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Sammanfattning Verksamheten Finansiella rapporter o

Ett dynamiskt fastighetsbolag

Mofast dr ett fastighetsbolag med sdte i Stockholm som dger, utvecklar och férvaltar samhdlls- och
bostadsfastigheter i Sverige. Bolagets kunder inkluderar privata omsorgsbolag, kommuner, landsting,
myndigheter och privatpersoner. Fastighetsbestdndet dir beldget i Sverige med fokus pd attraktiva
tillvixtregioner. Genom att utveckla befintliga fastigheter och projekt skapar Mofast mervdrde i form av
hégre intdkter och ytterligare uthyrbar yta. Mofasts évergripande mdl dr att generera ldngsiktig och stabil
riskjusterad avkastning genom vdlbeldigna objekt med begrdnsade vakanser.

Antal fastigheter: 71 st Fastighetsviarde: 3,1 mdkr Uthyrningsbar area: 152 307 kv

Arsredovisning 2023

mofast
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2023 1ikorthet

A.rsredovisning 2023

Hyresintéikter

223,7.

2022: 201,3 Mkr

Forvaltningsresultat

9.9.

2022: 19,7 Mkr

Intékter per hyreskategori

Bostadsfastigheter, 51%
Samhallsfastigheter, 49%

Driftnetto

141,0..

2022: 122,2 Mkr

Fastighetsvirde

3,1.

2022: 3,7 Mdkr

Fordelning fastigheter per lan

Bostadsfastigheter
W Stockholms lan, 90%
Uppsala I&n, 10%

Samhallsfastigheter
M Sodermanlands 1an**, 35,1%
M Stockholms lan, 20,7%
B Dalarnas lan, 9,5%
M Gévleborgs l&n, 7,8
Véstra Gotalands lan, 7,2%
Vérmlands lan, 7,1%
Skane lan, 5,0%
Ovriga lan, 7,7%

-
. 152 307

Kvm

**|Inkl. bostader i Flen.

mofast

2023 2022
Fastighetsrelaterade nyckeltal jan—dec jan—dec
Antal fastigheter 74 84
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 3099 3771
Uthyrningsbar area, kvm* 152 307 160 865
- Samhallsfastigheter 64 961 66 424
- Bostadsfastigheter 87 346 94 441

*Fastigheter som ej varit &gda under hela perioden exkluderas.

2023 2022
Finansiella nyckeltal jan—dec jan—dec
Hyresintakter, Tkr 223733 201 306
Driftnetto, Tkr 141 049 122228
Forvaltningsresultat, Tkr 9911 19728
Soliditet, % 38,2 41,7
Belaningsgrad, % 58,4 54,8
Rantetackningsgrad, ggr 1,1 1,3
Langsiktigt substansvarde, Tkr 1267125 1730615

2023 2022
Aktierelaterade nyckeltal jan—dec jan—dec
Resultat per aktie, kr -21,7 -1,9
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,5 1,7
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 68,9 94,1
Antal utestdende aktier per balansdagen 18399 240 18 399 240
Genomsnittligt antal utestdende aktier 18399240 11749116

Sida 4
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Arets hojdpunkter
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Okad omsittning och 6verskottsgrad

Genom att bygga upp en egen forvaltningsorganisation och ddrmed komma narmre vara hyres-

gaster sa har vi lyckats na var hogsta omséttning ndgonsin, detta trots att vi avyttrat drygt 5 %
av var fastighetsportfol;.

Vi har samtidigt 6kat 6verskottsgraden fran 50 % till 53 %, omférhandlat nastan 6 500 kvadrat-
meter av det kommersiella bestandet samt tecknat nya hyresavtal om drygt 1 200 kvadratmeter.

Arsredovisning 2023

Navigering genom utmanande tider

Mot bakgrund av stigande inflation, hojd styrrédnta samt skiftande marknadsbild har vi anpas-
sat oss till nya ekonomiska forutsattningar genom att avyttra 10 lagavkastande fastigheter
for ett underliggande marknadsvarde om drygt 260 Mkr. Dessa forséljningar, genomforda till
en genomsnittlig rabatt pa strax 6ver 7 % fran senast namnda varderingar, utgor en strategisk

insats for att konsolidera var karnverksamhet och forbéattra vart ekonomiska resultat i en tid av
finansiell osakerhet.

Groén omstillning

Vi har under aret genomfort flera viktiga
insatser som bidragit till framsteg inom
ramen for en gron omstéllning. Vi har bade
installerat bergvarmeanlaggningar och ersatt
befintlig belysning med LED-armaturer i

sju fastigheter.

mofast
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Ett utmanande ar

Aret har prédglats av krig, hég inflation och med detta stigande
priser och héjd styrrdnta. Fastighetsmarknaden i stort har haft sina

utmaningar, sa dven Mofast.

Aretikorthet

Vi har under aret arbetat intensivt med att op-
timera Bolaget for det utmanande marknads-
klimat som nu rader. | korthet har fokus varit
att forbattra resultat, kassaflode, likviditet
och effektivitet genom att:

- avyttra tio ldgavkastande fastigheter till
ett sammantaget varde om drygt 260 Mkr
till en rabatt om ca 7 % mot senast kanda
vardering;

- inga avsiktsforklaring om férsaljning av
51 fastigheter till en rabatt om ca 10 %
mot senast kdnda vardering;

+ omfdrhandla 700 Mkr av skuldportfdljen

samt med derivatavtal rantesékra 355 Mkr
av skuldportféljen;

+ amortera 107 Mkr av utestaende lan;

- fardigstalla drygt 700 kvm kommersiell
yta till en hyresgast och initierat ett antal
renoveringar som vi avser att slutfora
under 2024,

Arsredovisning 2023

+ omforhandla 6 500 kvm av det kommersi-
ella bestandet samt nyteckna hyresavtal
om drygt 1 200 kvm inom det kommersiel-
la bestandet; samt

- genomfora en rad effektiviseringsatgar-
der innefattande bl.a. ny bredbands- och
parkeringsoperator, ny IR-partner samt
reducering av forvaltningsorganisation.

Genom att stérka vart forvaltningsresultat,
minska var skuldsattning och darmed vara
finansiella kostnader kan vi framgent fokusera
pa Iénsamma investeringar och sékra var
langsiktiga stabilitet samtidigt som vi far
mojlighet att méta framtiden med férnyad
kraft.

Forvaltningsaffiaren

Var forvaltningsorganisation har presterat
val i en utmanande marknad. Genom néara
och tatt samarbete med vara hyresgéaster
och fokus pa en 6ppen kommunikation och

anpassningsbar uthyrningsmodell sa har vi
under aret lyckats omférhandla och nyteckna
nédstan 12 % av vara kommersiella kontrakt.
Vi har dven tkat var omsattning med 11 %
jamfort med foregaende ar samtidigt om vi
avyttrat drygt 5 % av fastighetsportfoljen.

Omfoérhandling och nyteckning av kontrakt
har resulterat i bade hogre 6verskottsgrad
och langre kontraktuella I6ptider; jamfort
med 2022 sa har 6verskottsgraden stigit med
3 % och den kontraktuell I6ptiden har okat
med 0,3 ar.

Hogre inflation, stigande réntor och allman
kostnadsokning satter press pa bade oss
och vara hyresgaster. Vi ser en risk for 6kade
vakanser framgent men var bild &r att detta
snarare ar en temporar anpassning till det
radande ekonomiska klimatet och genom
proaktiv dialog och foljsamhet &r vi optimis-
tiska om att kunna hantera denna utmaning.

Vart engagemang inom energieffektivise-
ringsomradet har bidragit till bade reduce-
rade driftskostnader och forbattrad fastig-
hetsforvaltning. Genom att vara en lyhord
fastighetsédgare hoppas vi fortsatt starka
relationerna med vara nuvarande och framti-
da hyresgaster och pa sa vis kunna mota den
vakansrisk vi ser framfér oss.

Hantering av finansiella utmaningar

Ett aktivt ar till trots inom forvaltning, skuld-
hantering och transaktion har inte rackt for
att mota vasentligt hogre rantekostnader och
som en respons till detta har styrelsen be-
slutat att genomfdra en foretrddesemission
om 150 MKkr dar var huvudagare garanterar
100 Mkr. Syftet med foretrddesemissionen
ar att stérka var finansiella stallning genom
att minska skuldsattningen och darmed

de finansiella kostnaderna samt dven ge
mojligheten att genomfdra nédvandiga och
|dnsamma investeringar inom fastighetsbe-
standet. Mot bakgrund av det hoga rantela-
get och den stundande foretradesemissio-
nen kommer styrelsen ej att foresla nagon
utdelning till arsstamman.

Framtidsutsikt

| kraft av genomforda och planerade atgarder
gar vi nu starkta in i 2024. Vi &r fast beslutna
att fortsatta forbattra var ekonomiska situa-
tion genom att avyttra delar av vart fastig-
hetsbestand, realisera planerad nyemission,
amortera skuld och ytterligare effektivisera
var férvaltning. Genom dessa atgéarder be-
domer vi att Mofast &r val rustat for att méta
nya marknadsforutséattningar.

Stockholm, den 20 mars, 2024
Per Gebenius, tf. VD

mofast

“I kraft av genomférda och
planerade dtgdrder gdr vi
nu stdrkta ini 2024."
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Mal och strategi

Mofast AB (Publ) dr ett pa Spotlight noterat fastighetsbolag som dger,
utvecklar och férvaltar samhdills- och bostadsfastigheter i attraktiva

svenska tillvdxtregioner.

Mofast mal

Overgripande mal

Mofasts 6vergripande mal &r att generera
en langsiktigt hdg och stabil riskjusterad
avkastning.

Tillvixt

Malet ar att senast vid utgangen av 2026
forvalta ett fastighetsbestand om 5 miljarder
kronor, fordelat pa 40-60 procent samhalls-
fastigheter samt 40—60 procent bostadsfast-
igheter. Fastighetsbesténdet ska besta av

val belagna objekt med god 6verskottsgrad,
alternativt med utvecklingspotential. Tillaggs-
forvarv skall prioriteras i befintligt bestand
samt i tillvaxtregioner.

Finansiella mal

+ Den ekonomiska uthyrningsgraden ska
uppga till minst 90 procent avseende
Bolagets samhéllsfastigheter samt minst
95 procent avseende Bolagets bostads-
fastigheter.

+ Overskottsgraden ska uppga till minst
65 procent.

Finansiella riskbegrinsningar
- Belaningsgraden ska langsiktigt understi-
ga 60 procent och pa kort sikt 55 procent.

+ Soliditeten ska dverstiga 30 procent.

Arsredovisning 2023

Strategisk inriktning

Tillvixtstrategi
Mofast tillvaxtmal skall nas genom att:

+ Tillskapa nya bostédder inom befintligt
bestand i tillvaxtorter.

+ Utveckla och realisera projekt inom
byggréattsportfoljen.

+ Forvarva bostads- och samhallsfastig-
heter med utvecklingspotential i
attraktiva lagen.

+ Avveckla icke strategiska fastighetsinne-
hav i syfte att frigora medel och resurser
till projektutveckling och forvarv.

+ Realisera fardigstallda projekt och ater-
investera i befintligt och nytt bestand.

Investerings & forvaltningsstrategi

Vara investeringar ska ske med tydligt fokus
pa kassaflode, forvaltningseffektivitet och
utvecklingsmojligheter inom segmenten
samhillsfastigheter och bostadsfastigheter.

Mofast ska via egen professionell och
engagerad organisation forvalta och foradla
fastighetsbestandet. Den tekniska forvalt-
ningen utfors dels av egen personal men
aven av upphandlade samarbetspartners
som assisterar med det |I6pande och
planerade underhallet.

Balansomslutning

Mkr mal [l Balansomslutning - utfall
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mofast

M Belaningsgrad - utfall
Kortsiktigt mal, att understiga

Langsiktigt mal, att understiga

W
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Var affars- & forvaltningsmodell

Organisationen

Var organisation vilar pa tre grundfundament
— aktiv forvaltning, fastighetsutveckling och
transaktion. Mofasts organisation besitter en
bred kompetens som stracker sig fran strate-
gisk utveckling och optimering till férvaltning,
renovering och nybyggnation.

A.rsredovisning 2023

Aktiv forvaltning som skapar mervérden for

—~

/ aktiedgare, kunder och samhéllet i stort.

Forvaltning med mervirden

Genom aktiv forvaltning tillsammans med
vara tekniska forvaltare hanterar vi fastig-
heternas status, eventuella problem och
underhallsplaner. Via vara forvaltare har vi
aven direktkontakt med hyresgasterna dar vi
for en proaktiv dialog och fangar upp fragor,
funderingar och 6nskemal for att pa ett
konstruktivt satt skapa ett bra samarbete.
Via strategisk utveckling och afféarsplan for
respektive fastighet skapar vi ett kretslopp
mellan Mofast, hyresgésterna och forvalt-
ningen av fastigheterna.

Genom néra samarbete med vara

samarbetspartners kan vi sékra en
god forvaltning, effektiv drift och tydlig
aktiedgarkommunikation.

Forvaltningsmodell med fokus pa
karnverksamheten

Mofasts fastighetsbestand ar beldaget 6ver
hela Sverige. For att driva Bolaget pa effektivt
vis fokuserar vi pa var karnverksamhet och
samarbetar ndra med externa partners for
att tillgodose den kompetensen vi sjalva

inte besitter. Var organisation fokuserar pa
strategisk utveckling, forvaltning, transak-
tion, finansiering och hyresgéastdialog for att
skapa langsiktiga mervarden, medan tjanster
sasom redovisning, IR-tjdnster, revision,
vardering, byggnation och teknisk forvaltning
kops in fran vara samarbetspartners.

‘ Aktiv forvaltning
‘ Fastighetsutveckling

‘ Forvary och avyttring

Mofast som fastighetsbolag

Med en robust organisation, aktiv férvaltning
och ett starkt fokus pa karnverksamheten ar
vi vél rustade for kontinuerlig utveckling och
langsiktig vardetillvéaxt. | praktiken innebar
detta en aktiv utveckling av vara samhills-
och bostadsfastigheter. Inom samhéllsport-
foljen prioriterar vi att forsta och tillmétesga
kundernas behov, exempelvis genom att for-
battra utomhusmiljon, sanka driftskostnader
och reducera utslapp. Atgarder som gynnar
bade vara fastigheter och vara hyresgaster.
Ett ndra samarbete majliggor gemensam
utveckling.

mofast

‘ Aktiedgare

‘ Medarbetare

‘ Samhélle

Inom flerbostadsfastighetssegmentet
arbetar vi med att effektivisera, utveckla och
forbattra hallbarheten och Gverskottsgraden.
Vi kan dven skapa tillvaxt och okad avkast-
ning genom att effektivisera anvandningen
av biutrymmen, installera fiber, ersatta dldre
traforrad med moderna gallerforrad som
minskar brandrisken och forbattrar venti-
lationen, skapa trygghetslosningar, se dver
belysning och installationer samt succesivt
renovera bestandet.

Sida 9
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Historik

Mofast forvarvar 24 samhalls-
fastigheter med en uthyrbar

Mofast genomfor tillaggsfor-
area om cirka 16 500 kvm.

varv om 43 samhallsfastig-
heter om cirka 65 000 kvm.

2019

2020 AV

Bolagets aktier upptas

Forvarv av en bostadsport-
folj i Stockholmsomrédet

Forvarv av flerbostads-
om cirka 8 000 kvm.

fastigheter i Stockholm,
Sddertalje, Uppsala och Orebro
om cirka 74 000 kvm.

2022

till handel pa Spotlight
Stock Market.

Arsredovisning 2023

Ny strategi om 6kad investe-
ringstakt. Bostadsfastigheter
ska forvarvas som komplement
till samhallsfastigheter.

Anders lvarsson Aktiebolag och
Rplim Fastighets AB blir de tva
storsta dgarna i Bolaget.

mofast

Egen organisation byggs
upp med med CFO, forvalt-

Mofasts CFO, Per
ningsansvarig & analytiker.

Gebenius, tilltrader som

Bolaget tecknar avsiktsfor-
tillférordnad VD.

klaring om avyttring av 51

samhallsfastigheter till ett

Overenskommet fastighets-
varde om 808 Mkr.

2023

Kombinerad kvittnings-
och foretradesemission om

Mofast avyttrar 10 fastigheter
narmare 200 Mkr.

till ett sammantaget fastig-
hetsvarde om 261,9 Mkr.

Sida 10



Sammanfattning

Verksamheten

Finansiella rapporter

Marknadsavsnitt

Arsredovisning 2023

Bostadsbyggandet

Det rader en 6vergripande bostadsbrist i
Sverige. 180 av 290 kommuner bedémde
under aret att de hade ett underskott av
bostader. Samtidigt bedémer Boverket att
det behovs ytterligare 538 000 nya bostader
i landet fram till 2030, vilket motsvarar ett
arligt behov om 67 300 bostader. Siffrorna
visar pa en situation med kraftigt stigande
efterfragan och ett kraftigt minskande utbud.
Det blir allt tydligare att atgarder fran statligt
och kommunalt hall kan vara nédvandiga for
att fa i gang marknaden igen. Féljderna av de
minskade byggstarterna har annu inte riktigt
blivit kdnnbara for marknaden da antalet
fardigstéllda bostader fortsatt ligger pa hoga
nivaer. Cirka 60 000 bost&der forvantas ha
fardigstallts under aret, vilket innebar ett top-
par om man ser éver en tioarsperiod. | och
med en minskad byggtakt kommer antalet
fardigstallda bostader successivt att minska
de kommande aren.’

Problematik relaterad till bostadsbyggande

har varit ett hett diskuterat &mne under aret.
Utmaningar kopplade till hoga rantor, slopat
investeringsstod, okade byggkostnader och

'-Boverket, Bostadsmarknadsenkéaten 2023
2 Boverket, Byggprognos revidering oktober 2023
3 Boverket, Behov av bostadsbyggande 2023-2030

nya regler om presumtionshyror har skapat
en kraftigt inbromsad marknad for nyprodu-
cerade bostader. Boverket bedémer att det
paborjades cirka 25 000 nya bostader under
2023, vilket ar mer an en halvering jamfort
med foregaende ars 56 700 nyproducerade
bostéder.? Trenden forvantas vara ihdllande
under kommande ar da prognosen &r att

det ska paborjas 17 500 nya bostader 2024,
medan utsikterna for 2025 ar svara att forut-
se. Mot bakgrund av de radande makroeko-
nomiska utmaningarna ar det osakert nar
nedgangstrenden kommer att vanda. Att
kopkraften bland hushall succesivt forstarks
samt att rantorna borjar falla bedoms dock
forbattra utsikterna.®

Transaktionsaret 2023

Fastighetsaret 2023 karaktéariseras av en
inbromsad transaktionsmarknad fran tidigare
aktiva ar. Hoga réantor, avstannat bostads-
byggande, trég transaktionsmarknad och
pressade bolag kan summera aret 2023.
Tidigare nettokdpare som varit aktiva under
lagranteperioden har under 2023 i manga

fall blivit motiverade séljare i forsok att tacka
upp for okade finansieringskostnader.

Ranta- och BNP-tillvaxt

10,00

8,00

6,00

4,00

2,00

0,00

-2,00

-4,00

mofast

B Inflation, &rligt snitt
Styrranta vid arets slut
BNP &rlig procentuell féréndring
Privat konsumtion

2021 2022 2023 2024E
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Finansieringsfragan har i stor utstrackning
varit den stora fragan fér manga fastighets-
bolag under aret, dar avstannandet av obliga-
tionsmarknaden under forsta halvaret satte
kappar i hjulet for manga aktorer. Marknaden
kom i gang i mitten av aret och transaktions-
volymen aterhdmtade sig nagot. Den totala
transaktionsvolymen uppgick till cirka 104
miljarder kronor vilket ar summan av de 330
affarer som genomférdes under aret. Totalt
uppgick andelen utlandska investerare till 29 %,
vilket kan jamforas med 2022 och 2021 dar
andelen uppgick till 22 %, respektive 15 %.*

Stockholm utgjorde den Overlagset storsta
andelen av den totala transaktionsvolymen
under aret. Hela 45 % av volymen stod
Stockholmsregionen for. Andra storre stader
motsvarade 30 % av volymen, medan resten
av landet svarade for 14 %. Goteborg och
Malmo utgjorde 7 % respektive 4 % av den
totala transaktionsvolymen.® Lager, logistik
och industri utgjorde 27 % av total transak-
tionsvolym. Bostader (flerbostadsfastighe-
ter) var det nast storsta segmentet, med en
andel pa 22 %. Under aret genomférdes 68
bostadsaffarer, vilket inkluderade tio affarer

Ii.rsredovisning 2023

Finansiella rapporter

Transaktionsvolym Sverige

i Transaktioner >= 40 Mkr
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med nyproducerade bostéder (affarer med
bostadsrattsforeningar har exkluderats). Kon-
tor utgjorde 17 % medan segmentet "Ovrigt”
utgjorde 14 % av transaktionsvolymen.

Byggrattsmarknaden

Till foljd av det forsamrade marknadslaget
har antalet byggréattstransaktioner pa mark-
naden minskat drastiskt. Den minskade akti-
viteten pa marknaden kan delvis forklaras uti-
fran att séljare och kopare i nulaget star langt
ifran varandra. Underliggande fundamenta
stottar nu lagre prisnivaer pa byggrétter. Med
produktionsstarter och investeringar i bygg-
ratter tvingas aktorer att bli mer selektiva for
att balansera risker forknippade med en sva-
gare marknad. For marknadens aktorer ar en
robust ekonomisk stéllning avgorande for att
kunna agera flexibelt vid markforvarv och for
att kunna utnyttja férmanliga affarsmojlig-
heter. Manga aktorer kampar for ndrvarande
med ekonomiska utmaningar, inklusive hoga
kostnader och minskad forsaljning, vilket
paverkar deras [6nsamhet. Samtidigt finns
det mojligheter for andra finansiellt starka
aktorer, sasom fastighetsfonder, kapitalstar-
ka privata foretag och utlandska investerare

mofast

att komma in pa marknaden och dra nytta
av attraktiva affarsmojligheter med lagre
markpriser eller strategiska forvarv.°

Med den svagare marknad som rader,
genomfors betydligt farre markanvisningar.
Manga aktorer &r passiva med nya investe-
ringar och avvaktar att ta nagra storre beslut.
Markanvisningar for flerbostadshus och
bostadsratter i lagre prisklasser har ndstan
helt forsvunnit det senaste aret. Detta har
skett i samband med att projektrisken har
blivit for hdg, da marginalerna i dessa projekt
nastan helt utraderas. Det som markanvisats
har gjorts pa relativt hoga prisnivaer, vilket
kan forklaras av de attraktiva lagen dessa
anvisats pa. For denna typ av objekt finns
det enstaka aktdrer som kan vara med och
erbjuda hoga prisnivaer. Ofta ar detta en
positioneringsatgard som tas for att sitta

pa byggklar mark infér vandpunkten av de
osakra tiderna pa marknaden. Séledes galler
det generellt att ratt objekt i ratt lagen, ofta i
storstadsomraden och/eller tillvaxtomraden,
genererar ett fortsatt stabilt intresse bland
marknadens aktorer.”

Sida 12
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Hyresutveckling bostéider

Sammanfattning Verksamheten Finansiella rapporter
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Vakanser ldgen utanfor stadskarnor. Efterfragan pa

| samband med den bostadsbrist som rader

i landet ar vakansgraden nastintill obefintlig
for bostader. Nagot som dock noterats ar

de hoga hyror for nyproducerade bostader
som begrédnsat antalet villiga hyresgaster till
bostaderna. | snitt rapporterar Hyresgastfor-
eningen att en nyproducerad lagenhet ar 50 %
dyrare &n i befintligt bestand.® Trots detta &r
vakansgraden narmast obefintlig for bosta-
der. For kontor och lokaler ar det patagligt
att marknadsklimatet haft en viss paverkan.
Med foretag som soker mer yteffektiva loka-
ler for att skara ned pa kostnader, innebér det
ofta forflyttning till mer centrala lagen som
erbjuder ett fullt serviceutbud. Vakansnivaer-
na riskerar saledes att drabba mer sekundéra

Arsredovisning 2023

lokaler i centrala lagen &r fortsatt stark och
eventuella konkurser med 6kad arbetslos-
het forvantas inte att drabba dessa lagen
lika mycket. For samhéllsfastigheter ligger
vakansgraden generellt sett mellan 3—-4 %,
beroende pa geografiska faktorer. Det indi-
kerar en tydlig efterfragan for segmentet. |
takt med en aldrande befolkning och osdkra
geopolitiska tider okar efterfragan pa den har
typen av fastigheter, vilket haller vakans-
nivaerna laga.

Trender inom samhallsfastighetssegmentet
Samhallsfastighetssegmentet har haft ett
relativt stabilt ar avseende transaktionsvolym
under 2023. Andelen av den totala transak-

8 Hyresgastforeningen, Hyresgésternas lagesrapport vintern 2023
¢ Newsec 2023
10 Newsec 2023

" Vardféretagarna, Var ska vi bo pd alderns host? — Stort behov av nya aldreboenden

Hyresutveckling samhallsfastigheter
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tionsvolymen uppgick under aret till 12 %.
Aven om andelen &r en nedgéng fran 2022,
dar segmentet stod for 21 %, &r 2023 ars ni-

vaer mer normala vid en historisk jamférelse.

Aktiviteten har drivits av motiverade séljare
som under lagréanteperioden forvarvade den-
na typ av tillgangar. Utmaningar i samband
med att rantorna steg under aret resulterade
i en stadig aktivitet och relativt stort antal
transaktioner.’

Aldreboenden utgér mer &n hélften av den
totala volymen inom segmentet samhalls-
fastigheter. Under de kommande tio aren
forvantas en kraftig 6kning av antalet &ldre
personer i Sverige. Utvecklingen férekom-
mer aven i andra lander i Europa, daribland

2016 2018 2020 2022
Uppsala  —— Sddertdlie —— Flen

Tyskland, vilket kommer att resultera i ett be-
tydande ckat behov av séarskilda boenden for
aldre. | en rapport av Vardféretagarna raknar
man med att det kommer finnas ett behov av
cirka 28 000 nya platser och cirka 460 nya
boenden fram till 2032, en byggtakt som idag
inte uppnas. For att maéta den hér bristen
foreslar Vardforetagarna atgarder som
inkluderar samarbete med privata aktorer,
inforandet av en aldreboendegaranti, 6kad
samverkan mellan kommuner och moderni-
sering av aldreboenden. Den har utvecklingen
speglar en viktig samhallsutmaning som
kraver strategisk planering och investeringar
for att tillgodose de véxande behoven inom
aldreomsorgen.’ e

mofast
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Vara fastigheter

Mofast dr ett fastighetsbolag med sdte i Stockholm som dger, utvecklar och férvaltar
fastigheter inom segmenten samhdllsfastigheter och bostadsfastigheter pd den svenska
fastighetsmarknaden. Mofasts kunder dr privata omsorgsbolag, kommuner, landsting,
myndigheter och privata hyresgdster. Fastighetsbestdndet finns 6ver hela Sverige, med en
betoning pa attraktiva tillvdxtregioner, sdrskilt i Mdlardalen.

Fastighetsportfolj

Mofast fastighetsportfdlj bestod per den 31
december 2023 av 74 samhalls- och bostads-
fastigheter. Portféljen har ett geografiskt fo-
kus mot Mélardalen och &r balanserad sett till
intaktsfordelningen mellan de tva segmenten.

Genom om- och tillbyggnationer identifierar vi
outnyttjade ytor i vara fastigheter som vi for-
vandlar till attraktiva lagenheter eller lokaler.
Dessa investeringar syftar till att 6ka intakter-
na samtidigt som vi 6kar den uthyrningsbara
arean. Vi ar engagerade i projektutveckling
och tillvaratar mojligheter i utvecklingsbara
omraden for att skapa ytterligare vérde for alla
intressenter, saval hyresgdst som kommun
och aktieagare.

Arsredovisning 2023

Hyresgister

Vi har en stark relation med vara hyresgaster
och strévar alltid efter att méta deras behov
och 6nskemal. Véra hyresintakter férdelar sig
mellan hyresbostader, kommuner, landsting,
regioner och dvriga samhéllsfastighetshyres-
gaster fran ett bestand som omfattar nastan
2 300 hyresavtal, fordelat pa cirka 152 000
kvadratmeter uthyrbar yta.

Intdkter per hyreskategori,
2023

2237

Mkr

Bostadsfastigheter 51%

Samhélisfastigheter 49%

Samhallsfastigheter

Mofasts portfdlj inkluderar per den 31
december 2023 63 samhallsfastigheter med
en geografisk spridning dver Sverige. Dessa
fastigheter ar huvudsakligen multifunktions-
hus, vilket ger oss flexibilitet att snabbt mota
vara hyresgésters behov och anpassa oss till
olika verksamheter. Vara samhéllsfastigheter
rymmer bland annat LSS-boenden, HVB-
hem, @ldreomsorg, bibliotek, vardcentral och
skolor.

Genom nara och regelbunden kontakt med
vara hyresgéster kan vi identifiera deras
behov och omsatta dem i kloka investeringar
och langsiktiga hyresavtal, vilket leder till
Okade hyresintakter. Den genomsnittliga hy-
resdurationen for vara samhéllsfastigheter &ar
5,2 (4,9) ar. Vi ar engagerade i att uppratthalla

mofast

74

Antal fastigheter

152 307

Uthyrningsbar area i kvm

93.5%

Genomshnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad Q4 2023

Geografiskt lage

Bestandet ar beldget i attraktiva svenska
tillvéxtregioner med ett geografiskt fokus mot
Storstockholmsregionen och Malardalen.

Har finns vara fastigheter

Sida 14
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hog kvalitet och service for vara hyresgéaster
for att mota den dkade efterfragan och kra-
ven fran bade kommuner och privata aktorer.

Bostadsfastigheter

Mofasts bostadsfastigheter ar strategiskt
beldgna i starka orter med potential for

|ag vakansgrad, hyrestillvaxt och stabilitet
over tid. Vart bostadsbestand omfattar 11
fastigheter med 157 lagenheter i Stockholm,
872 lagenheter i Sodertdlje, 97 lagenheter i
Uppsala och 125 lagenheter i Flen.

Projektutveckling

Projektutveckling ar en strategiskt viktig del
av Mofasts verksamhet om &n att byggratts-
portféljens marknadsvarde utgor mindre

an 1 % av balansomslutningen. Vi arbetar
aktivt med att tillskapa ytterligare byggratter
inom befintligt bestand genom att bade driva
detaljplaneprocesser och stka direktanvis-
ningar. | samband med renoveringsprojekt,
sasom stambyten och dréneringsarbeten
har vi ocksa tillskapat ytterligare lagenheter
och uthyrbar area. Utvecklingsarbetet ar ett
langsiktigt arbete som kraver uthallighet och
ger oss mojligheten att utdka vart fastighets-
bestand med ytterligare 52 400 kvadratmeter
Over tid.

Vart arbete syftar till att over tid lyfta fram
Bolagets dolda varden. Vi stravar efter att
valja byggnadssatt och utformning som ar
klimatsmarta och lever upp till samhallets
krav pa hallbarhet. Inga kortsiktiga vinster

far uppsta till priset av negativa hallbarhets-
konsekvenser. Genom att skapa ytterligare
uthyrbar area och genomféra standardhdjan-
de atgarder har vi en betydande foradlingspo-
tential som kan forbattra vart driftnetto och
generera en positiv vardeforandring dver tid. e

Arsredovisning 2023

Finansiella rapporter

Inom fastighetsbestdndet ska det kontinuerligt finnas goda projektutvecklings-
mdjligheter som 6ver tid kommer addera vdrde och intdkt till portféljen.

En identifierad

utvecklingsmajlighet.

18 000

kvm

Kommunen har

lamnat planbesked
infér kommande

Kommunen har stéllt
ut planforslag for
granskning.

detaljplanearbete.

33400

kvm

De 5 storsta hyresgésterna,
per 31 december 2023

Namn

Ambea AB

Flens Kommun

Haninge Kommun

Stockholms Kommun

Frosunda Omsorg AB

Totalt 5 storsta hyresgasterna

Ovriga samhéllsfastigheter

Bostadshyresgaster

Totalt

*Kontraktuell arshyra inklusive tillagg, fordelat pa total yta inom bestandet

1000

kvm

Kontraktshyra inkl
tillagg", Mkr

14,8
12,6
6.4
58
43
44,1
62,1
108,8
215,1

% av totala
hyresintakter

7
6
3
3
2
21
29

50
100

Detaljplan har vunnit
laga kraft.

kvm

Godként mark-
eller bygglov infor
byggstart.

kvm

52 400

kvm totalt i projektportfoljen

Byggrétt under
projektering,
upphandling,
utférande eller
produktion.

o)

kvm

Slutbesiktning/
slutbesked infor

hyresgasts tilltrade.

kvm

mofast

Projektutvecklingsportfélj,
per 31 december 2023

52400

kvm

Stockholm 80%
Ovriga tillvaxtstader 15%

Universitetsstader 5%
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mofast

Fastighetsforteckning

Bostadsfastigheter, per ldn

Fastighetsférteckning, bostadsfastigheter

Andel av
Lan Antal fastigheter Area, kvm area, % Fastighet Lan Kategori  Uthyrbar area
Stockholms lan 9 71392 90 Sodertélje Rajgraset 2 Stockholms lan Bostader 22214
Uppsala lan 2 7 511 10 Sodertélje Opalen 5 Stockholms lan Bostader 18 044
Totalt 11 78 903 100 Sodertélje Bathuset 2 Stockholms lan Bostader 11776
Sodertalje Taket 6 Stockholms lan Bostader 9883
gaballsopboNetReian Andel av Sodertalje Tranbaret 2 Stockholms lan Bostader 1889
Lan Antal fastigheter Area, kvm area, % Solna Flustret 10 Stockholms lan Bostader 716
Sodermanlands lan* 2 25775 35,1 Stockholm Skrubbhyveln 5 Stockholms lan Bostader 2259
Stockholms 1an 24 15190 20,7 Stockholm Sticksagen 1 Stockholms lan Bostader 2194
Dalarnas lan 2 6985 9,5 Stockholm Kolonnaden 1 Stockholms lan Bostader 2417
Vastra gétalands 1&n 10 5269 7,2 Uppsala Luthagen 48:1 Uppsala lan Bostader 2753
Gavleborgs lan 2 5690 7.8 Uppsala Luthagen 49:2 Uppsala lan Bostader 4758
Varmlands 1an 11 5192 7.1 Totalt 78 903
Skane lan 6 3671 50
Norrbottens lan 1 3054 42
Uppsala lan 2 826 11
Véasterbottens lan 1 700 1,0
Orebro I&n 1 512 0,7
Vastmanlands lan 1 540 0,7
Totalt 63 73 404 100,0

Ii.rsredovisning 2023

*Inkl. bostdder i Flen.
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Verksamheten

Hallbarhetsagenda

Vi dr en samhdllsakt6r som vill bidra till en langsiktig miljé- och
samhdllsmdssig hdllbarhet. Vi stdller krav pa oss sjdlva, vara hyresgdster

och vdra leverantorer att pd sikt minska utsldppen i enlighet med samhdllets
behov. For att uppfylla dessa krav kréivs ett langsiktigt och strukturerat
arbete som innefattar bade effektiviseringar och nya hdllbara arbetssdtt.

Med detta som utgangspunkt har vi upp-
rattat en intern hallbarhetspolicy for aren
2023-2025 som ligger till grund for vart lang-
siktiga arbete inom ESG. Arbetet kommer

att bedrivas utifran dels socioekonomiska,
miljomassiga och organisatoriska aspekter,
dels utifran vart fastighetsbestand och var
verksambhet.

Under 2023-2025 ska vi:

+ Kontinuerligt arbeta med energibesparan-
de projekt, inklusive fornybar energi. Detta
innefattar att géra en sammanstallning
av varmekallor och ventilationsstatus for
vara fastigheter, vilket kommer att ligga till
grund for en plan for framtida energieffek-
tiviseringsprojekt. Det langsiktiga malet
ar att helt 6verga till fornybar energi for
uppvarmning.

Identifiera matmetoder som ska folja upp
hallbarhetsinitiativen och implementera
dessa lopande i fastighetsbestandet.

Arsredovisning 2023

Identifiera nollvardet for var nuvarande
forbrukning och sedan sé&tta mal for hur
mycket forbrukningen ska reduceras.

Utveckla och verka for trygga och inno-
vativa miljoer bade pa kort och lang sikt

genom utveckling och samhallsbyggande.

Vi ska tillsammans med hyresgaster,
entreprencrer och leverantorer langsiktigt
arbeta for en forvaltning dar ESG genom-
syrar vart arbete.

Vi ska kontinuerligt arbeta med ESG inom
nyproduktion och sékerstélla att vi nar
marknadens krav- och forvéantningar.

Vi ska strava efter att bibehalla hog kva-
litet inom var verksambhet, sékerstélla en
giftfri och fororeningsfri miljo for vara hy-
resgaster, verka for mangfald och erbjuda
goda arbetsvillkor for bade anstallda och
entreprenorer.

Vara insatser under 2023

Under 2023 har vi gjort flera viktiga insatser
som bidragit till framsteg inom ramen for
var hallbarhetspolicy. Miljomassiga atgarder
har inkluderat renoveringar med material
och produkter som har miljodeklarationer,
installation av bergvarmeanlaggningar samt
LED-armaturer och 6kade krav pa fossilfria
transporter.

Var huvudsakliga externa forvaltare, Triennium,
har antagit en miljépolicy som inkluderar
utbildning av personal och krav pa miljéan-
passade inkop. Energibesparande atgarder
har genomforts, exempelvis genom att sju
fastigheter har fatt nya LED-belysningar.

Vi har inventerat elférbrukningen i de fast-
igheter dar vi har egna el-abonnemang och
vi har kartlagt varmekallor for att identifiera
och forbattra effektivitet. Samarbetet med
hyresgéaster och forvaltare har resulterat i
flera hallbarhetsinitiativ for miljobesparingar.
Genomforda projekt inkluderar energieffekti-
viseringsatgérder, renoveringar med miljo-
vanliga material och sociala initiativ som
skapande av uteplatser. Trygghetsinsatser
som Platssamverkan i Flen tillsammans
med kommun, radddningstjanst och andra
aktorer har bidragit till en nedatgaende trend
avseende brott och negativa handelser. 2024
kommer vi fokusera pa energibesparande
projekt och implementation av matmetoder.

mofast
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Verksamheten

Aktien
Mofasts aktie handlas pd Spotlight Stock Market under kortnamn MOFAST.
Aktiekursen per den 31 december 2023 uppgick till 21,2 kr/aktie och substansvdrdet

uppgick den 31 december 2023 till 68,9 kr/aktie.

Kortnamn: MOFAST

Aktiekapitalets utveckling

Nedanstaende tabell sammanfattar den historiska utvecklingen for Mofasts
aktiekapital sedan registreringen hos Bolagsverket den 8 september 2017.

Finansiella rapporter

Handelsplats: Spotlight Stock Market

Okning/minskning

ISIN-kod aktie: SE0012596120

Okning/minskning

Namn Handelse  Teckningskurs av antal aktier av aktiekapital Aktiekapital Antal aktier Kvotvarde
September 2017 Nybildning 500 000 500 000 500 000 500 000 1
Juni 2019 Nyemission 99,75 2 000 000 2 000 000 2 500 000 2 500 000 1
Juni 2019 Minskning -500 000 -500 000 2000 000 2 000 000 1
Februari 2020 Nyemission 100,00 3850 000 3850 000 5850 000 5850 000 1
Januari 2021 Nyemission 99,54 1707 856 1707 856 7 557 856 7 557 856 1
Februari 2022 Nyemission 97,22 514 296 514 296 8072152 8072152 1
Februari 2022 Nyemission 97,44 974 958 974 958 9047110 9047110 1
Februari 2022 Nyemission 102,00 2754 899 2754 899 11 802 009 11 802 009 1
November 2022 Nyemission 44,95 6 035 231 6 035 231 17 837 240 17 837 240 1
December 2022 Nyemission 44,95 562 000 562 000 18 399 240 18 399 240 1
Aktiekapital och antal aktier Utdelning

Aktiekapitalet i Mofast uppgick den 31
december 2023 till 18 399 240 kr. Antalet
aktier uppgick till 18 399 240. Aktiens
kvotvarde uppgar till 1 krona. Samtliga aktier

ar av ett och samma slag.

Ii.rsredovisning 2023

Bolaget har som ambition att dela ut
10-30 procent av resultatet med forbehall
for justeringar for stérre engangsposter.
Kortsiktigt kommer vardeskapande

aktiviteter inom bestandet prioriteras

varfor utdelningsmalet kan understigas
eller utdelning helt utebli. Mot bakgrund
av det hoga ranteldget och den stundande

foretradesemissionen kommer styrelsen inte
att féresla nagon utdelning till arsstimman.

mofast

2023 2022
Aktierelaterade nyckeltal jan—dec jan—dec
Resultat per aktie, kr 21,7 -1,9
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,5 1,7
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 68,9 94,1
Antal utestdende aktier per balansdagen 18399240 18399240
Genomsnittligt antal utestdende aktier 18399240 11749116

De 10 storsta aktiedgarna i Mofast,
per den 31 december 2023
Namn Antal Aktier Agarandel
Anders Ivarsson AB 7 746 899 42,1%
Rplim Fastighets AB 2279739 12,4%
von Eulers och Partners 794 424 4.3%
JRS Asset Management - client account 529 895 2,.9%
Avanza Pension 508 750 2,8%
Jontef Invest AB 410 000 2,2%
Futur Pension 300134 1,6%
Alandsbanken ABP (Finland) 254210 1,4%
Berkway 246 241 1,3%
Mats Ivarsson 231017 1,3%
Ovriga 5097 931 27,7%
Summa 18 399 240 100,0%
Sida 18
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mofast

Enligt Mofast bolagsordning ska styrelsen bestd av ldgst fyra och hégst tio styrelseledaméter samt hégst fem styrelsesuppleanter. *  Ej oberoende i forhallande till Bolaget
Per den 31 december 2023 bestdr styrelsen av fem ordinarie styrelseledaméter (inklusive styrelseordférande), utan
styrelsesuppleanter, vilka dr valda fér tiden intill slutet av ndsta drsstimma.

Styrelse

%2k Ejoberoende i férhallande till storre aktiedgare

Fodd
1976

Styrelseordférande & ledamot sedan

2021

Utbildning och erfarenhet

Utbildad jurist och ekonom. Advokat
& Partner pa MAQS Advokatbyra,
specialiserad mot fastigheter.

Andra viasentliga engagemang
Styrelseledamot i det av Jonas heldgda
Uptown Girl AB (inklusive uppdrag i
dotterbolag).

Aktieinnehav i Mofast
Innehar inga aktier i Bolaget.

Arsredovisning 2023

Fodd
1956

Styrelseledamot sedan

2023

Utbildning och erfarenhet
Utbildad ekonom och har en

lang och gedigen erfarenhet fran
fastighetsdgande och forvaltande.

Andra viasentliga engagemang
Styrelseordférande i Anders Ivarsson
Aktiebolag.

Aktieinnehav i Mofast

Innehar 143 000 aktier privat i Bolaget
och 7 746 899 aktier genom Anders
Ivarsson Aktiebolag samt 35 000 aktier
via Arctor AB.

Fodd
1941

Styrelseledamot sedan

2021

Utbildning och erfarenhet

Utbildad merkantilingenjor och har

en lang och gedigen erfarenhet som
styrelseordforande. Erholl utmarkelsen
Guldklubban 2010.

Andra viasentliga engagemang
Styrelseordfoérande i bland annat
Grimaldi Industri AB, Absortech AB,

Cycleurope AB och Idre Golf Ski & Spa AB.

Aktieinnehav i Mofast
Innehar 11 470 aktier i Bolaget.

Fodd
1964

Styrelseledamot sedan

2023

Utbildning och erfarenhet
Utbildad ekonom. Grundare och VD till
Magnentus-koncernen.

Andra viasentliga engagemang
Styrelseordférande i Nordic Exhibitions
& Events AB. Styrelseledamot i bland
annat, Svolder Aktiebolag, School
Parrot AB, Norrkdping Citysamverkan
Ekonomisk forening.

Aktieinnehav i Mofast
Innehar 63 889 aktier i Bolaget genom
Forvaltnings AB Magnentus.

Fodd
1963

Styrelseledamot sedan

2022

Utbildning och erfarenhet

Utbildad jurist. Tidigare advokat hos
Mannheimer Swartling, VD for

J Lindeberg, styrelseordférande i Acne
Group, styrelseledamot i Filippa K Group
samt Chief Business Officer hos Synsam.

Andra viasentliga engagemang
Styrelseordférande i Kullen Holding

AB och Schuylkill Partners AB samt
styrelseledamot i Synsam Group One AB.

Aktieinnehav i Mofast
Innehar 3 000 aktier i Bolaget.
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Ledning

Fodd
1978

Befattning
Tf. VD sedan 2023 samt CFO sedan
augusti 2022.

Utbildning och erfarenhet

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

Fodd
1968

Befattning

Bygg & Projektchef sedan 2021, med
huvudansvar for produktion och
ombyggnad.

Utbildning och erfarenhet

Lasse har varit verksam inom
fastighetsbranschen under hela sin
yrkesverksamma karriar, inom bland
annat Botkyrkabyggen, Huge och
Peab. Efter aren som anstélld foljde
han slutligen sin drém om att bli
egenforetagare och drev darefter med
sina anstallda ett framgangsrikt bygg
och entreprenadbolag.

Fodd
1963

Befattning
Fastighetschef sedan 2022, med
huvudansvar for forvaltningen.

Utbildning och erfarenhet

Verksam inom fastighetsbranschen
under storre delen av sin karriar med
l&ng erfarenhet inom Allmé&nnyttan.
Pierre har dven projektlett avyttringar
pa Astra Zeneca, varit fastighetschef
pa substansberedningen hos Astra
Zeneca, forvaltningsansvarig pa
Frosunda Omsorg och fastighetschef i
Nykvarns kommun.

mofast
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Finansiella rapporter

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren i Mofast AB (Publ) “Mofast”

eller “Bolaget”, org. nr 559124-6052, med sdte i Stockholm, Sverige har
upprdttat arsredovisning for koncernen och moderbolaget avseende
rdkenskapsdret 1 januari 2023 — 31 december 2023. Arsredovisningen ar
upprdttad i tusentals kronor ddr inte annat anges.

Verksamheten

Mofast ar ett publikt fastighetsbolag som
sedan 24 juni 2019 &ger och forvaltar en fast-
ighetsportfdlj i Sverige. Portféljen omfattar
per arsskiftet cirka 152 000 kvadratmeter,
fordelat pa 74 fastigheter. Bestandet, sett till
intakt, ar jamnt fordelat mellan bostadsfast-
igheter och samhallsfastigheter. Mofasts
afférsidé ar att aga, utveckla och forvalta
fastigheter inom segmenten samhallsfastig-
heter och bostadsfastigheter pa den svenska
fastighetsmarknaden. Affarsidén baseras pa
ett langsiktigt investeringsperspektiv, stor
kunskap av aktivt dgande och entreprendor-
skap, finansiell styrka samt ett omfattande
natverk. Samtliga innehav innehas med mal-
sattningen att skapa en langsiktigt attraktiv
riskjusterad totalavkastning.

Innehav

Mofasts innehav utgors av dotterbolagen
Mofast Invest AB, Mofast Invest || AB, Mofast
Invest Il AB och Mofast Invest IV AB.

Arsredovisning 2023

Finansiering

Mofasts verksamhet finansieras med eget
kapital, rantebarande skulder och 6vriga
skulder. Den 31 december 2023 uppgick
koncernens egna kapital till 1 229,8 (1 628,3)
Mkr. Det redovisade vardet av koncernens
rantebarande skulder uppgick vid rapport-
periodens utgang till 1 808,9 (2 068,3) Mkr. |
enlighet med Bolagets redovisningsprinciper
periodiseras vissa upplaggningsavgifter och
laneavgifter over lanets 16ptid vilket medfor
att 3,2 (4,5) Mkr av de rantebarande skulder-
na redovisats som periodiserade laneavgifter.

Rensat for denna periodisering uppgar de
totala rantebarande skulderna till 1 812,17 Mkr
(2 072,8). Redovisade rantebarande skulder
utgors av skuld till kreditinstitut.

Resultatutveckling

Under verksamhetsaret uppgick hyresin-
takterna till 223,7 Mkr (201,3) och fast-
ighetskostnaderna till 82,7 Mkr (79,1).
Driftnetto uppgick till 141,0 Mkr (122,2)

och férvaltningsresultatet uppgick till 9,9
Mkr (19,7). Resultatet fore skatt uppgick till
-443,4 Mkr (-16,9). Det negativa resultatet ar
framforallt hanforligt till nedskrivningar av
fastighetsvarde efter genomférda marknads-
varderingar (ca -445 Mkr).

Intdktsokningen under aret &r primart
hanforlig till indexering och omférhandling.
Anledningen till de 6kade fastighetskostna-
derna, tillsammans med hogre taxebundna
kostnader jamfort med foregaende ar &r
hogre inflation och allman kostnadsokning.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Q12023

+ Tvé flerbostadshus i Orebro, med en uthyr-
bar area om cirka 3 000 kvm, frantraddes
den 1 februari 2023.

+  Sex kommersiella hyresavtal om sam-
mantaget 3 400 kvm omférhandlades.

+ 700 Mkr av skuldportféljen (35 %) forlang-
des vilket resulterande i en kapitalbindning
om 2,2 ar per den siste mars 2023.

230 Mkr av skuldportféljen rantesékra-
des, vilket resulterade i en genomsnittlig
rantebindningen om 0,95 ar per siste mars
2023.

En icke-strategisk samhéllsfastighet
beldgen i Kungsbacka avyttrades till en
lokal aktor.

Q2 2023

+ Mofast har i fyra separata transaktioner
avyttrat tva flerbostadsfastigheter i Stock-
holm och tva samhallsfastigheter till ett
sammantaget 6verenskommet fastig-
hetsvarde om 89 Mkr. Frantrade skedde
succesivt under andra respektive tredje
kvartalet 2023.

Ett kommersiellt hyresavtal om 725 kvm

Q3

Q4

har nytecknats med en forskola i Stock-
holm. Projektering ar inledd, varefter
renovering foljer.

Vid arsstdmman i maj antogs samtliga
forslag till beslut av stamman med erfor-
derlig majoritet. Till styrelsen nyvaldes
Tor-Leif Ivarsson och Magnus Malm.
Jonas Blomqvist, Anders lstam och
Malcolm Lidbeck omvaldes som
styrelseledamater.

Fyra kommersiella hyresavtal om sam-
mantaget 2 650 kvm har omférhandlats.

Fardigstallt renovering av en samhalls-
fastighet om ca 700 kvm dér hyresgést
har tilltratt lokalen.

2023

Mofast har avyttrat en flerbostadsfast-
ighet i Stockholm till ett 6verenskommet
fastighetsvarde om 25 Mkr. Frantradde
skedde under slutet av augusti 2023
tillsammans med tva tidigare kommunice-
rade avyttringar.

Tva hyresavtal for tva nya HVB-hem i
Storstockholm har tecknats med en storre
omsorgsaktor om totalt 502 kvm. Viss
renovering skall genomfdéras varefter
hyresgasten tilltrader lokalerna.

Under perioden omforhandlades ett hyres-
avtal fér en lokal om 359 kvm i Flen.

Mofast har installerat och driftsatt en
bergvarmeanlaggning i en mindre sam-
hallsfastighet.

Mofast har renoverat ett LSS boende i
Skane omfattande drygt 400 kvm.

2023

Mofast har forlangt tidigare ingangen
avsiktsforklaring med en institutionell
investerare om att avyttra 51 samhalls-
fastigheter till ett overenskommet under-

mofast

liggande fastighetsvarde om 808 Mkr.
Parternas ambition enligt den forlangda
avsiktsforklaringen &r att inga ett bindan-
de avtal och att frantréda fastigheterna
under forsta kvartalet 2024.

+ Tva flerbostadsfastigheter i Stockholm
har under kvartalet avyttrats till tva bo-
stadsrattsforeningar.

+ Réntesakring i form av swapavtal om to-
talt 120 Mkr med en snittrdnta om 3,15 %
har under perioden ersatts av swapavtal
om 185 Mkr med en snittranta om 2,84 %.

Forfragningsunderlag framtaget for om-
byggnad av en férskola om drygt 700 kvm.

Visentliga hindelser efter rakenskapsarets

utgang

+ Styrelsen for Mofast har den 22 januari
2024 beslutat om en nyemission av aktier
med foretradesratt for befintliga aktiedgare,
varvid Bolaget vid full teckning erhaller en
emissionslikvid om hogst cirka 150 Mkr
fore avdrag for emissionskostnader.
Emissionen sker till en rabatt om cirka
67 procent gentemot stangningskursen
pa Spotlight Stock Market den 19 januari
2024 och ar garanterad till 100 Mkr av
Bolagets storsta aktiedgare.

+ Vid extra bolagsstamma i Mofast den 22
februari 2024 beslutades om andring av
bolagsordningen och om efterfoljande
godkdnnande av styrelsens beslut om
nyemission av aktier.

+ Mot bakgrund av det hoga ranteldget och
den stundande foretradesemissionen
kommer styrelsen inte att foresla ars-
stdmman utdelning for 2023.

Visentliga risker och osikerhetsfaktorer
Mofast utsétts for olika risker i sin verk-
samhet som kan fa betydelse fér Bolagets
resultat, finansiella stéllning och framtida
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utveckling. Bolaget analyserar och uppdate-
rar regelbundet de verksamhetsrisker som
identifierats for att kunna arbeta strukturerat
med att hantera dessa. De risker som Mofast
ar exponerade for kan delas in i verksam-
hets-, bransch- och marknadsrelaterade
risker, risker relaterade till vardeférandringar i
fastighetsbestandet,likviditets- och finansie-
ringsrisker, legala risker, hallbarhetsrisker och
risker relaterade till IT och digitalisering. De
risker som Mofast bedémer framst paverkar
Bolaget beskrivs nedan. Ovriga risker och hur
dessa hanteras beskrivs ndrmare pa sidorna
25-29.

Makroekonomiska faktorer

Koncernens verksamhet paverkas i stor
utstrackning av makroekonomiska fakto-
rer sdsom allman konjunkturutveckling,
nationell och regional ekonomisk utveckling,
sysselsattningsutvecklingen, produktionen
av nya bostader och lokaler, infrastrukturell
utveckling, befolkningstillvaxt, demografisk
utveckling, inflation och rantenivaer. Kombi-
nerat kan dessa faktorer fa stora effekter pa
Bolagets fastighetsvarde, intaktsstrommar
och omkostnader.

Starka dgare, en diversifierad fastighetsport-
folj med langa kontraktuella I6ptider och stor
andel offentlig verksamhet bedéms kunna
reducera dessa riskfaktorers paverkan pa
koncernen.

Arsredovisning 2023

Finansiella rapporter

Vérdering av fastigheter

Vardeforandringar i fastighetsbestandet kan
uppsta antingen till foljd av makroekonomis-
ka, mikroekonomiska eller fastighetsspeci-
fika orsaker. Fastighetsspecifika orsaker ar
oftast kassaflodesrelaterade. Utdver detta
finns det en risk att fastigheter inom fastig-
hetsbestandet ar felaktigt varderade, framfo-
rallt & denna risk pataglig inledningsvis vid
forvarv av nya fastigheter med anledning av
att kannedomen om fastigheterna inte ar fullt
upparbetad.

Mofast ar exponerat mot forandringar av
fastighetsportfdljens marknadsvarde. Mofast
redovisar sitt innehav av forvaltningsfastig-
heter till verkligt varde, vilket innebar att fast-
igheternas koncernmassiga bokforda varde
motsvarar det bedémda marknadsvardet
enligt redovisningsstandarden IAS 40 Férvalt-
ningsfastigheter. En nedgang i fastigheternas
marknadsvarde medfor saledes en direkt
negativ paverkan pa resultat och finansiella
stallning dven om inte kassaflodet paverkas.

For att bedoma fastigheternas marknads-
varde anvands externa varderingsforetag.
Anvandandet av vdlrenommerade oberoende
varderingsforetag skapar goda forutsattning-
arna for rattvisande och trovardiga bedom-
ningar av fastigheternas marknadsvarden.

Hyresintékter och hyresforluster till foljd av
vakanser

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

Hyresgasternas formaga att betala hyra ar av
stor betydelse da Bolagets intakter i huvud-
sak bestar av hyresintakter som ska tacka
drift och underhallskostnader samt kapital-
och administrationskostnader. Om hyres-
géasterna hamnar pa obestand, till exempel
pa grund av okat kostnadslége, och inte har
mojlighet att fullgora forpliktelser enligt gal-
lande hyresavtal, kan det fa negativa effekter
pa koncernens intékter. Vid en lagkonjunktur
oOkar risken for att Bolagets hyresgaster inte
betalar sina hyror i tid, eller 6verhuvudta-

get, eller pa annat pa satt inte fullgor sina

forpliktelser enligt géllande hyresavtal, vilket
kan leda till reducerade eller helt uteblivna
hyresintakter for Bolaget.

En langvarig konjunkturnedgang kan leda till
Okad vakansgrad men &ven till Iagre hyresniva-
er, vilket skulle komma att paverka resultatet,
kassaflode och finansiell stallning negativt.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna kan komma att stiga
pa grund av strangare vinter, krig, lokala
monopol, att husen ar felbyggda eller att

det lacker. | manga fall ansvarar Mofast

for drift och underhallskostnader, inklusive
kostnader som el, sophdmtning, varme och
vatten. Flera av dessa varor och tjanster kan
endast kopas fran enstaka aktorer, vilket kan
paverka priset. | den man kostnadshajningar
inte kan kompenseras genom reglering i hy-
reskontrakt eller hyreshéjningar kan Bolagets
resultat paverkas negativt. Oférutsedda och
omfattande renoveringsbehov kan ocksa pa-
verka Bolaget och dess finansiella stallning
negativt.

Rénte- refinansierings- och likviditetsrisk
Fastigheter utgor tillgdngar som kraver
langfristig finansiering fordelat mellan eget
kapital och skulder. Mofast ar darmed bero-
ende av extern finansiering, vilket idag utgors
av rantebarande skulder. Detta medfor i sin
tur att det finns rénte- refinansierings och

mofast

likviditetsrisk for Bolaget. Med finansierings-
risk avses risken att finansieringen av kon-
cernens kapitalbehov samt refinansieringen
av utestdende |an forsvaras eller fordyras.
Med rénterisk avses risken att kostnader
och resultat kan fordndras i takt med att
rantan forandras pa upptagna lan. For det
fall Mofast inte kan erhalla ny finansiering
eller refinansiera befintliga Ian vid utgaende
av ett tidsbundet |an, eller endast kan erhalla
sadan finansiering pa oférmanliga villkor, kan
det bland annat medféra 6kade kostnader
och minskade intakter. Réntekostnaderna ar
dartill en stor kostnadspost for koncernen.
Forandringar i réntenivaer far darmed stor in-
verkan pa savél kassaflode som resultat och
nyckeltal. | vilken omfattning och hur snabbt
en ranteférandring far genomslag i resultatet
beror pa vald réantebindningstid for lanen. |
not 3 beskrivs de finansiella riskerna i detalj.

Skatter och andrad lagstiftning

Skatt ar en betydande kostnadspost for Bo-
laget. Koncernbolagen belastas av inkomst-
skatt, fastighetsskatter, mervardesskatt,
stampelskatter och energiskatter. Politiska
beslut sdsom forandringar av skattelagstift-
ning eller dess tolkningar kan leda till att
Bolagets skattesituation forandras negativt.
finansiella stéllning.
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Miljs

Mofast ar en samhallsaktor som vill bidra till

en l&ngsiktig miljo- och samhallsméssig hall- 2023 2022 2021 2020 2019

L, [ERIEGER Skl GBI L e (X Gverkursfond 1369702 Resultat fore skatt 3014 295 32 49 0l

sina hyresgéster och leverantorer att pa sikt

minska utsldppen i enlighet med samhéllets Balanserat resultat 32736 Balansomslutning 11797 14292 699, 536,3 199,9

behov. For att uppfylla dessa krav kravs ett N

l&ngsiktigt och strukturerat arbete som inne- Arets resultat -299 969 Soliditiet, (%) 95,0 99,4 95,5 99,6 99,2

fattar b?de effektiviseringar oc!\ nya hallbara - 1102 469

arbetssatt. Med detta som utgangspunkt

har Bolaget upprattat en intern hallbarhets-

policy for aren 2023-2025 som ligger till Utdelning till aktieagarna 0

grund for Bolagets langsiktiga arbete inom o

ESG. Arbetet kommer att bedrivas utifran Balanseras i ny rakning 1102 469 2023 2022 2021 2020 2019

dels socioekonomiska, miljomassiga och Kronor 1102469 Hyresintakter 2237 2013 11,5 86,7 188

organisatoriska aspekter, dels utifran vart

fastighetsbestand och var verksamhet. Driftnetto 1410 1222 715 607 16,1

Moderbolaget Resultat fore skatt -443,4 -16,9 265,3 62,5 33,0

Mofasts verksamhet utgors av forvaltning

av Bolagets dotterbolag. Balansomslutning 32232 39038 2276,5 15209 613,2
Soliditiet, (%) 38,2 41,7 40,9 39,8 36,1
Belaningsgrad, (%) 58,4 54,8 51,6 58,7 62,3
Rantetackningsgrad 1,1 1,3 16 19 2,0

Arsredovisning 2023 Sida 24
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mofast

Riskavsnitt

Mofasts organisation och verksamhet exponeras for ett antal olika risker. Dessa risker ligger i olika grad

inom Bolagets kontroll och hanteras ddrmed till viss del pa olika vis. Verksamheten arbetar aktivt med att
identifiera risker och, i den mdn det dr mdjligt, mitigera dessa. Alla hdndelser kan dock inte foérutses. Ddrfor dr
en del av Bolagets riskarbete att ha beredskap for krishantering. Styrelsen dger det 6vergripande ansvaret for
riskhantering medan det operativa arbetet dr delegerat till VD.

Verksambhets-, bransch- och
marknadsrelaterade risker

Mofast dr exponerat for risker relaterade
till makroekonomiska faktorer

Mofasts verksamhet paverkas indirekt av
makroekonomiska faktorer sdsom allmén
konjunkturutveckling, nationell och regio-
nal ekonomisk utveckling, det geopolitiskt
instabila laget, sysselsattningsutvecklingen,
produktionen av nya bostader och lokaler,
infrastrukturell utveckling, befolkningstillvaxt,
demografisk utveckling, kreditgivares villkor
vid utlaning inklusive ranteséattning och
inflation. Aven férvantningar rérande sédana
makroekonomiska variabler har en paver-
kan pa Mofasts verksamhet. Férsamrad
makroekonomi skulle vidare kunna medféra
att Mofast behdver vidta ytterligare atgarder
som riskerar att negativt paverka Mofasts
tillvaxt, sdsom kostnadsbesparingsprogram
och begransning av projektverksamheten.
Dessutom okar risken for hyresvakanser
under perioder av negativ makroekonomiska
utveckling vilket har en negativ paverkan pa
Mofasts resultat och kassaflode.

Arsredovisning 2023

Hantering:

Mofast har solida och langsiktiga dga-
re, en diversifierad fastighetsportfolj av
samhallsfastigheter och bostadsfast-
igheter med langa hyresavtal och en
diversifierad hyresgastmix. Kombi-
nerat bedéms dessa faktorer minska
risken for makroekonomiska faktorers
paverkan pa Bolaget.

Riskbed6ming:

Mofast dr exponerat for transaktions-
relaterade risker

Inflation och 6kade rantor leder till &ndrade
avkastningskrav och osdkerhet om framtida
fastighetsvarden, vilket medfor att det kan bli
svarare och mer tidskravande att genomfora
fastighetstransaktioner da séljare, kopare
och finansiérer i en oséker miljo ofta har
svarare att enas om ett marknadspris. Detta
innebar att fastigheter som tillgang blir min-
dre likvida i perioder av makroekonomiska
osdkerheter. Vidare har fastighetspriserna
och antalet fastighetstransaktioner minskat,
bland annat pa grund av svarigheter for kopa-
re att erhalla adekvat finansiering. Samman-
taget minskar detta Mofasts majlighet att
skyndsamt omvandla fastigheter till likvida
medel.

Fastighetstransaktioner &r dven forknippade
med risker relaterade till fastigheternai sig,
felaktiga bedomningar om fastigheternas
framtida avkastning, risken for sjunkande

hyresnivaer eller oférutsedda brister. De
antaganden, analyser och undersdkningar
som genomfors i syfte att identifiera och
undersoka ett forvarvsobjekts potential

och risker kan vara bristande eller felaktiga,
vilket kan leda till att Mofast kan komma att
behova vidta kostsamma utvecklings- och
anpassningsatgarder, exempelvis avseende
hantering av befintliga hyresgaster, miljo-
sanering och ombyggnation.

Vidare finns det en risk for att Mofast inte
far ersattning av en motpart i samband med
uppkomna garantikrav. Dessa risker kan leda
till nedskrivningsbehoy, tvister, 6kade kost-
nader och att Mofast inte uppnar férvantad
avkastning pa sina investeringar.

Hantering:

Risken reduceras genom relevanta
kontroller och undersokningar samt att
ratt kompetens finns inom organisa-
tionen eller anlitas vid transaktionstill-
fallet.

Riskbed6ming:
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Mofast dr exponerat for risker relaterade till
vardeforandringar i fastighetsbestandet
Mofast uppréattar sina rakenskaper enligt
IFRS pa koncernniva vilket innebér att
fastigheterna redovisas till verkligt varde i
balansrakningen samt att eventuella varde-
forandringar redovisas i resultatrakningen.
Vardeforandringar i Mofasts fastighets-
bestand kan uppsta antingen till féljd av
makroekonomiska, mikroekonomiska eller
fastighetsspecifika orsaker.

Det finns vidare en risk att Mofasts fast-
igheter ar felaktigt varderade obeaktat

de nyss namnda variablerna. Denna risk

ar framfor allt pataglig inledningsvis vid
forvarv av nya fastigheter med anledning av
att kannedomen om fastigheterna inte ar
fullt upparbetad. Risken &r ocksa forhojd i
vissa andra situationer, exempelvis vid stora
forandringar av vakansgraden eller vid 6kade
finansieringskostnader.

Hantering:

Mofast anvander externa varderings-
foretag for att bedoma fastigheternas
marknadsvarde, vilket Bolaget anser
skapar de basta forutsattningarna for
att langsiktigt fa en rattvisande och
trovardig bedomning av fastigheternas
marknadsvarden. Genom aktiv for-
valtning av hyresgaster, fastighetsfor-
sakringar, drifts- och underhallsfokus
begransar Bolaget sin exponering mot
fastighetsspecifika handelser.

Riskbed6éming:

Arsredovisning 2023

Finansiella rapporter

Mofast dr exponerat for risker relaterade

till hyresmarknaden, hyresintékter och
hyresutvecklingen

Hyresintakter utgor Mofasts huvudsakliga
|I6pande intakter, som ska tacka kostna-

der avseende drift, underhall, kapital och
administration. Hyresintakterna kan paverkas
negativt av en mangd olika faktorer sa-

som sjunkande marknadshyror, uteblivna
indexupprakningar, minskade ytbehov hos
hyresgéasterna, 6kade vakanser, minskad
efterfragan eller 6kade kundférluster. Mofast
ar utifran ett likviditetsperspektiv dven
beroende av att hyresgéaster betalar avtalade
hyror i tid.

Som en del av Mofasts strategi efterfors-
kas dven mojligheter att utveckla befintliga
fastigheter. Fastighetsutveckling kraver
kapital och leder aven till minskade hyres-
intakter under den tid utvecklingen pagar.
Vid utvecklingsarbete finns alltid en risk att

Hantering:

arbetet ar felaktigt budgeterat eller att det
av olika skal tar langre tid an planerat, vilket
kan leda till framfor allt 6kade kostnader
och minskade intakter under projekteringen.
Om investeringarna blir dyrare an beraknat
eller om tidplaner inte halls kan det innebara
en risk att Idnsamheten sjunker eftersom
avtalade hyresintakter darmed riskerar att
inte tdcka Mofasts kostnader. Hyresintakter-
na ar beroende av utvecklingen av nuvarande
marknadshyror. En langsiktig nedatgaende
trend i marknadshyror paverkar Mofasts
hyresintékter negativt. Aven variabler som
inflation riskerar att fa en negativ effekt

pa Mofasts hyresintdkter om Mofast inte
lyckas hoja hyresintékterna tillrackligt for att
kompensera for inflation. Minskade hyresin-
takter eller hyresintakter som inte kan héjas
tillrackligt for att exempelvis kompensera
for inflation leder till férsé@mrat resultat,
forsamrad finansiell stéllning och forsamrat
kassaflode for Mofast.

Mofast hyresintékter genereras av en diversifierad fastighetsportfolj med langa
I6ptider med manga offentliga hyresgaster samt flerbostadshyresgaster. Med en
lang duration, vélbelaget bestand och majlighet till indexering i de kommersiella
kontrakten motverkas allt for stora fluktuationer i hyresintékterna. Mofast arbetar i
néra relation med sina hyresgaster for att moéta de behov som stélls. | samhéllsfast-
igheterna ar malsattningen att skriva langa kontrakt med langsiktiga hyresgéaster
for att minimera vakansrisken och risken for svag betalningsformaga. Mofasts bo-
stadsbestand ar belédget i attraktiva geografiska regioner med hog efterfragan vilket

minimerar risken for vakanser.

Riskbed6éming:

Mofast dr exponerat for risker relaterade

till bristande betalningsférmaga hos
hyresgister

Hyresgasternas formaga att betala hyra

ar av stor betydelse da Mofasts intakter i
huvudsak bestar av hyresintakter, som ska
tacka kostnader avseende drift, underhall,
kapital och administration. Hyresgasternas
betalningsférmaga kan paverkas negativt av
exempelvis inflation, som kan leda till 6kade
kostnader for hyresgasterna. Mofasts hyres-
gaster kan inte nodvandigtvis kompenseras
for sadana 6kade kostnader genom 6kade
inkomster savitt géller privatpersoner eller
genom o6kade anslag savitt géller offentliga
hyresgaster. Detta kan leda till att hyresgas-
ter i hogre utstrackning drabbas av forsam-
rad betalningsférmaga. Om hyresgésterna
hamnar pa obestand, till exempel pa grund
av Okat kostnadslage, och inte har mgjlig-
het att fullgora forpliktelser enligt gallande
hyresavtal, kan det fa negativa effekter pa
Mofasts intékter. Vid en lagkonjunktur 6kar
risken for att Mofasts hyresgaster inte beta-
lar sina hyror i tid, eller 6verhuvudtaget, eller
pa annat pa sétt inte fullgér sina forpliktelser
enligt gallande hyresavtal, vilket kan leda till
reducerade eller helt uteblivna hyresintakter
for Bolaget.

Hantering:

Bolaget har en god diversifiering avse-
ende geografisk fordelningen av fast-
ighetsbestandet, areaférdelning och
hyresgastsammansattning. Bolagets
hyresavtalsstruktur bidrar ytterligare
till att minska risken for vakanser och
hyresforluster.

Riskbed6éming:

Lag

mofast

Mofast dr exponerat for risker relaterade till
okade fastighetskostnader
Fastighetskostnader ar Mofasts nast storsta
kostnadspost, dar t.ex. kostnader for el och
varme ar foremal for sdsongsfluktuationer
och tenderar att 6ka under vinterhalvaret.
Elpriset styrs av utbud och efterfragan pa en
Oppen, avreglerad och delvis internationell
marknad. Ovriga driftkostnader styrs delvis
av lokala monopol. Detta skapar osédkerhet
for framtida kostnader. Kostnader kan aven
uppkomma som en féljd av bestammelser

i hyresavtal eller regulatoriska krav. Om
Mofast ej genomfor reparation- och underhall
i enlighet med sadana bestammelser kan
Mofast adra sig skadestandsansvar eller
b&ter. Att anpassa fastigheter till nya regler
ar generellt sett forenat med diverse kostna-
der. Kostnaderna, sarskilt vad galler energi,
paverkas for ndrvarande dven negativt av
foreliggande inflation. Fastighetsdriften kan
vidare paverkas av konstruktionsfel, andra
dolda fel eller brister (till exempel, asbest
eller mogel), skador (till exempel pa grund av
brand eller naturpaverkan) samt féroreningar,
och Mofast kan behéva atgérda eller repare-
ra sadana brister med anledning av efterlev-
nad av avtalade eller regulatoriska krav, vilket
vore kostnadskravande.

Hantering:

Mofast arbetar aktivt med fastighets-
bestandet for att optimera driften och
minska fastighetskostnaderna. Upp-
handlingar gors for hela bestandet for
att minimera kostnader for fastighets-
forsakringar, teknisk forvaltning och
svangningar i energipriser.

Riskbed6éming:
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— Sammanfattning

Verksamheten

Mofast dr exponerat for risker relaterade till
projektutveckling

Risker kopplade till var projektutveckling,
sasom uppgradering, tillbyggd, konvertering
samt nybyggnation. Felaktiga bedémningar i
kalkyler samt komplexitet som kan medfdra
merkostnader, fordrojningar och minskat
hyresinflode.

Hantering:

Bolagets samarbetspartners ar
noggrant utvalda och vi arbetar i

nara dialog med bade interna och
externa parter. Val fungerande interna
processer, inkluderat arbetsmiljé och
sakerhet, samt hg kompetens inom
projektorganisationen sakerstaller ett
effektivt genomforande dar produkten
haller god kvalitet och ar langsiktigt
|ampad ur ett forvaltningsperspektiv.

Riskbed6ming:

Lag

Arsredovisning 2023

Finansiella rapporter

Risker relaterade till likviditet
och finansiering

Mofast dr exponerat for risker relaterade till
rantor och finansiering

Fastigheter utgor tillgdngar som kréaver
langfristig finansiering fordelat mellan

eget kapital och skulder. Mofast ar darmed
beroende av extern finansiering, och ar darfor
exponerat for finansieringsrisk. Med finansie-
ringsrisk avses risken att finansieringen av
Mofasts kapitalbehov samt refinansieringen
av utestdende lan forsvaras eller fordyras.
Den externa finansieringen utgors av ranteba-
rande skulder, vilket medfor att Bolaget ock-
sa ar exponerat for ranterisk. Med rénterisk
avses risken att kostnader och resultat kan
forandras i takt med att rantan férandras pa
upptagna lan.

Hantering:

Réntekostnaderna ar Mofasts storsta kost-
nadspost. Férandringar i rantenivaer far dar-
med stor inverkan pa saval kassaflode som
resultat och nyckeltal. | vilken omfattning och
hur snabbt en ranteférandring far genomslag
i resultatet beror pa vald rantebindningstid
for lanen.

Om Mofast inte kan erhalla ny finansiering
eller refinansiera befintliga lan vid utgaende
av tidsbundna Ian, eller endast kan erhélla
sadan finansiering pa oférmanliga villkor, el-
ler endast lana mindre belopp dn nédvéndigt
pa grund av fallande fastighetsvérden, kan
det bland annat medféra 6kade kostnader,
likviditetsbrist och minskade intakter.

Mofast hanterar ranterisken genom att binda en del av réntorna for Bolagets
rantebarande skulder. Bolaget utvarderar Iopande sin rantebindningsstruktur for

att uppna en god avvagning mellan ranteniva och riskexponering. Bolaget hanterar
finansieringsrisken genom att strava efter en belaningsgrad som understiger 60
procent. Bolaget har ocksa majlighet till att inhdmta ytterligare kapital pa den 6ppna
aktiemarknaden eller nyemittering av aktier till redan befintliga aktiedgare. For att i
tid identifiera potentiella finansieringsrisker har Bolaget en budget och kassaflodes-
prognos samt tata uppféljningar av dessa. Likviditetsrisken hanteras genom mal om
positiva kassafléden fran verksamheten samt en nettokassa.

Riskbed6éming:

Legala risker

Mofast dr exponerat for risker relaterade till
skattelagstiftning

Koncernen hanterar skatterattsliga fragor i
enlighet med radgivning fran skattekonsul-
ter. Det finns en risk att Mofasts tolkning av
skatterattsliga regler ar felaktig samt att sa-
dana regler andras, eventuellt med retroaktiv
verkan. Mofast kan &ven fran tid till annan bli
foremal for skattegranskning och skatte-
revisioner som kan resultera i att Mofast
behover betala ytterligare skatter, réantor eller
avgifter med hansyn till genomforda forvary,
koncerninterna transaktioner eller avdrag for
ranteutgifter. Detta kan exempelvis paverka
Mofasts skattemassiga avskrivningar eller
utnyttjande av underskottsavdrag.

Hantering:

mofast

Om Mofast tillampar skattelagstiftningen
eller andra relevanta foreskrifter felaktigt,
eller om géllande lagar, avtal, foreskrifter eller
tolkningar av dessa férdndras kan Mofasts
nuvarande hantering av skatteréttsliga fragor
ifragaséttas och komma att paverka Mofasts
resultat negativt. Mofast kan dven paver-

kas negativt skattemassigt vid avyttringar

av fastigheter vilka inte har paketerats i
aktiebolag eftersom en sérskild skatt utgar
vid fastighetstransaktioner som inte utgar vid
transaktioner av aktiebolag. Mofast ser dven
en risk vad galler regler om ranteavdrag, vilka
skulle kunna begréansa Mofasts majligheter
att i framtiden gora avdrag for all erlagd réanta.

Bolaget foljer utvecklingen av lagstiftningen pa de marknader dar Bolaget &r verk-
samt och forbereder i férekommande fall verksamheten och den finansiella rappor-
teringen for de anpassningar som kan bli nédvandiga.

Riskbed6éming:

Ldag
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— Sammanfattning

Verksamheten

Mofast dr exponerat for risker relaterade till
regelefterlevnad

Mofasts verksamhet &r i hdg utstrackning
styrd av lagar och férordningar, foreskrifter
samt myndighetsbeslut avseende exempel-
vis detaljplan, bygglov, miljohansyn, sakerhet
och uthyrning. For att Mofasts fastigheter
ska kunna anvéandas och utvecklas som av-
sett kan det krévas tillstand och beslut, inne-
fattande bland annat detaljplaner och olika
former av fastighetsbildningar. Till exempel
kan Mofast komma att bli skyldigt att gora
stora investeringar for att klimatanpassa sitt
fastighetsbestand om och néar EU:s grona
direktiv implementeras.

Mofasts regelefterlevnad innebéar kostnader
for Mofast. Om nyss ndmnda regelverk skulle
forandras och eventuellt medfora ytterligare
legala restriktioner pa verksamheten finns
det en risk att Mofast inte kan efterleva sada-
na skyldigheter utan att Mofasts kostnader
okar ytterligare, vilket skulle ha en negativ
inverkan pa Mofasts resultat.

Hantering:

Finansiella rapporter

Det finns vidare en risk att Bolaget i framti-
den inte beviljas de tillstand eller erhaller de
beslut som krévs for att bedriva och utveckla
verksamheten pa ett det s&tt som Bolaget
har avsett, exempelvis genom att erhallna
beslut inte omfattar den volym av hyresla-
genheter som Bolaget har berdknat. Vidare
finns det en risk att beslut 6verklagas och att
planerade projekt ddarmed fordrojs eller att
beslutspraxis, den politiska viljan eller inrikt-
ningen i framtiden kan komma att férandras
pa ett for Mofast ofordelaktigt satt. Att
anpassa Mofasts verksamhet till fordndrade
legala forutsattningar kan medfora dkade
kostnader och férseningar i projekt vilket i
sin tur kan fa en negativ inverkan pa Mofasts

verksambhet, resultat och finansiella stéllning.

Mofast kan dven drabbas indirekt i samband
med beslut och andra regulatoriska forand-
ringar som paverkar dess hyresgaster, exem-
pelvis forandringar av socialtjanstlagen som
paverkar Mofasts hyresgaster som bedriver
vardverksamhet eller skollagen savitt avser
hyresgaster som bedriver skolverksamhet.

Mofast féljer gallande forordningar, foreskrifter samt myndighetsbeslut avseende
exempelvis detaljplan, bygglov, miljohansyn, sdkerhet och uthyrning. Vid osédkerhet tas

extern konsult in for att ge vagledning.

Riskbed6éming:

Lag

Arsredovisning 2023

Mofast dr exponerat for risker relaterade till
tvister och andra rattsliga forfaranden

Det finns en risk att Mofast involveras i tvis-
ter med exempelvis entreprendrer till foljd av
Okade projektkostnader eller med motparter
i fastighetstransaktioner till foljd av avtals-
brott. Sddana tvister och andra réttsliga
forfaranden kan bland annat leda till att Mo-
fast blir skadestandsskyldigt. Dessutom kan
Mofasts styrelseledamdéter eller anstéllda bli
féremal for rattsliga forfaranden vilket skulle
kunna paverka Mofasts renommé negativt.
Sadana tvister, ansprak, utredningar och
rattsliga forfaranden kan vara tidskréavande,
stora den dagliga verksamheten, resultera

i krav pa betydande belopp samt medféra
betydande rattegangskostnader vilket skulle
kunna fa en negativ inverkan pa Mofasts

verksambhet, resultat och finansiella stéllning.

Hantering:

Risken reduceras genom relevanta
forsakringar, kontroller och undersok-
ningar samt att ratt kompetens finns
inom organisationen eller anlitas vid
rattsliga forfaranden.

Riskbed6éming:

Ldag

Mofast dr exponerat for risker relaterade till
redovisning och rapportering

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.

Hantering:

Bolaget har anlitat en extern redovis-
ningsbyra for ekonomihantering och
samarbetar med revisorer och experter
for att sakerstalla korrekt och ratt-
visande finansiell rapportering enligt
gallande krav.

Riskbed6éming:

Ldg

mofast

Hallbarhetsrelaterade risker

Mofast dr exponerat for risker relaterade till
nyckelpersoner

Mofasts verksamhet ar beroende av férma-
gan att rekrytera, utveckla och behalla kvalifi-
cerade medarbetare. Mofasts organisation ar
uppbyggd kring ett fatal nyckelpersoner med
mangarig erfarenhet inom fastighetsforvalt-
ning, projektutveckling och finansiering. Pa
grund av organisationens begransade storlek
foreligger ett beroende av dessa nyckelper-
soner. Det kan inte garanteras att Mofast kan
erbjuda alla nyckelpersoner tillfredsstéallande
villkor i den konkurrens som rader med andra
bolag. Om nyckelpersoner lamnar Mofast,
eller om framtida vakanser inte kan tillsattas,
kan det fa negativ inverkan pa verksamheten
och Mofasts ekonomiska utveckling. Detta
kan medféra risker for dréjsmal och hogre
kostnader, med negativ paverkan pa Mofasts
ekonomiska utveckling som foljd.

Hantering:

For att attrahera och behalla medar-
betare stravar Mofast efter att erbjuda
en arbetsplats praglad av sunt klimat,
hog trivsel och stort engagemang dar
alla medarbetare har en viktig roll med
mojlighet att paverka.

Riskbed6ming:

Ldg
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Milj6 och klimatrelaterade risker

Vid ny-, till- och ombyggnation finns risk att
skador pa miljo, natur eller manniska upp-
kommer som en foljd av felaktig hantering
eller anvandning av miljo- eller halsofarliga
amnen. Bristande efterlevnad av miljérelate-
rade lagar och regler kan resultera i verkstal-
lighetsatgérder, avgifter eller béter och dven
i vissa fall dven patagliga restriktioner av
koncernens verksamhet.

Hogre vattennivaer, extremvader med ex-
empelvis skyfall samt torka och vattenbrist,
ar exempel pa mojliga konsekvenser av
klimatforandringar. For fastighetsbolag kan
férandringarna innebéra risk for skador pa
fastigheter och miljon omkring dessa.

Hantering:

Mofast arbetar aktivt med att minska
klimatavtrycket i befintliga och nya
fastigheter. Mofast bevakar ut-
vecklingen av klimatmonstret och
foljer Iopande klimatforandringarnas
konsekvenser. Mofast jobbar med att
identifiera var i bestandet risk for stor
paverkan finns. Vid férvarv genomférs
riskanalyser for att se 6ver och reduce-
ra klimatpaverkan pa lang sikt.

Riskbed6ming:

Ldg

Arsredovisning 2023

— Sammanfattning Verksamheten Finansiella rapporter

Sociala forhallanden

Otrygghet i bostadsomraden och utanfor-
skap minskar trivseln for bade vara hyresgés-
ter och andra i omradet. En risk forknippad
med detta ar oriktiga hyresforhallanden

som kan orsaka storningar och otrygghet i
omradet.

Hantering:

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

Riskbed6ming:

Ldg

Arbetsmiljo

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

pataglig.

Hantering:

Mofast har samverkan mellan
medarbetare, chefer, leverantdrer och
foretagsledning for att frdmja en trygg
arbetsmiljo och ett sunt arbetsklimat
som ger forutséattningar for ett halso-
samt arbetsliv.

Riskbed6ming:

Ldag

IT & Digitalisering

Bristande sikerhet och digital utveckling
Koncernens verksamhet &r beroende av val
fungerande och anpassade IT-system, effek-
tiv intern kontroll, tillforlitliga modeller, mallar,
varderings och riskmodeller som tillsam-
mans ger underlag for att minska operativa
risker. Bristande sadkerhet och bristfélliga
rutiner kan restera i forstord, korrupt eller for-
lorad data och lackt konfidentiell information
vilket kan ha negativ inverkan pa koncernens
verksambhet.

Hantering:

Bolaget arbetar kontinuerligt med
forebyggande atgarder som utveckling
av rutiner, policydokument och riktlin-
jer for IT-sékerhet. Mofast anvander
brandvaggar, e-post filter, backup-
system, 2FA samt antivirus for att
begransa digitala driftstérningar.

Riskbed6ming:

mofast
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Finansiella rapporter

Koncernens resultatrikning

Belopp i tusentals kronor, Tkr

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Driftnetto

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Finansiella intakter

Finansiella kostnader

Forvaltningsresultat

Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter
Orealiserade vardeforandringar derivatinstrument
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr

Arets resultat ar i sin helhet hanférligt till moderféretagets aktieagare.

NOT

28

2023
jan—dec

223733
-82 685
141 049
-21 958
-9 690
1970
-101 460
9911
-10 460
-445 262
2427
-443 385
44 855

-398 530

21,7

2022
jan—dec

201 306
-79 078
122 228
-26 103
-8 675
65

-67 785
19729
-913

=35 733

-16 919
-5 672

-22 592

mofast

Koncernens rapport 6ver totalresultatet

Belopp i tusentals kronor, Tkr

Arets resultat

Omrakning av obeskattade resever ny skattesats
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat for aret

Summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestammande inflytande

Summa totalresultat for aret

2023
jan—dec

-398 530
0

0
-398 530

-398 530
0
-398 530

2022
jan—dec

=22 592
0

0
-22 592

:22:592

-22 592
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Verksamheten

Finansiella rapporter

Koncernens balansrakning

Belopp i tusentals kronor, Tkr
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderéttstillgangar
Finansiella derivatinstrument
Uppskjutna skattefordringar
Ovriga anlaggningstillgdngar

Summa anlaggningstillgangar

Hyresfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

NOT

10
11

17

14

31 dec 2023 31 dec 2022

3099 158
22 232
2427

199
3124015

512113
49 763
5718
38 5635
99 229

3223 244

3771036
37 369
14175

359

3 822938

7304
1470
3264
68 811
80 849

3903 787

Belopp i tusentals kronor, Tkr
Eget kapital och skulder
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserade vinstmedel
Periodens resultat

SUMMA EGET KAPITAL

Uppskjuten skatteskuld
Langfristiga rantebarande skulder
Leasingskulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder

Kortfristiga leasingskulder
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Forskott fran kunder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

mofast

NOT 31dec 2023 31 dec 2022

15
18 399 18 399
1384 400 1384 400
225488 248 080
-398 530 -22 592
1229757 1628 287
17 37 367 102 328
16, 21 1470 588 837 944
11 20741 35 862
1528 697 976 124
338 348 1230 345
1311 1580
8 883 4792
10728 8200
338 37
56 456 9923
18 48 726 44 499

464 790 1299 376

1993 486 2275 500
3223244 3903787
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Verksamheten

Finansiella rapporter

Koncernens rapport éver forandring av eget kapital

Balanserade Eget kapital
vinstmedel hanforligt till
Ovrigt tillskjutet  inklusive arets moderbolagets Summa eget
Aktiekapital kapital resultat aktiedagare kapital
Ingaende eget kapital per 2022-01-01 7 558 673114 249 640 930 311 930 311
Arets resultat - - 22 592 -22 592 22 592
Summa totalresultat for aret - - -22 592 -22 592 -22 592
Nyemissioner 10 841 711 287 = 722128 722128
Transaktionskostnader hanforliga till nyemissioner = = -1 560 -1 560 -1 560
Summa trans.aktloner med dgare redovisade direkt 10 841 711 287 1560 720 568 720 568
mot eget kapital
Utgaende eget kapital per 2022-12-31 18 399 1384 400 225 488 1628 287 1628 287
Balanserade Eget kapital
vinstmedel hanforligt till
Ovrigt tillskjutet  inklusive arets moderbolagets Summa eget
Aktiekapital kapital resultat aktiedagare kapital
Ingaende eget kapital per 2023-01-01 18399 1384 400 225 488 1628 287 1628 287
Arets resultat s = -398 530 -398 530 -398 530
Summa totalresultat for aret = = -398 530 -398 530 -398 530
Summa transaktioner med dgare ) ) ) ) )
redovisade direkt mot eget kapital
Utgaende eget kapital per 2023-12-31 18 399 1384 400 -173 042 1229 758 1229 758

mofast
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Verksamheten

Finansiella rapporter

Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i tusentals kronor, Tkr NOT
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Forvaltningsresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 20
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapitalet

Forandring av rorelsefordringar
Forandring av rorelseskulder

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter

Forvarv av forvaltningsfastigheter via dotterforetag 20
Direktforvarv av forvaltningsfastigheter

Forséljning av forvaltningsfastigheter 20

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission
Upptagna lan 21
Amortering och I6sen av lan 21

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode
Likvida medel vid periodens ingang

Likvida medel vid periodens utgang

2023
jan—dec

9911
9795
-3 662

16 044

-2 886
-7 095
6 063

-39 232

109 673
70 441

50 000
-156 780

-106 780

-30 276
68 811
38 535

2022
jan—dec

19728
-1 635
-6 733

11 360

16 696
-32 841
-4 785

61127
218188
117772

8 447

-388 640

52 605
429 086
-31 142
-15116
435 433

42 008
26 803
68 811
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Skatt

Periodens resultat

NOT

12

2023
jan—dec

27 300
-16 885
-9 689
726
-348 848
48 002
-1324
-301 445
1250
226

-299 969

2022
jan—dec

31954
-25 821
-7 469
-1336

32 644
-1 839
29 469
3308
-226
32 551
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i tusentals kronor, Tkr NOT 31 dec 2023 31 dec 2022 Belopp i tusentals kronor, Tkr NOT 31 dec 2023 31 dec 2022
Tillgangar Eget kapital och skulder 15
Andelar i dotterbolag 12 83 241 89 064 Aktiekapital 18 399 18 399
Fordringar hos dotterbolag 13 1033 544 1269 122 Ovrigt tillskjutet kapital 1369 702 1369 702
Summa anldggningstillgangar 1116 785 1358 186 Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat -267 233 32735
SUMMA EGET KAPITAL 1120 868 1420 836
Fordringar hos dotterbolag 58 192 35952
Ovriga kortfristiga fordringar 8 8 Leverantorsskulder 686 750
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 2 529 345 Aktuell skatteskuld 392 471
Likvida medel 2186 34718 Ovriga kortfristiga skulder 54 525 2748
Summa omsittningstillgangar 62 909 71 022 Upplupna kostnader och forutbetalada intakter 18 3224 4402
Summa kortfristiga skulder 58 827 8372
SUMMA TILLGANGAR 1179 694 1429 208
Summa skulder 58 827 8 372
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1179 694 1429 208
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Finansiella rapporter

Moderbolagets rapport 6ver férandring av eget kapital

Riakenskapsaret 2022
Bu:gsitt:?et Fritt eget kapital
B Balanserat )
Tkr Aktiekapital Overkursfond Resultat Arets resultat Summa
Belopp vid arets ingang 2022-01-01 7 558 657 998 -963 3163 667 756
Fort i ny rékning enligt beslut pa drsstdmma = = 3163 -3163 =
Nyemission 10841 711704 -2015 - 720 530
Utdelning = = = = =
Arets resultat - - - 32 551 32 551
Belopp vid arets utgang 2022-12-31 18 399 1369 702 185 32551 1420836
Rikenskapsaret 2023
BurI:::itt:Iget Fritt eget kapital
B Balanserat )
Tkr Aktiekapital Overkursfond Resultat Arets resultat Summa
Belopp vid arets ingang 2023-01-01 18 399 1369 702 185 32551 1420836
Fort i ny rakning enligt beslut pa arsstamma = = 32 551 -32 551 -
Arets resultat - - - 299969  -299 969
Belopp vid arets utgang 2023-12-31 18 399 1369 702 32736 -299969 1120868

mofast
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Verksamheten

Finansiella rapporter

Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i tusentals kronor, Tkr NOT
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Resultat fore skatt

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapitalet

Forandring av rorelsefordringar
Forandring av rorelseskulder

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterforetag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission

Upptagna lan

Utlaning till koncernforetag
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode
Likvida medel vid periodens ingang

Likvida medel vid periodens utgang

2023
jan—dec

-300 194
302 270

2076

24 419
636
-22 979

25

50 000
-59 528

-9 528

-32 532
34718
2186

2022
jan—dec

32776
-32 869

20 863
-9 872
10 898

52 605

-29 257
15116
8232

19 130
15588
34718
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Sammanfattning Verksamheten

Noter

1 Redovisningsprinciper

Allmint om Bolaget

Mofast AB (Publ), org nr 559124-6052, nedan
kallad "Mofast”, ar ett svenskregistrerat
aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbo-
lagets postadress ar Drottninggatan 104, 111
60 Stockholm. Koncernredovisningen for ar
2023 bestar av moderbolaget och dess dot-
terbolag, tillsammans benamnd koncernen.
Arsredovisningen och koncernredovisningen
har godkants for utfardande av styrelsen den
20 mars 2023. Koncernens resultat- och ba-
lansrékning och moderbolagets resultat- och
balansrakning kommer att framlaggas for
beslut om faststéllelse pa arsstamman.

Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med Arsredovisningslagen och
International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsutta-
landen fran International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) sadana
de antagits av EU. Vidare har koncernredo-
visningen upprattats i enlighet med svensk
lag genom tillampning av Radet for finansiell
rapporteringsrekommendation RFR1, Kom-
pletterande redovisningsregler for koncerner.
Moderbolaget tillampar samma redovis-
ningsprinciper som koncernen utom i de fall
som anges nedan under avsnittet "Moderbo-
lagets redovisningsprinciper”.

Arsredovisning 2023

Finansiella rapporter

De avvikelser som féorekommer mellan
moderbolagets och koncernens principer
foranleds av begransningar i mojligheterna
att tillampa IFRS i moderbolaget till foljd av
arsredovisningslagen samt i vissa fall pa
grund av gallande skatteregler.

Forutsattningar vid upprittandet av
moderbolagets och koncernens finansiella
rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska
kronor som dven utgor presentationsvalutan
fér moderbolaget och for koncernen. Samtliga
belopp, om inte annat anges, ar avrundade till
ndrmaste tusental. Tillgdngar och skulder ar
redovisade till historiska anskaffningsvérden,
férutom vissa finansiella skulder och forvalt-
ningsfastigheter som i koncernens balansrak-
ning varderas till verkligt varde. Forvaltnings-
fastigheter varderas till verkligt varde i enlighet
med IAS 40. Koncernens redovisningsprinci-
per har tillampats konsekvent pa rapportering
och konsolidering av moderbolag och dotter-
bolag. De viktigaste redovisningsprinciperna
som anvands vid uppréattandet av koncernens
finansiella rapporter sammanfattas nedan.
Arsredovisningen har upprattats med anta-
gande om fortsatt drift (going concern).

Klassificering
En tillgang klassificeras som en omsattnings-
tillgang nar den férvantas realiseras inom

tolv manader efter rapportperioden, innehas
primart for handelsandamal eller utgérs av
likvida medel (savida inte tillgangen omfattas
av restriktioner vad galler att bytas eller
anvandas for att reglera en skuld i minst tolv
manader efter rapportperioden). Alla andra
tillgangar klassificeras som anlaggnings-
tillgangar. En skuld klassificeras som en
kortfristig skuld nar den innehas primart for
handelsandamal, ska regleras inom tolv ma-
nader efter rapportperioden eller nar koncer-
nen inte har en ovillkorad ratt att senareldgga
skuldens reglering i minst tolv manader efter
rapportperioden. Alla andra skulder klassifi-
ceras som langfristiga skulder.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag

Dotterbolag &r bolag som star under ett
bestammande inflytande fran moderbolaget
Mofast AB (Publ). Dotterbolag &r alla de
bolag (inklusive bolag for sarskilt andamal)
dar koncernen &r exponerad for rorlig avkast-
ning fran sitt engagemang och kan paverka
avkastningen med hjélp av sitt inflytande
over Bolaget. Detta foljer vanligen av ett
aktieinnehav uppgaende till mer &@n hélften
av rostratten. Férekomsten och effekten av
potentiella rostratter som fér narvarande ar
mojliga att utnyttja eller konvertera beaktas
vid bedémningen av huruvida koncernen ut-
ovar bestdmmande inflytande Gver 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 inflytan-
det upphor. Vid forvéarv av ett bolag gors en
beddmning huruvida forvarvet avser forvarv
av rorelse eller forvarv av tillgang (fastig-
het). Forvéarv av rorelse innebar att forvarvet
avser kop av ett bolag eller flera bolag med
fastigheter inklusive 6vertagande av perso-
nal och interna processer. Rorelseférvary
redovisas i forekommande fall i enlighet med
forvarvsmetoden. Det 6verskott som utgors
av skillnaden mellan 6verférd erséttning och
det verkliga vardet pa koncernens andel av
identifierbara forvarvade nettotillgangar redo-
visas som goodwill. Nar forvarv av dotter-
bolag innebér forvarv av tillgangar, fordelas
anskaffningskostnaden pa de férvarvade
tillgangarna och skulderna baserat pa deras
verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

Forvarv

Vid ett forvarv gors en bedémning om forvar-
vet utgor ett rorelse- eller ett tillgangsforvarv.
Ett forvarv klassificeras som ett rorelsefor-
varv 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

mofast

att koncernen gor en forenklad bedomning
huruvida det verkliga vardet av bruttotill-
gangarna som forvarvas kan hanféras till en
tillgang (fastighet/-er) eller en grupp av lik-
nande tillgangar. | 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 tillgangsforvarv.

Transaktioner som ska elimineras vid
konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder,
intakter eller kostnader och orealiserade
vinster eller forluster som uppkommer frén
koncerninterna transaktioner mellan koncern-
bolag, elimineras i sin helhet vid upprattandet
av koncernredovisningen.

Forsiljning av dotterbolag

Nar koncernen inte langre har ett bestam-
mande inflytande, varderas kvarvarande
innehav till verkligt varde vid tidpunkt nar den
férlorar bestammande inflytandet. Andring i
redovisat varde redovisas i resultatrakningen.
Det verkliga vardet anvdands som det forsta
redovisade vardet och utgdr grund for den
fortsatta redovisningen av det kvarvarande
innehavet som intressefdretag, joint venture
eller finansiell tillgang.
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Hyresintakter

Koncernens hyresintakter avser intakter

fran forvaltningsfastigheter. Hyresavtalen
klassificeras i sin helhet som operationella
hyresavtal, da Mofast, baserat pé avtalets
ekonomiska substans, bedomer att koncer-
nen behaller de ekonomiska férdelar och
ekonomiska risker som é&r forknippade med
dgandet av forvaltningsfastigheterna. Hyre-
sintédkter inklusive tilldgg aviseras i forskott
och periodisering av hyrorna sker linjart sa
att endast den del av hyrorna som belGper pa
perioden redovisas som intakter. Redovisade
hyresintakter har i forekommande fall redu-
cerats med vardet av lamnade hyresrabatter.
| de fall hyreskontrakten ger en reducerad
hyra under en viss period, periodiseras denna
linjart 6ver den aktuella kontraktsperioden.
Erlagda ersattningar fran hyresgéster i sam-
band med fortida avflyttning redovisas som
intakt i samband med att avtalsforhallandet
med hyresgésten upphor och inga ataganden
kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Intékter fran fastighetsforsaljning

Intakter av fastighetsforséljningar redovisas
normalt pa tilltradesdagen om inte risker
och férmaner 6vergatt till kdparen vid ett
tidigare tillfélle. Kontrollen over tillgdngen
kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfélle &n
tilltradestidpunkten och om sa har skett
intéktsredovisas fastighetsforsaljningen vid

Arsredovisning 2023

Finansiella rapporter

denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av
intaktsredovisningstidpunkt 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 koparens kontroll.

Segmentredovisning

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen
som bedriver verksamhet fran vilken den kan
generera intakter och &dra sig kostnader och
for vilka det finns fristdende finansiell infor-
mation tillganglig. Koncernens verksamhet
omfattar férvaltning av ett relativt homogent
fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillna-
der ifraga om risker och mojligheter bedoms
ej foreligga och uppfdljning av koncernens
verksamhet sker hdrav som ett segment.
Alla anlaggningstillgangar finns i Sverige
och all intaktsgenerering sker inom Sveriges
granser.

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader

Utgors av kostnader avseende drift, skotsel,
uthyrning, fastighetsskatt, administration och
underhall av fastighetsinnehavet.

Ovriga externa kostnader
Ovriga externa kostnader utgors av

kostnader for koncerngemensamma funktio-
ner samt agande av koncernens dotterbolag.

Ersittningar till anstéllda

Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda sdsom
I6n, sociala avgifter och semestererséttning
kostnadsfors den period nér de anstallda
utfor tjansterna.

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Mofasts pensionsataganden omfattas en-
dast av avgiftsbestdamda pensionsplaner. En
avgiftsbestdmd pensionsplan &r en pensions-
plan enligt vilken koncernen betalar fasta
avgifter till en separat juridisk enhet. Koncer-
nen har inte nagra rattsliga eller informella
forpliktelser att betala ytterligare avgifter

om denna juridiska enhet inte har tillrackliga
tillgangar for att betala alla ersattningar till
anstéllda som hanger samman med de an-
stalldas tjanstgoring under innevarande eller
tidigare perioder. Koncernen har dérmed ing-
en ytterligare risk. Koncernens forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer
redovisas som en kostnad i resultatrakningen
i den takt de intjdnas genom att de anstallda
utfort tjanster at koncernen under perioden.

Finansiella intdkter och finansiella kostnader
Finansiella intékter och kostnader bestar av
ranteintakter pa bankmedel och fordringar,

samt rantekostnader pa lan. Rantekostnader
samt rénteintakter redovisas enligt effektiv-
rantemetoden. Den effektiva rdntan motsva-
rar nuvardet av forvantade framtida betal-
ningsfloden under den férvéntade [6ptiden
pa det finansiella instrumentet och inkluderar
saledes periodiserade belopp av emissions-
kostnader och liknande direkta transaktions-
kostnader for att uppta lan.

Skatter

Periodens skattekostnad omfattar aktuell
och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resul-
tatrakningen, utom nar skatten avser poster
som redovisas i dvrigt totalresultat eller
direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas
aven skatten i ovrigt totalresultat respektive i
eget kapital.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskul-
der for nuvarande och tidigare perioder fast-
stalls till det belopp som forvantas aterfas
fran eller betalas till Skatteverket. De skatte-
satser och skattelagar som tillampas for att
berdkna beloppet ar de som ar antagna eller
aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen
i enlighet med balansrékningsmetoden for
temporéra skillnader mellan tillgangars och

mofast

skulders skattemassiga och redovisnings-
massiga varden. De skattesatser och skatte-
lagar som tillampas for att berdkna beloppet
ar de som &r antagna eller aviserade pa
balansdagen. Vid forvarv av rérelse inklusive
fastighet redovisas uppskjuten skatt till no-
minellt belopp pa temporara skillnader. | de
fall forvarv av tillgang (fastighet) genomfors
via bolag, redovisas ingen uppskjuten skatt
vid forvarvstillfallet. Uppskjutna skatteford-
ringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det ar sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar
de inte langre bedoms sannolikt att de kan
utnyttjas.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i ba-
lansrakningen inkluderar bland tillgangarna
likvida medel, kundfordringar, 6vriga fordring-
ar och lanefordringar samt bland skulder-

na, leverantorsskulder, 6vriga skulder och
laneskulder. Finansiella instrument redovisas
initialt till anskaffningsvarde motsvarande
instrumentets verkliga vérde vid forvarvstid-
punkten med tillagg for transaktionskostna-
der for alla finansiella instrument férutom

de som tillhér kategorin finansiella tillgangar
och skulder som redovisas till verkligt varde
via resultatrdakningen. En finansiell tillgéng
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eller finansiell skuld tas upp i balansrakning-
en ndr Bolaget blir part enligt instrumen-
tets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar
tas upp i balansrakningen nar faktura har
skickats. Skuld tas upp nar motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet fore-
ligger att betala, &ven om faktura &nnu inte
mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar
faktura mottagits. En finansiell tillgdng 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 pos-
terna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgangen och reglera skulden. En
finansiell tillgéng tas bort fran balansrék-
ningen nér rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller, eller Bolaget forlorar kontrollen Gver
dem. Detsamma géller for del av en finansiell
tillgang. En finansiell skuld tas bort frén
balansréakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pé annat sétt utslacks. Det-
samma géller fér 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.

Koncernen klassificerar sina finansiella
instrument i féljande kategorier:

Arsredovisning 2023
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Finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvérde

Likvida medel vilket utgor tillgodohavande pa
bank per bokslutsdagen och redovisas till no-
minellt varde. Finansiella tillgangar, som har
faststéllda eller faststéllbara betalningar och
som inte ar noterade pa en aktiv marknad, re-
dovisas som fordringar. Samtliga finansiella
tillgangar uppfyller kriteriet for kontraktsenli-
ga kassafloden och innehas i en affarsmodell
vars syfte &r att inkassera dessa kontrakt-
senliga kassafloden. Fordringarna redovisas
dérmed till upplupet anskaffningsvérde. |
koncernen finns hyresfordringar, 6vriga ford-
ringar, samt fordringar hanforligt till salda
fastigheter. Fordringar har efter individuell
vardering upptagits till belopp varmed de be-
raknas inflyta, vilket innebér att de redovisas
till anskaffningsvarde med reservering for
osakra fordringar. Langfristiga fordringar och
ovriga fordringar &r fordringar som innehas
utan avsikt att idka handel med fordrings-
ratten. Om den forvantade innehavstiden ar
langre &n ett ar utgor de langfristiga fordring-
ar och om den &r kortare utgor de kortfristiga
fordringar och kundfordringar redovisas till
det belopp som forvéntas inflyta efter avdrag
for osékra fordringar som bedémts individu-
ellt. Nedskrivning av kundfordran sker nér det
finns risk for att hela eller delar av fordran

ej erhalls. Kundfordrans forvantade I6ptid

ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt
belopp utan diskontering. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas i rérelsens kostna-
der. For koncernens fordringar utom likvida
medel anvands den forenklade modellen

for kreditreserveringar. Det gors I6pande
bedomning av kreditreserveringar baserat pa
historik samt nuvarande och framatblickande
faktorer. Pa grund av fordringarnas korta l6p-
tid uppgar reserverna till ovédsentliga belopp.

Finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvérde

Leverantorsskulder och liknande skulder
redovisas till upplupet anskaffningsvarde
med tilldmpning av effektivrdntemetoden.
Uppléning redovisas inledningsvis till verkligt
varde, netto efter transaktionskostnader.
Upplaning redovisas darefter till upplupet
anskaffningsvarde. Skulder avser |an och
rorelseskulder. Lanen tas upp till anskaff-
ningsvarde. | samband med upptagandet

av nya, eller omférhandling av existerande
kreditfaciliteter kan kostnader sasom arvo-
den och upplaggningsavgifter uppsta vilka

i forekommande fall har periodiserats dver
lanets I6ptid. Rorelseskulder redovisas nar
motparten har levererat tjanst eller vara, aven
om fakturan ej erhallits. Leverantorsskulder
har kort forvantad I6ptid och varderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Derivatinstrument

Ingangna Swapavtal dér rorlig ranta byts
mot fast rdnta har ej sdkringsredovisats.
Vardeférandringen redovisas dérfor I6pande
i resultatrakningen. Samtliga rantederivat
varderas utifran officiella marknadsnotering-
ar och enligt vedertagna berdkningsmetoder
och derivaten &r klassificerade i niva 2 enligt
IFRS 13.

Rapport 6ver kassafléden

Rapport 6ver kassafloden ar upprattad enligt
indirekt metod. Kassafloden fran realiserade
vardeforandringar i samband med forséljning
av fastigheter redovisas tillsammans med 6v-
rig forséljningslikvid under investeringsverk-
samheten. Kop och forséljning av fastigheter
via bolag som ar tillgdngsforvary redovisas
pa separat rad som f6rvérv av koncernfo-
retag/fastigheter respektive forsaljning av
koncernforetag/fastigheter. Férsaljnings-
omkostnader redovisas under investerings-
verksamheten som ett avdrag fran forsalj-
ningsersattningen det ar likvidflodet sker.
Forvarvsutgifter redovisas pa motsvarande
satt i investeringsverksamheten.

Likvida medel

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

mofast

@vrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital
som dar tillskjutet av dgarna.

Balanserad vinst i koncernen

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

Bundet och fritt eget kapital i moderbolaget
Enligt svensk aktiebolagslag utgors eget ka-
pital 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 forsvarligt
med hansyn till de krav som verksamhetens
art, omfattning och risker stéller pa storle-
ken av det egna kapitalet och Bolagets och
koncernens konsolideringsbehoy, likviditet
och stallning i ovrigt.

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som
innehas i syfte att erhalla hyresintakter
eller vardestegring eller en kombination av
dessa syften. Initialt redovisas forvaltnings-
fastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanforbara
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utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas i
koncernbalansrakningen till verkligt varde i
enlighet med IFRS 13 niva 3. Fastigheter som
ingar i ingangen avsiktsforklaring varderas till
det 6verenskomna fastighetsvardet. Mofast
varderar sitt fastighetsbestand enligt fljan-
de. Bolagets fastigheter varderas I6pande av
externa, auktoriserade fastighetsvarderare.
Varderingsmodellen som anvénds &r avkast-
ningsbaserad enligt kassaflodesmodell. Fran
utfallet i kassaflédesmodellen beddms det
verkliga vardet pa fastigheten fore avdrag for
forsaljningsomkostnader. Vardeforandringar
redovisas i resultatrdkningen. Hyresintakter
och intakter fran fastighetsforsaljningar
redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.
Tillkommande utgifter som medfor ekono-
misk fordel for Bolaget, det vill sdga som ar
varderingshojande, och som kan berdknas
pa ett tillforlitligt satt aktiveras. Utgifter for
reparation och kostnadsfors i den period de
uppkommer.

Leasingavtal

Vid ingdendet av ett avtal faststaller kon-
cernen om avtalet &r, eller innehaller, ett
leasingavtal baserat pa avtalets substans.
Ett avtal &r, eller innehaller, ett leasingavtal
om avtalet Gverlater ratten att under en viss
period bestdmma dver anvandningen av en
identifierad tillgang i utbyte mot erséttning.

Arsredovisning 2023

Finansiella rapporter

Koncernen som leasegivare

Koncernen &r 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 &r leasetagare avser
i all vasentlighet tomtratter. Mofast tom-
trattsavtal anses utgora sa kallat eviga lea-
singavtal. Leasingskulden och nyttjanderatts-
tillgangen for dessa leasingavtal varderas till
verkliga varden, dar diskonteringsrantan som
anvants har faststallts genom att anvanda en
ranta om 2,00-3,25 %. Da tomtrattsavtalen
anses eviga sker ingen avskrivning av nyttjan-
deratten och ingen amortering av leasings-
kulden. Leasingbetalningen anses darmed i
sin helhet avse betalning av ranta. Leasings-
kulden for de eviga tomtrattsavtalen redo-
visas som langfristig skuld i rapporten Gver
finansiell stallning. Det finns dven ett mindre
antal leasingavtal av ringa omfattning, dar
Mofast ar leasetagare. Dessa avser lokalhyra
for kontor och leasing av personbilar.

Nedskrivningar

Det redovisade vardet pa koncernens
tillgangar provas vid varje balansdag for att
bedoma om det finns indikation pa nedskriv-
ningsbehov. Nedskrivningar sker nar det

redovisade vardet Overstiger det s k atervin-
ningsvardet. Bedomning sker for varje en-
skild tillgang. Nedskrivningar redovisas 6ver
resultatrakningen. Atervinningsvardet r det
hogre vardet av det verkliga vardet minus for-
sdljningskostnader och dess nyttjandevarde.
Vid berdkning av nyttjandevarde diskonteras
uppskattat framtida kassaflode till nuvarde
med en diskonteringsrénta fore skatt.

Utdelningar

Utdelningar redovisas som minskning av
eget kapital och skuld efter det att arsstam-
man/extra bolagsstémma godkant utdelning-
en som aterspeglar aktuell marknadsbedém-
ning av pengars tidsvarde och de risker som
forknippas med tillgangen.

Nya redovisningsprinciper

Nya och omarbetade befintliga standarder
vilka har godkénts av EU och tréatt i kraft
under 2023

Andringar i IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter (upplysningar om redovisningsprin-
ciper). Andringarna innebér att kravet i IAS 1
pa upplysning om betydande redovisnings-
principer erséatts med ett krav pa vésentliga
redovisningsprinciper. Samtidigt uppdateras
IASB:s Practice Statement 2 Making Materi-
ality Judgements med végledning och exem-
pel som &r avsedda att illustrera tilldmpning-
en av vasentlighetskriteriet pa upplysningar

om redovisningsprinciper. Syftet ar att
astadkomma en reell foréandring i praxis mot
battre, mer effektiv kommunikation i finan-
siella rapporter. Andringar i praxis férvéntas
inte bara 6ka nyttan av upplysningar om
redovisningsprinciper utan dven att reducera
textmangden i framtida arsredovisningar.

Forandringar i svenska regelverk
Forandringar under 2023 har inte haft nagon
vasentlig paverkan pa Bolagets redovisning.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har uppréttat sin arsredovis-
ning enligt arsredovisningslagen (1995:1554)
och radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2, redovisning for juridisk
person. Aven av radet for finansiell rapporte-
rings uttalanden géllande for noterade bolag
tilldmpas. RFR 2, innebar att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen
ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS
och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom
ramen for arsredovisningslagen och med
hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tilldagg som ska goras i
forhallande till IFRS. De nedan angivna re-
dovisningsprinciperna for moderbolaget har
tillampats konsekvent pa samtliga perioder
som presenteras i moderbolagets finansiella
rapporter.

mofast

Skillnader mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper

| de fall moderbolaget tillampar andra redo-
visningsprinciper @an koncernen anges detta
nedan.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovis-
ning och beskattning tillampas inte reglerna
om finansiella instrument enligt IFRS 9 i
moderforetaget som juridisk person, utan
moderforetaget tillampar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. | moderforeta-
get varderas darmed finansiella anlaggnings-
tillgangar till anskaffningsvarde och finansiel-
la omsattningstillgangar enligt Iagsta vardets
princip, med tilldmpning av nedskrivning for
forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avse-
ende tillgangar som &r skuldinstrument. For
ovriga finansiella tillgangar baseras nedskriv-
ning pa marknadsvarden.

Andelar i dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbola-
get enligt anskaffningsvardemetoden. Vardet
pa andelarna i dotterbolag prévas kontinu-
erligt. Om det bokférda vardet pa andelarna
overstiger det koncernmassiga gors en
nedskrivning som belastar resultatrakningen.
| de fall en tidigare nedskrivning inte langre &r
motiverad sker aterféring av denna. Erhallna
utdelningar redovisas som intakt oavsett om
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: ! Viktiga uppskattningar
och bedémningar

3 Finansiell risk

dessa harror fran vinstmedel som intjanats
fore eller efter forvarvet. | handelse av
utdelningar som harror fran vinstmedel som
intjanats fore forvarvet gors en nedskriv-
ningsprovning av andelarna.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott for
juridiska personer

Koncernbidrag redovisas enligt alternativre-
geln, det vill sdga, som bokslutsdisposition i

enlighet med RFR 2/1AS 27. Aktiedgartillskott

Att uppratta de finansiella rapporterna i en-
lighet med IFRS kraver att foretagsledningen
gor bedomningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna 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 an-

Mofasts verksamhet finansieras férutom av
eget kapital av externt tillhandahallet kapital.
Kapitalkostnaden utgor den enskilt storsta
kostnaden. Som en f6ljd av detta exponeras
Mofast for ett antal finansiellt relaterade
risker, daribland pris-, rénte-, finansierings och
kreditrisk. Koncernens finansieringspolicy
reglerar hur de finansiella riskerna ska han-
teras samt anger limiter och vilka finansiella
instrument som far anvandas. | det fall inget
annat anges avser nedanstaende angivna

Kanslighetsanalys ranterisk

Pa bokslutsdagen, 31 december 2023, hade
koncernen en skuld med rérlig rénta pa 1
446 Mkr. En ranteférandring med 1 %-enhet
skulle paverka koncernens rantekostnader
och eget kapital fore skatt med 14,5 Mkr pa
helérsbasis.

fors direkt mot eget kapital hos mottagaren dra antaganden gors eller andra férutsattning- belopp koncernen. AL

och aktiveras som aktier i dotterbolag hos gi- ar foreligger. Redovisningen ar sarskilt kanslig Volym, Snittran-
varen, i den man nedskrivning inte erfordras. for de bedomningar och antaganden som Rénterisk Forfallopunkt, ar Mkr ta, %

ligger till grund for varderingen av forvaltnings- Réanterisk ar risken att verkligt varde, eller

Erhallen utdelning fastigheter. Aven redovisning av uppskjuten framtida kassafloden fran ett finansiellt au 1l Bt
Utdelning redovisas som finansiell intékt hos skattefordran avseende underskottsavdrag instrument varierar pa grund av forandringar i 2025 50 299
mottagaren. Enligt RFR 2 far moderbolag ar en viktig bedomning. Fastigheternas varde marknadsrantor. Rantekostnader &r en av kon-

redovisa anticiperad utdelning fran dotterbo- bedoms individuellt per fastighet I6pande cernens mest vasentliga kostnadsposter och 2026 579 2,76
lag i det fall moderbolaget har ratt att ensamt under aret utifran en mangd bedémningar och uppgick vid arets utgang till totalt 100,2 Mkr. 007 - 206

besluta om vardedverforingens storlek och
moderbolaget, innan dess finansiella rap-
porter publiceras, fattat beslut betraffande
vardeoverforingens storlek

Uppstéllningsform for resultat- och
balansrakning

Moderbolaget foljer arsredovisningslagens
uppstallningsform for resultat- och balans-
rakningen, vilket bland annat innebér en
annan uppstallningsform for eget kapital.

Arsredovisning 2023

uppskattningar om framtida kassafléden och
avkastningskrav vid en eventuell transaktion.
Avstamning sker i de flesta fall aven mot
externa varderingar. Vardeintervallet mellan
bedomt varde och ett forsaljningspris brukar
pa en fungerande marknad normalt vara +/—
5-10 procent. Information om detta samt

de antaganden och bedémningar som gjorts
framgar av not 10.

Koncernens lan utgors av 12 olika sakerstall-
da lan om totalt 1 865 Mkr men en genom-
snittsranta om 4,9 %. Koncernen hade vid
periodens utgang fastforrantade laneavtal om
22,5 % av den totala lanestocken. Nuvarande
rantebindning uppgar till 1,1 ar. Rantebind-
ningsstrukturen vid periodens utgang framgar
av nedanstaende tabell.

2028 - -

mofast
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Finansiella derivatainstrument

| syfte att begrdnsa ranteriskerna har réntan
bundits med hjélp av réntederivat (ranteswap-
par). Totalt har Mofast tecknat réanteswappar
om 355 Mkr.

Tecknade rantederivat samt vardering till

verkligt vérde per 31 december 2023 framgar
av nedanstaende tabell:

Arsredovisning 2023

Finansiella rapporter

Forfallodag
2025-04-11

2026-02-01
2026-12-08

2027-02-01

2027-03-21
2027-12-18

Nominellt
belopp Tkr

50 000
58 000
165 000
22 000

40000
20000
355000

Orealiserad
vardeforandring
derivat Tkr

-286
164
1384
230
797

137
2427

Rantederivaten ar varderade till verkligt varde
i rapport dver finansiell stallning. Verkligt var-
de har beraknats utifran officiella marknads-
noteringar och enligt vedertagna beraknings-
metoder och derivaten &r klassificerade i niva
2 enligt IFRS 13.

Tecknade swapavtal innebar att rorlig ranta
pa underliggande lan byts mot fast rénta.
Sakringsredovisning tillampas inte utan var-
deférdndringen redovisas I6pande i rapport
Over totalresultat.

Finansierings, refinansierings och
likviditetsrisk

Mofasts direkta finansieringsrisk bedéms
vara lag da koncernen har en soliditet

om 38,2 % (41,7) och dess huvudsakliga
tillgdngsmassa framst bestar av fastigheter
och likvida medel. Med refinansierings- och
likviditetsrisk avses risken att kostnaden
blir hdgre och finansieringsmajligheterna
begransade nér lan ska omséattas samt att
betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas
som en foljd av otillracklig likviditet.

2023
Forfallopunkt, ar Lan, Mkr Andel, %
2024 391 20,98
2025 319 1712
2026 1154 61,90
2027 = =
2028 - -

mofast

Koncernen minimerar risken genom en lag
belaningsgrad for fastigheterna som vid varje
rapporttillfélle ej skall Gverstiga 60 % (f.n.
58,4 %). Lanen &r uteslutande upptagna fran
kreditgivare med hog kreditrating.
Kapitalbindningsstrukturen for koncernens
lan per den 31 december 2023 framgar
nedan.

Laneportféljens genomsnittliga
kapitalbindningstid &r 1,7 ar.
Loptidsanalys for koncernens finansiella
skulder presenteras i not 16.
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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 ataganden. Kredi-
trisken hanteras genom att risk i huvudsak
tas mot motparter med hog kreditvardighet,
samt fordelas over flera kreditgivare for att
minska vasentlig koncentration av kreditris-
ker. Motpartsrisk avser risken att motpar-
ten 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.

Arsredovisning 2023

Finansiella rapporter

mofast

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Hyresfordringar 5213 7 304 = =
PO e . : 1033 544 1272 429
koncernforetag
Ovrig_a kortfristiga 49763 1470 3 8
fordringar
Upplupna intakter 982 190 32989
Likvida medel, kassa och 38 535 68811 2186 34718
bank
Summa 94 493 77775 1035733 1340144
Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Hyresfordringar, brutto 6159 8706 = =
Reservering for osékra 946 1402 ) .
hyresfordringar
Summa hyresfordringar 5213 7 304 = =

Ingéende balans

Arets kundforluster

Konstaterade
kundforluster

Atervunna kundforluster

Summa forlustreserv

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
-1402 -98
-562 -1 310
779
240 )
-946 -1402

Nedskrivning av hyresfordran sker nar det
finns risk for att hela eller delar av fordran
ej erhalls. Hyresfordrans férvantade l6ptid
ar kort, varfér vardet redovisas till nominellt
belopp utan diskontering. Nedskrivningar
av hyresfordringar redovisas i rorelsens

kostnader.

Moderbolaget

2023-12-31

2022-12-31
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I Intékternas férdelning

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023
Hyra lokaler 93676 86 521 =
Hyra bostader 114 231 101 112 =
Hyra 6vriga objekt 11297 7760 =
Debiterade
forbrukningsavgifter G 9IS )
Summa netto- 223733 201 306 -

omsittning

| debiterade férbrukningsavgifter ingar
fakturerade avgifter till hyresgaster, for till
exempel forbrukad el, varme och vatten.

Arsredovisning 2023

2022

Forfalloar

2024
2025
2026
2027
2028

>2028

Summa

Antal avtal

19
31
18
25

3

45
141

Area, kvm

5347
12 760
8 459
11252
1749

18 525
58 092

Arshyra, tkr
6 591

20 088
15061

16 314
2613

41 236

101 903

Andel

6,5%
19,7%
14,8%
16,0%

2,6%
40,5%
100%

mofast

Avtalade framtida )
hyresintakter Arshyra, tkr*
Avtalade hyresintakter ar 1 108 379
Avtalade hyresintakter ar 2 95 358
Avtalade hyresintakter ar 3 75248
Avtalade hyresintakter ar 4 60 128
Avtalade hyresintakter ar 5 43723
Avtaladg h)olresmtakter 41109
senare an ar 5

Summa 423 945

Avtalade framtida hyresintédkter avser
odiskonterade belopp.

Hyreskontraktens forfallostruktur
Hyreskontraktens forfallostruktur visar hur
stor del av kontraktsvardet som forfaller per
ar. Kontraktsvardet avser hyreskontraktens
arsvarde. Koncernens viktade hyresduration
for aktiva kommersiella kontrakt uppgar till
5,2 ar (4,9).
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5 6 Anstillda och
Fastighetskostnader personalkostnader
Tkr Konsfordelning inom féretagsledningen
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022 Kvinnor Maén Kvinnor Maén

Fastighetsskotsel 19314 18132 = = Styrelsen = 5 = 5

El- och varmekostnader 37 484 37795 - - Ovriga ledande i 1 ) 1
befattningshavare

Reparation och underhall 17 226 16 597 - = e _ 6 _ 6

Forsakringar 3174 2141 = =

Fastighetsskatt 2854 2761 = = Arvoden till styrelsen, tkr*

Ovriga i )

fastighetskostnader 2633 1653 Koncernen Moderbolaget

Summa 82685 79078 - - 2023 2022 2023 2022
Dan Tornsten 75 75 75 75
Eric Fischbein = 44 = 44
Dan Magnell 75 75 75 75
Anders llstam 75 75 75 75
Jonas Blomquist 250 150 250 150
Malcolm Lidbeck 75 - 75 = . . .

*Arvode till styrelsen har enligt bolagsstam-
Tor-Leif Ivarsson - - - - mans beslut utgatt med 550 (419) tkr varav
250 (150) tkr till styrelsens ordférande Jonas

Magnus Malm - - - - Blomquist.
Summa 550 419 550 419

Nagon rorlig ersattning eller andra férmaner
till styrelsen forekommer ej.

Sociala avgifter for
styrelsen 57 ez 157 132 Styrelsearvoden foér ledaméter som tilltradde

vid drsstdmman 2023 &r beslutat, men ej
Summa 157 132 157 132 utbetald.
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6 Anstillda och
personalkostnader, forts.

2023 Varavman, %
Moderbolaget 5 100

Dotterforetagen 10 90

Arsredovisning 2023

2022

12

Varav man, %
100
83

VD

Loner och andra
ersattningar

Sociala avgifter

(varav
pensionskostnader)

Summa

Ovriga anstillda

LLoner och andra
ersattningar

Sociala avgifter

(varav
pensionskostnader)

Summa

Ovriga personalkostnader

Summa

Totala personalkostnader

Koncernen

2023

1760

1035

483

2795

7693

3789

930

11 452

91
91

14 338

2022

8 831

3925

890

12756

86
86

12 843

Moderbolaget

2023 2022
1760 0
1035 0
483 0
2795 0
4327 4940
2525 2 481
737 706

6 852 7 421
42 48

42 48

9 689 7 469

mofast

Ingen bonus ar utbetald under aret.

Till tf. VD Per Gebenius har utgatt 16n och an-
dra beskattningsbara férmaner med totalt 1
760 Tkr. Féregaende rakenskapsar var tf. VD
Dan Térnsten inte anstélld, utan fakturerade
arvoden (1 200 Tkr). Nagon rorlig ersattning
till VD har ej forekommit.

Styrelsen fattar beslut om vd:s |6n och &vriga
villkor.
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; Ovriga externa kostnader

Till koncernens revisorer har ersattning

utgatt enligt nedan:

8 Finansiella kostnader

Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag
Strawberry Audit AB

Revisionsuppdrag

Forvaltningsarvoden
Transaktionskostnader
Ovrigt

Summa

Koncernen

2023

740

866

4832
413

15108
21958

| 6vriga externa kostnader ingar bland annat
kostnader for finansiella rapporter, system-

och IT-kostnader, revisionsarvoden, arvoden
for jurister, marknadsforingskostnader samt

ovriga konsultarvoden.

Arsredovisning 2023

2022

589

St/

8 085
172

16 700
26 103

Moderbolaget

2023

526

16 359
16 885

2022

222

25599
25 821

Rantekostnader

Periodiserade
lanekostnader

Nyttjanderéattskostnad
for tomtratter

Nyttjanderattskostnad
for leasing

Ovriga finansiella
kostnader

Summa

Koncernen

2023
97 498

1851

644

210

1257

101 460

Samtliga koncernens rantekostnader ar
hanforliga till skulder varderade till upplupet

anskaffningsvarde.

2022
64110

1895

837

82

861

67 785

Moderbolaget

2023
454

0

870

1324

2022
1604

235

1839

mofast
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9 Skatt pa arets resultat

Skattekostnaden i resultatrakningen utgors
av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Den
aktuella skatten har beraknats efter géllande
skattesats i Sverige (20,6 procent).

Den uppskjutna skatten har varderats till

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 avdrags-
gilla poster. Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt

i temporara skillnader mellan redovisade

och skattemassiga varden pa tillgdngar och
skulder. For skillnaden mellan dessa varden
har uppskjuten skatt uppbokats med 20,6
procent. Avsikten ar att beakta framtida
skattekonsekvenser vid till exempel framtida
forsaljning av tillgangar eller utnyttjande av
underskottsavdrag.

Uppskjutna skattefordringar har i balans-
rakningen inte redovisats for outnyttjade
underskottsavdrag uppgaende till ett varde
om 14,9 Mkr.

Arsredovisning 2023

Finansiella rapporter

mofast

Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad

Summa aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseen-
de obeskattade reserver

Uppskjuten skatt avseen-
de temporara skillnader
pa fastigheter

Uppskjuten skatt avseen-
de temporara skillnader
pa finansiella instrument

Summa uppskjuten
skatt

Totalt redovisad
skattekostnad eller
skatteintakt

Koncernen

2023

-5 981

-5931

20

50 266

500

50 786

44 855

2022

-8 306

-8 306

58

2580

2633

-5673

Moderbolaget

2023

226
226

226

2022

-226

-226

-226

Resultat fore skatt

Skatt enligt gallande
skattesats 20,6%

Effekt av vardering
av tidigare ars
underskottsavdrag

Effekt av forbrukade
ej varderade
underskottsavdrag

Effekt av rantenetto

Effekt av sald, ej frantradd
fastighet

Effekt av forandring i
obeskattade reserver

Skatteeffekt av ej bokford
skattepliktig intakt

Vardeforandringar utan
effekt pa uppskjuten skatt

Skatteeffekt av e]
avdragsgilla kostnader

Andrad taxering
foregaende ar

Redovisad skatt

Koncernen

2023
-443 385

91 337

3 593

20

-1 367

-27 380

-21227

=121

44 855

2022
-16 920

3485

17927

14175

525

-6 680

-6 756

-5673

Moderbolaget

2023
48 654

-10 023

415

9616

226

226

2022
32776

6752

188

6 345

-226
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10 Forvaltnings-
fastigheter
Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende balans 3771036 2192100 = =
Fastigheter i forvarvade ) 1561407 ) )
dotterbolag
Investeringar i befintliga 40 989 62 876 ) )
fastigheter
Avyttrade fastigheter -257 146 -8 699 - =
sl 10460 913 : :
vardeforandring
AT ORISR -445 262 35735 : :
vardeforandring
U.'fgaende redovisat 3099 158 3771036 ) }
varde
Redovisningsprincip lokaler (19), 2 som hyreshusenhet, bostader

- Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastighetsbestand utgors vid
utgangen av rékenskapsaret 2023 av 74
stycken fastigheter (84 stycken vid utgangen
av rékenskapsaret 2022) varav 55 &r taxera-
de som vardbyggnader (58), 1 som tomtmark
till specialbyggnad, 2 som vardbyggnad och
hyreshusenhet, 1 som skolbyggnad (2), 1
som smahusenhet (3), 1 som industrienhet
(1), 10 som hyreshusenhet bostader och

Arsredovisning 2023

och 1 som smahusenhet, vardbyggnad.

Samtliga fastigheter klassificeras som for-

valtningsfastigheter och innehas i syfte att

generera hyresintakter, vardedkning eller en
kombination av dessa.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter
till anskaffningskostnad, vilket inkluderar
till forvarvet direkt hanforbara utgifter och

lanekostnader. Da koncernen uppréttar sina
rakenskaper enligt IFRS pa koncernniva
innebér detta att fastigheterna darefter
redovisas till verkligt varde i balansréakningen
samt att eventuella vardeférandringar, saval
orealiserade som realiserade, redovisas i
resultatrakningen.

Det verkliga vardet baseras pa externa
varderingar framtagna av utomstaende obe-
roende varderingsinstitut med auktoriserade
fastighetsvéarderare. Verkliga varden baseras
pa marknadsvarden, vilket ar det bedomda
belopp som skulle erhallas i en transaktion
vid vardetidpunkten mellan kunniga parter
som &r oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktionen genomfors
enligt sedvanlig process dar bada parter
forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och
utan tvang.

Vid vérdering av forvaltningsfastigheter kan
uppskattningar och bedémningar ge en bety-
dande paverkan pa koncernens balans- och
resultatrdkning, detta da vérderingar resul-
terar i bedomningar av och antaganden om
exempelvis framtida kassafléden samt fast-
stdllande av direktavkastningskrav for varje
enskild fastighet. Bedomningarna paverkar
det redovisade vardet i balansrékningen for
posten forvaltningsfastigheter och i resulta-
trékningen for posten orealiserade vardefor-
andringar. De 51 forvaltningsfastigheterna
som ingér i kommunicerad avsiktsférklaring

ar upptagna till 6verenskommet fastig-
hetsvarde. De externa varderingarna har
framtagits av Newsec Advisory Sweden AB
respektive Colliers international Sweden AB.

Vid avyttring redovisas intakten vid den
tidpunkt da aganderatten Gvergar till koparen.
Intakten varderas till det avtalsenliga transak-
tionspriset da erséattningen vanligen forfaller
till betalning nar 4ganderétten har vergatt.

Nyttjanderattstillgangar hanforliga till tom-
trétts- och arrendeavtal utgor per definition
en del av forvaltningsfastigheternas varde.
Koncernen har valt att redovisa dessa pa en
separat rad i balansrékningen och dven redo-
visa dessa separat i upplysningar. Upplys-
ningar om foérandring av vardet for tomtratter
aterfinns i not 11, Nyttjanderattstillgangar och
leasingskulder.

mofast

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Forvaltningsfastigheter 789 275 )

enligt avsiktsforklaring

Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31
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1 O Forvaltnings-
fastigheter, forts.

Fastighetsvarde vid forandrat

Fastighetsvarde vid forandrat driftnetto direktavkastningskrav

Genomshnittligt

Uthyrningsbar  Fastighets- Hyresvarde, Driftnetto, direktavtastnings-
Typ av fastighet Lan area, kvm varde, tkr tkr tkr krav, % +5 %, tkr -5%,tkr  -2,5%,tkr +2,5 %, tkr +0,5 %, tkr  -0,5%, tkr +0,25 %, tkr -0,25 %, tkr
Bostadsfastigheter Stockholms lan 69 133 1322374 98 937 60117 384% 1462200 1175200 1247200 1392 200 1184200 1501200 1247 200 1400 200
Bostadsfastigheter Uppsala lan 7 511 234220 9176 5486 3,98% 385000 363 000 368 000 379 000 483 000 554 000 497 000 533000
Samhallsfastighet/Bostadsfastighet Sodermanlands lan 25775 338 400 31144 19712 6,39% 360 800 316 000 327 200 349 600 322 700 356 700 330 300 347 200
Samhallsfastigheter Dalarnas lan 6 383 63 500 6 091 3567 6,25% 67 900 59 100 61 300 65700 61 000 66 500 62 200 64 900
Samhallsfastigheter Stockholms lan 4900 209 489 13 095 12074 5,65% 211 800 179 200 187900 204100 180 300 213100 187 400 200 800
Samhallsfastigheter Gavleborgs lan 3190 32 000 2116 912 6,62% 34 400 29 600 30800 33200 30700 33 500 31300 32700
Samhallsfastigheter Vastmanlands lan 540 16 000 1389 1028 6,25% 17 900 14 000 15000 16 900 14 800 17 300 15400 16 600
Samhallsfastigheter Vastra gotalands lan 984 15900 1299 1112 6,25% 16 400 15400 15600 16 200 15200 16 700 15600 16 200
Totalt 118 416 2231883 163 246 104 008 2556400 2151500 2253000 2456900 2291900 2759000 2386400 2611600
Virderingsmodell - férvaltningsfastigheter Véarderingsmetoden enligt nivé 3 innebar Begérzgﬁ hyrl:Sin:Dgtalninhgarhggznt dr;ftos— och
Férvaltningsfastigheter redovisas i kon- att Mofast tillimpar en avkastningsbaserad Enferlia ShUt eta ?ll(ngar(j .z;r &l (:]tts dran
. . cernens rapport 6ver finansiell stallning metod. Byggrétter varderas till marknadsvar- h("ellmlilga )Ijresmta tefri,_(;' L °Ck uré I
Uthyrningsbar ~ Fastighets- till verkligt vérde och vérdeforandringarna de reducerat med bedémd entreprenadutgift allskostnader. Kassaflodet marknadsanpas-
Typ av fastighet Lén area, kvm  virde, tkr redovisas i koncernens resultatrakning. och projektrisk. XK genorr? att beakta deve;:tuilla férénd-
. . - = i i uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer
= . : Samtliga externa varderingar har bedomts ML e A . .
Samhaéllsfastigheter 31632 789275 S L & ) e e Gl JF Virderingarna har baserats pa analys saval som drift- och underhallsutbetalningar.
Bostadsfastigheter - 2259 78 000 13 Vaérdering till verkligt vérde. Verkligt véarde av framtida kassafléden for respektive

Arsredovisning 2023

ar det bedémda belopp som skulle erhallas

i en transaktion vid vardetidpunkten mellan
kunniga parter som ar oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors efter sedvanlig process, dar bada
parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt
och utan tvang.

fastighet dar hansyn tagits till géllande
hyreskontraktsvillkor, marknadslage,
hyresnivaer, drift-, underhalls- och forvalt-
ningsadministrationskostnader samt behov
av investeringar. Direktavkastningskrav har
bedomts utifran transaktioner utférda pa
fastighetsmarknaden.

Kanslighetsanalys - férvaltningsfastigheter
Marknadsvardebedomningar av fastigheter
innehaller alltid ett visst matt av osékerhet i
antaganden och berakningar.
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Nyttjande-
rattstillgangar och
NOt 11 leasingskulder

\/

N 1 Z Andelar i koncern-
Ot foéretaget

Tillgangar med nyttjanderatt, Tkr

Tkr

mofast

Tomtratter Tomtratter Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende redovisat varde 34327 34 366 Ingdende redovisat varde 89 064 30 064
Tillgangar hanférliga till under aret avyttrade fastigheter -15370 = Forvarvade dotterbolag 25 =
Arets forandring = -39 Aktiedagartillskott 343 000 59 000
Utgaende redovisat vérde 18 957 34 327 Nedskrivning andelar -348 848 B
Utgaende redovisat varde 83 241 89 064
Hyresavtal Hyresavtal
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende redovisat varde 3042 =
T~ 233 3042 Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i dotterbolag
= : = Kapitalandel  Bokfort varde  Bokfort varde
Utgaende redovisat virde 3275 3042 Direktigda dotterbolag Org nr Site  Antal andelar (%)* 2023-12-31 2022-12-31
Bokfort varde nyttjanderittstillgangar 31 december 22 232 37 369 Mofast Invest AB 559153-7781 Stockholm 50 000 100 44014 37014
Mofast Invest Il AB 559239-4448 Stockholm 25000 100 33165 21825
Resultatpaverkande poster hanférligt till leasing, Tkr Mofast Invest IIl AB 559304-1386 Stockholm 25000 100 6037 30225
2023-12-31 2022-12-31 Mofast Invest IV AB 559366-4146 Stockholm 25000 100 25 -
Réntekostnader pa leasingskulder -1 881 =1 867 Utgaende redovisat virde 83 241 89 064
A.rsredovisning 2023 Sida 52



— Sammanfattning Verksamheten Finansiella rapporter

12 Andelar i koncern-
foretaget, forts.

Indirektagda dotterbolag

Bolaget YY20 AB

Bolaget YY21 AB

Bolaget YY22 AB

Bolaget YY23 AB
Gubbéangen Forvaltning 1 AB

Gubbéangen Forvaltning 2 AB
Hammarby Printz Forvaltning AB
Ivarbo TT AB

Ivarsson Bostader i Sodertalje AB
Ivarsson Hyresbostader i Sodertélje AB
MODB HVB AB

MODB LSS AB

MODB LSS Komplementar AB
MODB Léasten AB

MODB nr 1 Kommanditbolag
MODB nr 2 Kommanditbolag
MODB nr 3 Kommanditbolag
MODB Orresta AB

MODB PUBFAST AB

MODB PUBFAST Komplementar AB
MODB Sarnabyn Kommanditbolag
Mofast Bertil AB

Mofast Cesar AB

Mofast Fredrik AB

Mofast i Svealand KB

Mofast Pelargatan AB

Mofast Traneberg Forvaltning AB
Solna Forvaltning 2 AB

tsaf Invest AB

Arsredovisning 2023

Org nr
559462-4347
559462-4354
559462-4362
559462-4370
559185-0457
559185-0465
559251-9341
559158-0336
556963-3935
559047-9175
559239-4489
559239-4497
559239-4505
559239-4455
916895-5525
916894-0246
916894-0253
559239-4463
559239-4471
559239-4513
969676-4522
559405-3794
559405-3802
559431-0178
975000-4435
559319-8822
556860-8243
559270-6625
559371-5377

Sate
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

13 Fordringar hos
koncernféretag

Ingéende redovisat varde
Tillkommande fordringar

Avgaende fordringar

Utgaende redovisat varde

Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31

1269122 628 924
= 640 198
-235578 =
1033 544 1269 122

Langfristiga fordringar

Kreditrisk

Moderforetaget tillampar en ratingbaserad
metod for berdkning av forvantade kreditfor-
luster pa koncerninterna fordringar utifran
sannolikhet for fallissemang, forvantad
forlust samt exponering vid fallissemang.
Moderforetaget har definierat fallissemang
som da betalning av fordran &r 90 dagar for-
senad eller mer, eller om andra faktorer som
indikerar att betalningsinstallelse foreligger.
Moderforetaget bedomer att dotterféretagen
i dagslaget har likartade riskprofiler och
bedomning sker pa kollektiv basis. Vasentlig
okning av kreditrisk har per balansdagen inte
bedomts foreligga for ndgon koncernintern
fordran.

Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31
1033 544 1269122

Moderforetagets fordringar pa dess dotter-
foretag ar efterstéllda externa langivares
fordringar for vilka dotterféretagets fastighe-
ter ar stéllda som sadkerhet. Moderforetaget
tillampar den generella metoden pa de kon-
cerninterna fordringarna. Moderforetagets
forvantade forlust vid fallissemang beaktar
dotterféretagens genomsnittliga belanings-
grad samt forvantat marknadsvarde vid en
patvingad forsaljning. Baserat pa moderfo-
retagets bedomningar enligt ovanstaende
metod med beaktande av 6vrig kdnd infor-
mation och framétblickade faktorer bedoms
forvantade kreditforluster inte vara vasentliga
och ingen reservering har darfor redovisats.

mofast
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mofast
Forutbetalda
14 kostnader & 15
upplupna intidkter Eget kapital
En akties kvotvarde uppgar till 1 kr. Alla aktier Koncernens egna kapital Moderbolagets bundna och fria egna kapital
Koncernen Moderbolaget har lika rostratt, en rést per aktie. Ingen ut- Aktiekapital motsvaras av moderbolagets Enligt aktiebolagslagen utgérs eget kapital
delning kommer att foreslas till arsstamman aktiekapital. Ovrigt tillskjutet kapital avser av bundet (icke utdelningsbart) och fritt
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2024. For ovriga fb‘réndr.'!n-gar i eget kapital 6verkursfond i samband med emissioner. (lojtdelningsbart) eget kapital. Till aktiedgarna
- hanvisas till rapporten forandringar i eget ka- Balanserade vinstmedel avser intjanade far endast utdelas sa mycket att det efter
Forutbetalda 1026 564 29 0 pital fér koncernen respektive moderbolaget. vinstmedel inom koncernen. utdelning finns full tckning fér bundet eget
forsakringspremier kapital. Vidare far endast vinstutdelning
Ovriga férutbetalda goras om det &r forsvarligt med hansyn till de
kostnader 3524 1947 2507 345 2023-12-31 2022-12-31 krav som verksamhetens art, omfattning och
o risker stéller pa storleken av det egna kapi-
Upplupna hyresintakter 779 190 0 0 Antal aktier vid arets ingang 18 399 240 7 557 856 talet och Bolagets och koncernens konsoli-
. | — ] ) N deringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.
Ovriga upplupna intakter 389 563 0 0 Nyemitterade aktier under aret 0 10841 384 Utdelning féreslas av styrelsen i enlighet
Utgéaende redovisat varde 5718 3264 2529 345 Antal aktier vid arets utgang 18 399 240 18 399 240 med bestémmelserna i aktiebolagslagen och
beslutas av arsstdmman.
Samtliga emitterade aktie ar fullt betalda.
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1 6 Upplaning,
rantebirande skulder

Langfristiga rantebarande skulder, Tkr

Loptidsanalys, rdntebirande skulder (endast amorteringar exkl rénta)

Koncernen Moderbolaget 2023-12-31 Inom 1 ar 1till 5 ar >5 ar Totalt
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 Rantebarande lan 338348 1473775 = 1812123
B A8 Leasingskulder, tomtratter = = 18 996 18 996
Euriga Koditinatiut 1473775 842418 : : -
9 Leasingskulder, hyror 1311 1746 = 3057
Leasingskuld, tomtratter 18996 34 366 = = -
Leverantorsskulder 8883 = = 8883
Leasingskuld, hyresavtal 1746 1486 - - L )
Ovriga finansiella skulder 54982 = = 54 982
Periodiserade l&aneutgifter -3187 -4 474 - - 403 524 1475521 18 996 1898 041
bk 1491330 873796 - -
langfristig upplaning
2022-12-31 Inom 1 ar 1till 5 ar >5 ar Totalt
Amorteringlinom 225 &r 1473775 842 418 Rantebarande lan 1230 345 842418 - 2072763
Amortering senare an Leasingskulder, tomtratter - - 34 366 34 366
5ar - i
Leasingskulder, hyror 1580 1486 = 3066
Leverantorsskulder 4792 = = 4792
Ovriga finansiella skulder 16108 = = 16108
1231925 843 904 34 366 2110195

Ii.rsredovisning 2023

Leasingavtalen for tomtrétter anses
utgora sa kallade eviga leasingavtal. Da
de anses eviga sker ingen amortering av

leasingskulden.

mofast
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Uppskjuten
Not 17 skatteskuld/fordran

Finansiella rapporter

\/

mofast

Uppskjuten skattefordan, Tkr

Uppskjuten skatteskuld, Tkr

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Skillnaden mellan fastig- Obeskattade reserver | koncernféretag:

hetenas skattemassiga

restvéarde och bokférda Ingdende balans 3110 3163 - -

varde: o -
Forandring i resultatrakningen -2 888 =53 = =

Ingdende balans 14175 - - -

T — Utgaende redovisat varde 222 3110 - -

orandning 1 14175 14175 - -

resultatrakningen

Utgéende redovisat vérde 0 14175 - - Skillnaden mellan fastighetenas skattemassiga restvarde och bokforda varde:
Ingdende balans 99218 87 626 - =
Forandring i resultatrakningen -62 573 11 592 = =
Utgaende redovisat virde 36 645 99 218 - -
Skillnaden mellan finansiella instruments skatteméssiga restvarde och
bokférda vérde:
Ingdende balans - = - -
Forandring i resultatrakningen 500 = = =
Utgaende redovisat varde 500 - - -
Summa 37 367 102 328 = =
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Sammanfattning Verksamheten Finansiella rapporter — mo f a St
Upplupna kostnader Tillaggsupplysningar
och férutbetalda z O till kassaflédes-
NOt 18 intdkter NOt analysen
Tkr Tkr
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna rantor 8781 3229 = = Betalda rantor och erhallen utdelning:
Upplupna : _ Erhéllen rénta 1970 3178 - -
fastighetskostnader e 217
Unpluona Erlagd ranta -90 596 930 = =
pplup 1242 930 390 150
revisorskostnader
Eemilsials Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet: = =
hyresintakter St A ) i
Y Upplupen rantekostnad 5 5153 -2725 = =
Ovriga poster 1745 0542 2834 4252 Periodiserad laneavgift -1288 -1287 - -
Summa 48 726 44 499 3224 4 402 Bt 5 530 2377
Summa 9795 -1635 = =

N t 19 Stallda sikerheter och
o) eventualférpliktelser

Sakerheter for kreditfaciliteter, Tkr

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31  2022-12-31 2023-12-31  2022-12-31
Fastighetsinteckningar 1970934 1965674 = =
Borgen for dotterforetag = = 328 604 530887
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Tillaggsupplysningar
Z O till kassaflodes-
analysen, forts.

Koncernen

2023-12-31 2022-12-31

Forvaltningsfastigheter - -1 440 231
Rorelsefordringar = -5 455
Likvida medel = -6 818
Langfristiga skulder - 642 813
Kortfristiga rorelseskulder - 23298
Summa nettotillgangar 0 -786 393
Losen lan = =
Upptagna lan - 186 392
Forvarvskostnader - -
Avgar: Séljarreverser och ej reglerad kopeskilling = 374995
Avgar: Likvida medel i den forvarvade enheten - 6818
Paverkan pa likvida medel 0 -218 188

Forsaljning av tillgangar via dotterforetag

Nettolikviden bestod av foljande poster:

Forvaltningsfastigheter 109 673 8 447
Summa nettotillgangar 109 673 8 447 Samtliga foregaende &rs forvarv av aktier

Paverkan pa likvida medel 109 673 8 447 i dotterforetag har klassificerats som
tillgangsforvary.
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Z 1 Avstimning av
NOt rantebirande skulder

Koncernen, Tkr

Omklassifice- Periodiserad Omklassifice- Forvarvade Periodiserad
2023-01-01 Kassaflode ringar Avyttrade lan lanekostnad 2023-12-31 2022-01-01 Kassaflode ringar lan lanekostnad  2022-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 837 944 -156 780 889 130 -96 519 -3187 1470 588 1130628 - -288 210 - -4 474 837 944
Kortfristiga rantebarande skulder 1230 245 50 000 -889 130 = = 391115 = 397 944 288210 544091 = 1230 245
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Z 2 Finansiella tillgangar
och skulder

Z 3 Beridkning av resultat
per aktie

Finansiella tillgangar varderat
till upplupet anskaffningsvarde

2023-12-31 2022-12-31
Finansiella derivatinstrument = =
Kundfordringar 5213 7 304
Ovriga fordringar 20903 1470
Likvida medel 38535 68 811
Rantebarande skulder = =
Leverantorsskulder = =
Ovriga skulder - -
Summa 64 651 77 585

Finansiella tillgangar
varderade till verkligt varde
via arets resultat
2023-12-31

2427 -

2022-12-31

2427 =

Finansiella skulder varderat
till upplupet anskaffningsvarde

Arets resultat tillika arets totalresultat, tkr

Genomsnittligt utestdende aktie fore och efter utspadning

2023-12-31 2022-12-31
-1798 831 -2 069 274
-8 883 -4792
-185773 -201 434
-1993 487 -2 275 500

Finansiella tillgangar varderat
till upplupet anskaffningsvarde

2023-12-31 2022-12-31
Fordringar hos koncernféretag 1091736 1305074
Likvida medel 2186 34718
Leverantorsskulder = =
Ovriga skulder - -
Summa 1093 922 1339792

Arsredovisning 2023

Finansiella tillgangar
varderade till verkligt varde
via arets resultat

2023-12-31 2022-12-31

Finansiella skulder varderat
till upplupet anskaffningsvarde

2023-12-31 2022-12-31
-686 -750

-54 525 -2748

-55 211 -3 498

Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr

Per den 31 december omfattade aktiekapi-
talet 18 399 240 aktier (18 399 240) med ett

kvotvarde pa 1 (1) kr. Berékningen av resultat

per aktie har baserats pa arets resultat
hanforligt till moderféretagets aktiedgare
uppgaende till -398,5 (-22,6) Mkr. Detta delas
med det vagda antalet aktier vid tillfallet
18399 240 (11 749 116). Nagot innehav
utan bestdammande inflytande i koncernen
foreligger ej.

mofast
2023-12-31 2022-12-31
-398 530 -22 592
18 399 240 11749116
-21,66 -1,92

z 4 Héndelser efter
balansdagen

Styrelsen for Mofast har den 22 januari
2024 beslutat om en nyemission av aktier
med foretradesratt for befintliga aktiedgare,
varvid Bolaget vid full teckning erhaller en
emissionslikvid om hogst cirka 150 Mkr fére
avdrag for emissionskostnader. Emissionen
sker till en rabatt om cirka 67 procent
gentemot stangningskursen pa Spotlight
Stock Market den 19 januari 2024 och ar
garanterad till 100 Mkr av Bolagets storsta
aktiedgare.

Vid extra bolagsstdmma i Mofast den 22
februari 2024 beslutades om andring av
bolagsordningen och om efterféljande god-
kannande av styrelsens beslut om nyemis-
sion av aktier.

Mot bakgrund av det héga ranteldget och den
stundande foretrddesemissionen kommer
styrelsen inte att foresla arsstamman utdel-
ning for 2023.
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mofast

Z 5 Transaktioner med Z 6 Forslag till
nérstaende vinstdisposition

Fordringar Skulder .
Overkursfond 1369 702
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 Belereai resulten 32 736
M / A
oderbolaget Arets resultat -299 969
Dotterféretag 1091 736 1305073 - - Kronor 1102 469
MAQS Advokatbyra, dar Mofasts ordférande
Jonas Blomquist &r deldgare, har under &ret Utdelning till aktiedgarna 0
fakturerat 2,3 Mkr (2,7) for juridisk konsul- S
tation. Transaktioner med narstaende har Braleinan s [y el Gl L.
ingatts pa marknadsméssiga grunder och till Kronor 1102 469

marknadsmassiga villkor. Ersattning till sty-
relseledaméter och ledande befattningshava-
re avseende utfort arbete framgar av not 6. |
not 12 specificeras andelar i koncernforetag.
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Styrelsens och VDs undertecknande

Styrelsen och Verkstdllande Direktéren férsdkrar att drsredovisningen, savitt de kdnner till,
ger en rdttvisande 6versikt av Bolagets verksamhet, stdllning och resultat.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Jonas Blomquist
Ordférande

Tor-Leif Ivarsson Magnus Malm Anders listam Malcolm Lidbeck
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Per Gebenius
tf VD

Mofast AB (Publ)
Organisationsnummer 559124-6052
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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 koncernredovisningen for Mofast AB
(Publ) for ar 2023-01-01 — 2023-12-31. Bola-
gets arsredovisning och koncernredovisning
ingar pa sidorna 22-62 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassafldde for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet

med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av kon-
cernens finansiella stallning per den 31 de-
cember 2023 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS Redovis-
ningsstandarder), sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Forvaltningsberat-
telsen &r forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman fast-

stéller resultatrakningen och balansréakning-
en for moderbolaget och koncernen.

Arsredovisning 2023

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revi-
sionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Re-
visorns ansvar. Vi &r oberoende i férhéllande
till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan
information &n arsredovisningen och kon-
cernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-21. Det ar styrelsen och verkstéllande
direktdren som har ansvaret for denna andra
information.

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

| samband med var revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen &r det vart
ansvar att lasa den information som identi-
fieras ovan och dvervaga om informationen

i vasentlig utstrackning ar oforenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedomer om informationen i dvrigt
verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktorens
ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret for att arsredovisningen
och koncernredovisningen uppréttas och

att de ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och, vad géller koncernredo-
visningen, enligt IFRS sasom de antagits av
EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren
ansvarar dven for den interna kontroll som
de bedomer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for bedéomningen

av Bolagets forméaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, nar sa ér tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan

att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstéllande direktoren avser att likvide-
ra Bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av
sdkerhet om att arsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog
grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
téacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvéntas paverka de ekonomis-
ka beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

+ identifierar och bedomer vi riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen
och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsatgéarder
bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som éar tillrdckli-
ga och @ndamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att
inte upptacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter &r hogre an for en
vésentlig felaktighet som beror pa miss-
tag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsikt-
liga uteldmnanden, felaktig information
eller asidoséattande 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 omsténdigheterna, men

mofast

inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

Utvarderar vi lampligheten i de redo-
visningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisning-
en och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att
styrelsen och verkstéllande direktoren
anvander antagandet om fortsatt drift

vid uppréattandet av arsredovisningen

och koncernredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om Bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisions-
berattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om
den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ér otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsat-
ser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisions-
beréattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den Gvergripande presen-
tationen, strukturen och innehallet i
arsredovisningen och koncernredovisning-
en, daribland upplysningarna, och om ars-
redovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

inhamtar vi tillrdckliga och andamalsenli-
ga revisionsbevis avseende den finan-
siella informationen for enheterna eller
afférsaktiviteterna inom koncernen for
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att gora ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernre-
visionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland
annat revisionens planerade omfattning och
inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagel-
ser under revisionen, ddribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi daven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning av Mofast AB (Publ)
for ar 2023-01-01 — 2023-12-31 samt av for-
slaget till dispositioner betraffande Bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberat-
telsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Arsredovisning 2023

Finansiella rapporter

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisions-
sed i Sverige. Vart ansvar enligt denna be-
skrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkese-
tiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens
ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forsla-
get 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 kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for Bolagets organisation
och forvaltningen av Bolagets angelag-
enheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma Bolagets och koncer-
nens ekonomiska situation och att tillse att
Bolagets organisation &r utformad sa att bok-
foringen, medelsforvaltningen och Bolagets

ekonomiska angeldagenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sétt. Verkstallande
direktoren ska skota den I6pande forvaltning-
en enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som ar
nédvandiga for att Bolagets bokforing ska
fullgoras i overensstammelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av for-
valtningen, och ddrmed vart uttalande om
ansvarsfrihet, ar att inhadmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktoren i nagot vasentligt
avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig
skyldig till ndgon forsummelse som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot
Bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget
till dispositioner av Bolagets vinst eller for-

lust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sé@kerhet bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

mofast

Orebro den dag som framgér av var
elektroniska underskrift

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 upptéacka atgarder eller forsum-
melser som kan foranleda ersattningsskyl-
dighet mot Bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av Bolagets vinst eller forlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB

Jonas Bergstrom
Auktoriserad revisor

Som en del av en revision enligt god revi-
sionssed i Sverige anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskning-
en av forvaltningen och forslaget till disposi-
tioner av Bolagets vinst eller forlust grundar
sig frdmst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som
utfors baseras pa var professionella bedém-
ning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebar att vi fokuserar granskningen
pa sadana atgarder, omraden och férhal-
landen som &r vasentliga for verksamheten
och dér avsteg och overtradelser skulle ha
sdrskild betydelse for Bolagets situation.

Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhallanden som é&r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande Bolagets vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar foren-
ligt med aktiebolagslagen.
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Ovrig information

e

Framatriktad information

Vissa poster inom denna arsredovisning ar
av framatriktad karaktar och det faktiska
utfallet kan komma att se vasentligt
annorlunda ut. Férutom de faktorer som
uttryckligen har kommenterats kan @ven
andra faktorer vasentligt paverka det
faktiska utfallet, exempelvis ekonomisk
tillvaxt, ranteniva, finansieringsvillkor,
avkastningskrav pa fastighetstillgangar och
politiska beslut.

Kommande informationstillfillen

Arsstdmma 2024 2024-05-14
Delarsrapport Q1 2024 2024-05-16
Halvarsrapport 2024 2024-08-22
Deldrsrapport Q3 2024 2024-11-21

Pa Mofast webbplats, www.mofastab.se, finns
mojlighet att ladda ned och prenumerera pa
pressmeddelanden och finansiella rapporter.

For ytterligare information
tf VD, Per Gebenius, 072-587 54 16

Nyckeltal

Soliditet

Beldningsgrad
Réanteteckningsgrad
Langsiktigt substansvarde
Fastighet

Forvaltningsresultat
Fastigheternas marknadsvarde
Resultat per aktie
Forvaltningsresultat per aktie
Langsiktigt substansvarde per aktie
Samhallsfastighet
Bostadsfastigheter

Ovriga fastigheter

mofast

Definition

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Skulder till kreditinstitut dividerat med fastigheternas
marknadsvarde.

Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella
intakter dividerat med rantekostnader.

Eget kapital med aterlaggning for derivat och uppskjuten skatt.
Avser fastighet som innehas med aganderatt eller tomtrétt.

Resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Fastigheternas marknadsvarde enligt senast genomford
vardering av oberoende varderingsinstitut.

Resultat i relation till genomsnittligt antal aktier.
Forvaltningsresultat i relation till antal utestaende aktier.

Langsiktigt substansvarde i relation till antal utestdende aktier.

Fastighet som brukad till 6vervdagande del av skattefinansierad
verksamhet.

Fastighet som till 6vervdgande del anvands till bostader.

Fastigheter som ej rdknas som bostadsfastigheter, eller
samhallsfastigheter
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Mofast AB (Publ) dr ett pa Spotlight noterat fastighetsbolag som
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