FASTATO

Dokument upprattat av Aktiebolaget Fastator (publ) i enlighet med artikel 1.5 ba)
i EU férordning 2017/1129 i samband med upptagande till handel av stamaktier
i Fastator AB (publ) — 15 januari 2026

Viktig information

Detta dokument ("Undantagsdokumentet”) har uppréttats med anledning av Aktiebolaget Fastators (publ) (*Fastator”, "Bolaget” och
"Emittenten”, tillsammans med dess direkta och indirekta dotterbolag, " Bolaget™”) ansdkan om upptagande till handel av totalt 250 000 000
stamaktier i Fastator, i enlighet med artikel 1.5 ba) och bilaga IX i Europaparlamentets och rédets forordning (EU) 2017/1129 av den
14 juni 2017 ("Prospektforordningen”). Undantagsdokumentet utgor inget prospekt och har inte granskats av Finansinspektionen.
Undantagsdokumentet har registrerats hos Finansinspektionen den 15 januari 2026.

Distribution av Undantagsdokumentet &r i vissa jurisdiktioner foremél for restriktioner i lag och andra regler. Ingen &tgérd har vidtagits och
atgarder kommer inte att vidtas for att till&ta ett erbjudande till allmanheten i ndgon sadan jurisdiktion. Undantagsdokumentet innehaller inget
erbjudande om att teckna eller pa annat it forvarva aktier eller annat finansiellt instrument i bolaget, vare sig i Sverige, Europeiske
ekonomiska samarbetsomrédet ("EES’) dler i ngon annan jurisdiktion, och riktar sig inte till personer med hemvist i USA, Storbritannien,
Austraien, Kanada, Hongkong, Japan, Sydafrika eller i ndgon annan jurisdiktion dar Undantagsdokumentet och till Undantagsdokumentet
hanforligt material skulle kravaytterligare prospekt, registreringar eller andra &tgarder an de som foljer av svensk rétt eller av ndgot tillampligt
undantag. Undantagsdokumentet och till Undantagsdokumentet hanforligt material fér f6ljaktligen inte distribuerasi eller till ndmnda lander
respektive nagot annat land eller ndgon annan jurisdiktion dar sddan distribution kraver sddana &tgarder eller annars strider mot tillampliga
regler, forutom om négot undantag &r tillampligt. Teckning eller forvarv av vardepapper i Fastator i strid med ovanstéende begransning kan
vara ogiltiga. Personer som mottar detta Undantagsdokument maste informera sig om och félja sddana restriktioner. Atgérder i strid mot
s&dana restriktioner kan utgora brott mot tillamplig vérdepapperslagstiftning.

Inga stamaktier eller andra vardepapper har registrerats eller kommer att registreras enligt United States Securities Act frén 1933 i dess
nuvarande lydel se eller vardepapperslaggtiftningen i ndgon annan del stat eller annan jurisdiktioni USA och fér inte erbjudas, tecknas, utnyttjas
eller pantsittas, sdjas, dterforsidljas, tilldelas eller paannat sétt Gverforas, direkt eler indirekt, i eller till USA.

For Undantagsdokumentet galler svensk rétt. Tvist med anledning av eller i samband med Undantagsdokumentet ska avgoras av svensk
domstol.

1. INFORMATION OM EMITTENTEN

Emittenten av stamaktierna & Aktiebolaget Fastator (publ), org.nr 556678-6645, ett svenskt publikt aktiebolag
registrerat i Sverige och Bolaget regleras av, och verksamheten bedrivs i enlighet med, aktiebolagsagen
(2005:551). Bolagets webbplats ar www.fastator.se och dess LEI-kod & 549300MI17ETWWA4TQD242.

2. ANSVARSFORKLARING

Styrelsen for Fastator ("Styrelsen”) & ansvarig for innehallet i Undantagsdokumentet. Enligt Styrelsens
kannedom Gverensstammer den information som gesi Undantagsdokumentet med sakforhallandena vid tiden for
Undantagsdokumentets offentliggorande och ingen uppgift som kan paverka dess innebord har utelamnats.

3. BEHORIG MYNDIGHET

Finansinspektionen & behdrig myndighet i enlighet med artikel 20 i Prospektforordningen. Detta
Undantagsdokument utgdr inte ett prospekt i den mening som avsesi Prospektfdrordningen och har inte granskats
och godkénts av Finansinspektionen.

4. EFTERLEVNADSINTYG

Bolaget har fortlopande efterlevt dess rapporteringsskyldighet och skyldighet att offentliggdra information under
hela den period da stamaktierna har varit upptagna till handel, inbegripet enligt Europaparlamentets och radets
direktiv 2004/109/EG av den 15 december 2004, i forekommande fall, Europaparlamentets och radets
forordning (EU) nr 596/2014 av den 16 april 2014 ("M ar knadsmissbr uksférordningen”) och, i forekommande
fall, Kommissionens delegerade férordning (EU) 2017/565 av den 25 april 2016.
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5. UPPGIFT OM OBLIGATORISK INFORMATION

Obligatorisk information som Bolaget offentliggor i enlighet med skyldigheter att offentliggéra |6pande
information, samt Bolagets senast offentliggjorda prospekt, finns tillgangliga pa Bolagets hemsida
(www.fastator.se).

6. BAKGRUND TILL EMISSIONEN

Fastator &r ett svenskt borsnoterat investmentbolag som & specialiserat pa fastighetssektorn, vars affarsidé ar att
investerai noterade och onoterade bolag, som hel- eller delégare av innehavet. Fastator har historiskt byggt varde
genom att starta, utveckla och investerai bolag inom fastighetsrel aterade segment, med innehav som strécker sig
over flera fastighetssektorer och geografiska marknader. Vi har nyttjat vart nétverk och erfarenhet for att vara
aktiva égarei varje fas av innehavshol agens utveckling.

Den 18 december 2025 beslutade en extra bolagsstdmma i Fastator om en riktad emission av hégst 12 499 828
preferensaktier och hogst 250 000 000 stamaktier i Fastator mot betalning genom kvittning ("Emissionen”).
Emissionen genomférdes som en del av den rekapitalisering och omstrukturering av strukturen for kapital och
skulder i Fastator som Bolaget offentliggjorde den 24 oktober 2025. Enligt villkoren for rekapitaliseringen skade
nyemitterade stamaktierna sa snart som mgjligt efter att emissionen genomforts tas upp till handel pa Nasdag
Stockholm.

7. RISKFAKTORER

En investering i Bolagets vardepapper och i Emissionen ar forenad med risker och en investerare eller potentiell investerare i Bolagets
vardepapper bor noggrant dvervaga dessa risker. Var och en av féljande risker kan ha en vasentligt negativ paverkan pa Bolaget, dess
verksamhet och framtidsutsikter. | enlighet med Bilaga 1 X till Prospektférordningen &r de riskfaktorer somanges nedan begrénsadetill sddana
risker som Bolaget bedomer ar specifika for Fastator. De riskfaktorer som anges nedan &r inte rangordnade eller presenterade i ndgon
sarskild ordning av betydel se. Beskrivningen av nedanstdende riskfaktorer baseras pa information somar tillganglig och uppskattningar som
har gjorts per dagen for Undantagsdokumentet.

Risker relaterade till affars- och verksamhetsinriktning
Beroende av dotterbolag och intressebolag

Bolaget &r ett holdingbolag och desstillgangar och intakter avser Bolagets dotterbolag och intressebolag. Per den
30 september 2025 uppgick Bolagets totala tillgangar till 2 258 miljoner kronor, varav 1 357 miljoner kronor
utgjordes av andelar i dotterbolag och intressebolag. Bolaget & darfor beroende av att erhdllatillrackliga intakter
fran driften av och dgandet i sddana dotterbolag och intressebolag inom Bolaget for att kunna fullgra sina egna
ataganden. Bolagets dotterbolag och intressebolag ar juridiskt separata och skilda frén Bolaget och har ingen
skyldighet att betala belopp som forfallit till betalning avseende Bolagets forpliktelser och dtaganden eller att
stélla medel till forfogande for sddana betalningar. Bolagets dotterbolags och intressebolags forméga att gora
sadana betalningar till Bolaget & bland annat beroende av tillgangen pa medel. Dessutom &r dotterbolag och
intressebolag under vissa omstandigheter tillatna att erhdlaeller ta upp extern finansiering och att stalla sakerhet
for detta. Om dotterbolagen eller intresseftretagen inte klarar av att fullgéra sina forpliktelser under sadan
finansiering skulle detta p&verka dotterbolagens och/eller intressebolagens finansiella formaga och majlighet att
finansiera bolaget. Vidare kan avtal som ingétts av Bolagets dotterbolag och intressebol ag innehdlla bestammel ser
om begrénsningar av utdelningar och darmed begrénsa dessa bolags majlighet att betala utdelning pa de aktier
som bolaget innehar.

Bolagets storsta tillgang & Foretagsparken Norden Holding AB (publ) (tillsammans med dess direkta och
indirekta dotterbolag "Foretagsparken”), ett snabbvaxande fastighetsbolag som &ger logistik- och
industrifastigheter. Bolaget ger direkt och indirekt 25,00 procent av aktiernai Foretagsparken, somi sin tur ger
fastigheter till ett sasmmanlagt varde av cirka 5 935 miljoner kronor per den 30 juni 2025. Vidare &r Bolagets nast
storsta tillgang Point Properties Portfolio 1 AB (tillsammans med dess direkta och indirekta dotterbolag ” Point
Properties’), ett fastighetsbolag som fokuserar pafastigheter bel dgnai stadskarnor och utveckling av stadsmiljoer
tillsammans med kommuner och andra aktdrer inom offentlig service, handel och bostéder. Bolaget &ger 100,00
procent av aktierna i Point Properties, som i sin tur ager fastigheter med ett sammanlagt varde om cirka
1 068 miljoner kronor per den 30 september 2025.
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Om vérdet paden verksamhet som bedrivsi dotterbolagen eller intressebolagen minskar eller om Bolagetsinnehav
i dessa dotterbolag eller intressebol ag skulle minska utan att Bolaget far tillracklig kompensation, eller om bolaget
inte erhdller tillrackligaintakter fran sddana bolag, kan dettafa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets resultat
och finansiella stéllning.

Varderingsrisk av finansiella fordringar

Bolaget innehar en betydande reversfordran mot CAL Investments SARL med nominellt belopp 677 MSEK som
vérderas till verkligt vérde (637 MSEK per 30 september 2025) baserat p& antaganden om framtida utdelningar
fran Foretagsparken. Fordran uppstod i samband med att Fastator Gverlt drygt 25 miljoner aktier i Foretagsparken
till tvd kopare. Fordran &r ocksa pantsatt till forman for innehavarna av Bolagets obligationer. Vardet &r beroende
av underliggande utdelningskapacitet, rantenivaer och diskonteringsantaganden och en ogynnsam utveckling i
Foretagsparken eller éndrade antaganden kan medféra véasentliga negativa vardeférandringar i resultatet, vilket
kan haen negativ paverkan pavardet av fordringen. Dettakan i sin tur faen vasentlig negativ inverkan pa Bolagets
resultat och finansiella stallning.

Fastighets- och uthyrningssektorn

Bolaget och dess dotterbolag och intresseféretag investerar i fastigheter och bedriver verksamhet inom
uthyrningssektorn. Hyresintékter &r Bolagets huvudsakliga inkomstkélla. Bolaget & darfor beroende av sina
fastighetsagande enheter for hyresintakter, som i sin tur paverkas av faktorer som vakansgrader, hyresnivaer och
att hyresgésternabetalar sinahyror i tid. Under perioden januari-september 2025 uppgick de totala hyresintékterna
till 60,9 miljoner kronor. Bolagetsresultat & beroende av dess samt dess dotterbolags och intressefdretags formaga
att attrahera och behdlla kreditvardiga hyresgaster. V akanser, sankta hyresnivaer och 6kade hyresgastforluster kan
ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat. Risken for
fluktuationer i vakansgraden dkar till exempel med en hégre koncentration av stora hyresgéster.

Om Bolaget inte kan omforhandla, fornya eller forlanga villkoren i sddana hyresavtal vid utgangen, eller behdlla
och/eller fylla sddanavakanser, kan det darfor haen vasentlig negativ inverkan pa Bolagetsintakter. Vid uthyrning
av fastigheter till hyresgaster inom den offentliga sektorn & Bolagets hyresintékter och vakansgrader dessutom
beroende av exempelvis kommunala budgetar och lokal utveckling i den berérda kommunen.

Dessutom & en stor del av Bolagets rorelsekostnader hanforliga till underhdliskostnader for fastigheterna,
eftersom fagtigheternas standard maste uppratthallas. Om Bolaget inte kan kompensera sadana kostnader genom
reglering av hyresavtalen eller genom att héja hyran genom omférhandling av hyresavtalet, kan detta ha en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets resultat.

Bolagets fastighetsférvaltningstjanster

NPM Group ("NPM™") &r ett fastighetsférvaltningsbolag. Per den 30 september 2025 &ger Bolaget 63,7 procent
av aktiernai NPM. Genom att anlitaen fastighetsférvaltare strévar Bolaget efter att férvaltasinainvesteringar och
kapitalisera pad avkastningen fran dessa investeringar. Fastighetsforvaltarens ansvar &r saledes bland annat att
utféra underhdll av fastigheterna nar s behovs, forhandla om [ampliga hyreshéjningar, 6vervaka hyresavtalens
|6ptider for att minimera vakansperioderna samt regelbundet 6vervaka fastigheterna och hyresgasterna. NPM:s
totalaintakter for rakenskapsaret 2024 uppgick till cirka 231,6 miljoner kronor. Om NPM inte lyckas tka vardet
pa Bolagets investeringar genom att bevara fastigheternas skick och/eller inte lyckas hantera hyresnivaer och
vakansgrader, kan detta ha en véasentlig negativ inverkan pa Bolagets tillgangsvérde.

Dessutom ansvarar en fastighetsforvaltare for fastigheternas siakerhet. De sakerhetsétgarder som vidtas beror pa
de risker som &r férknippade med en viss byggnad, men kan bland annat omfatta larm, évervakningskameror,
passerkontroll, sakerhetspersonal och parkeringsplatser. Om NPM, i egenskap av fastighetsforvaltare, inte kan
sikerstédlla att sikerhetsinstallationerna passar varje fastighets unika kultur och/eller att sakerhetsdtgarderna ar
adekvata, kan Bolaget drabbas av skador pa sitt anseende eller att hyresgasternariktar krav mot Bolaget avseende
forsummelse eller avtalsuppfyllelse, vilket kan ha en vasentlig negativ inverkan pa anseendet och vakansgraden.
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Risker relaterade till projekt

En del av Bolagets affarsverksamhet bestdar av fastighetsutvecklingsprojekt. Om  Bolagets
fastighetsutvecklingsprojekt inte uppfyller Bolagets |onsamhetsmal kan det ledatill 6kade kostnader och minskad
I6nsamhet eller negativ avkastning pa investeringarna. Bolaget kan ocksa misslyckas med att erhdlla nédvandiga
myndighetstillstand eller tillstand i samband med pagaende fastighetsutvecklingsprojekt, vilket ocksa kan ledartill
att sadana projekt forsenas (eller inte genomfors als) och darmed leda till minskad 16nsamhet eller negativ
avkastning pdinvesteringarna. Vidare kan projektet, nar det &r slutfort, misslyckas med att uppna avsedda resultat
eller uppfylla de uppdrag eller affarskrav som 13g till grund for projektet, vilket i sin tur kan minska projektets
I6nsamhet eller leda till negativ avkastning pd investeringarna. Om ndgon av de ovan beskrivna riskerna skulle
realiseras kan det ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets tillvéaxt och resultat.

Risker relaterade till samarbeten och styrning av dotterbolag och intresseféretag

Vissa av Bolagets nuvarande verksamheter bedrivs i samarbeten med andra parter, till exempel i enlighet med
aktiesgaravtal. Bolagets formaga att utveckla befintliga eller inleda nya samarbeten kan péverka formagan att
dutfora planerade eller paborjade investeringar eller genomfora nya investeringar. Om sddana samarbeten inte
kan dutforas eller om de utvecklas pa villkor som & ofordelaktiga for Bolaget, kan detta leda till att Bolagets
investeringar forsenas, att investeringarna inte kan finansieras eller att de endast kan dutféras med minskad
I6nsamhet eller forlust. Om Fastator inte kan inledanyaeller utveckla befintliga samarbeten pafordel aktigavillkor
eller 6verhuvudtaget, skulle Bolagets verksamhet paverkas negativt. Nuvarande och framtida partner eller andra
affarspartner kan ha olika synsétt nar det géller varje samarbete, och om Bolaget inte kan na en 6verenskommelse
med sddana partner kan Fastator misslyckas med att |amna samarbetet till ett acceptabelt priseller dverhuvudtaget
(inklusive att Fastator kan komma att enligt villkoren for investeringarna lamna samarbetet till ett pris som inte &
acceptabelt). S&dana partners kan ocksa bli foremal for forandringar i kontrollen som kan paverka deras formaga
att fortsdtta partnerskapen. Bolagets nuvarande och framtida partners kan ocksa drabbas av finansiella svérigheter,
vilket kan hindra sddana partners fran att stodja verksamheten i respektive samarbete eller investera ytterligare
kapital i dessa. Foljaktligen kan vasentliga meningsskiljaktigheter med samarbetspartners eller andra
affarspartners och forandringar i kontrollen och/eller finansiella svérigheter hos sddana partners ha en vasentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet och pa dess finansiella stéllning.

Forvarv och avyttringar

Bolaget har framst vuxit genom férvérv och investeringar i fastighetsdgande bolag. Som en del av Bolagets
utveckling kan Bolaget soka ytterligare mojligheter genom forvarv av fastigheter och fastighetsdgande bolag fér
att forbli konkurrenskraftig eller for att stirka Bolagets position inom sina karnverksamhetsomréden.
Framgangsrik tillvaxt genom investeringar och forvarv &r beroende av Bolagets formaga att identifiera |ampliga
forvarvsobjekt, genomféralamplig due diligence och forhandla fram transaktioner pé fordelaktiga villkor.

| framtiden kanske Bolaget inte kan hitta attraktiva férvarvsmdjligheter till férdelaktiga villkor eller
dverhuvudtaget. Bolaget kan ocksd méta konkurrens om attraktiva forvarvsobjekt, vilket kan hoja priset pa
objektet. Dessutom kan Bolaget misslyckas med att korrekt vardera sina férvarvade verksamheter, innehav och
fastigheter, vilket i sin tur kan ledatill att Bolaget betalar mer &n vad dessa verksamheter, innehav eller fastigheter
& vérda. Sadana misslyckanden kan i efterhand leda till betydande nedskrivningar av véardet pa den forvarvade
tillgangen, vilket kan haen negativ inverkan pa Bolagets resultat och finansiella stallning. Avyttring av tillgangar,
sasom fastigheter, fastighetsdgande enheter eller innehav i sddana enheter, kan ocksd ha en betydande negativ
inverkan pa Bolagets kassaflode om sidanartillgangar séljstill ett 14gre pris an forvantat eller om marknadsvardet
patillgdngarnaminskar. Om bolaget dessutom skulle valjaatt avyttraalaeller en del av sinaaktier i nagot av sina
dotterbolag eller intressebolag i samband med en upptagning av sdana aktier till handel pa en reglerad marknad
eller multilateral handelsplattform, finns det inga garantier for att en sddan upptagning till handel kommer att
lyckas, kommer att vara mgjlig inom den férvantade tidsramen eller till ett pris per aktie som & acceptabelt for
bolaget. Detta kan paverka Bolagets finansiella stallning negativt.

Fastighetsprojekt och fastighetstransaktioner innebér bland annat osdkerheter avseende hanteringen av hyresgaster,
oforutsedda kostnader fér miljosanering, ombyggnad och déarmed sammanhangande hantering av tekniska
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problem, myndighetsbeslut och uppkomsten av tvister avseende forvérvet eller fastighetens skick. Det finns en
risk att sddana osakerheter leder till forseningar i projekten eller 6kade eller of orutsedda kostnader. Dettakani sin
tur ha en véasentlig negativ inverkan pd Bolagets verksamhet, resultat och finansella stéllning. Se aven
riskfaktorn " Risker relaterade till projekt” ovan.

Bolagets investeringar i och samarbete med narstdende enheter

Bolaget investerar i sina intresseféretag och &r beroende av nuvarande och framtida partners, eftersom Bolaget
inte kontrollerar sadana intresseftretag. Detta beroende och avsaknaden av dgande kan leda till minskad
flexibilitet att delta i och styra verksamheten i sadana intresseforetag, till exempel nér det galer forvary,
avyttringar och investeringar som genomfors av sidana foretag, inklusive investeringar i och avyttringar av
fastigheter i intressefretagen, vilket kan ledatill en minskning av vardet pa intresseféretagen.

Per den 30 september 2025 uppgick Bolagets varde pa sina investeringar i intresseforetag till 785,1 miljoner
kronor. Om vardet pa Bolagets intresseforetag minskar eler om de inte samarbetar med Bolaget och/eller
utvecklas pa ett sitt som ar oonskat for Bolaget, kan Bolaget kanske inte deltai och styra verksamheten i sadana
intresseforetag pa ett sitt som ar fordel aktigt for Bolaget. Detta kan i sin tur ha en negativ inverkan pa Bolagets
intékter.

Risker relaterade till ink6p och Bolagets uppférandekod

Bolagets verksamhet innefattar inkép av stora volymer varor och flera tjanster relaterade till Bolagets projekt.
Bolaget har aktivt bedutat att begrénsa antalet anstdllda i Bolaget och att i stéllet kdpa tjdnster genom sina
underleverantorer. Bolaget maste darfor nogadvervaka att sddanainkdp genomfors pdarmlangds avstand. Bolaget
tilldmpar en strikt attest- och kontrollstruktur och strévar efter att upprétthallaen intern kultur som avskrécker frén
personlig vinning och korruption, bland annat genom att implementera och upprétthalla en uppforandekod. Det
finnsdock enrisk att eventuella sdljare och kdpare, interna eller externa, kan kommaatt agerai strid med Bolagets
riktlinjer, vilket bland annat kan utsétta Bolaget for ryktesskada, vilket i sin tur kan ledatill ovéantade férluster och
darmed péverka Bolagets resultat negativt.

Risker relaterade till beroende av kvalificerad personal och ledande befattningshavare

Fastators organisation &r liten och bestér fér narvarande endast av Bolagets VD. Fastators VD har byggt upp en
djupgdende kunskap om och goda relationer med fastighetsmarknaden. Bolaget & darfor beroende av dess VD,
sérskilt eftersom en stor del av Bolagets transaktionsverksamhet baseras pa korta besl utsprocesser, nara rel ationer
med olika marknadsaktorer och djupgdende kunskap och insikt om de fastighetskategorier och geografiska
omraden dar Bolaget & verksam. Bolagets framtida utveckling ar darfor i hog grad beroende av kunskapen,
erfarenheten och engagemanget hos VD:n. Det &r viktigt att Bolaget behaller och fortsitter att motivera ledande
medarbetare, samt att Fastator kan rekrytera, behalla och utveckla andra kvalificerade |edande befattningshavare
och nyckelmedarbetare. Om VD:n lémnar Bolaget och 1&mpliga och erfarna erséttare inte kan rekryteras, kan detta
ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet.

Negativ publicitet

Ryktesrisk &r risken att en handel se eller omstandighet kan paverka Bolagets anseende negativt bland myndigheter,
agare, anstéllda, hyresgaster, sasmarbetsparter och andra intressenter, vilket i sin tur kan leda till intéktsforluster
for Bolaget. Ett gott anseende & darfor avgorande for Bolaget, dess verksamhet och resultatforméga. Vissa av
nuvarande och tidigare medlemmar i bolagets styrelse & fore detta politiker och/eller valkanda afférsman, och om
bolaget eller ndgon av Bolagets narstdende enheter, styrelseledaméter, ledande befattningshavare eller
nyckelpersoner agerar pd ett sitt som strider mot de varderingar som Bolaget representerar, eller om Bolagets
investeringar inte uppfyller marknadens férvantningar, kan Bolagets anseende skadas. Dessutom finns det en risk

att sddana personer inte foljer policyer och riktlinjer, vilket kan leda till att Bolaget drabbas av
efterlevnadskostnader och skadar sitt anseende.

Risker relaterade till makroekonomiska faktorer

Fastighetsmarknaden paverkasi hog grad av makroekonomiska faktorer sdsom global a och inhemska ekonomiska
forhallanden, ekonomisk tillvaxt, sysselsittningsgrad, inkomstutveckling, byggnadsaktivitet f6r nya bostader och
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kommersiella lokaler, féréndringar i infrastruktur, regional ekonomisk utveckling, demografiska forandringar,
stigande energikostnader, prisinflation och rantefluktuationer. En férsamrad global makroekonomisk och
geopolitisk miljo, inklusive politisk instabilitet, 6kande statlig nationalism och protektionism, terroristhandlingar,
vapnade konflikter och krig, naturkatastrofer, extrema véaderhandelser, strémavbrott social oro, och Okade
energikostnader, infrastruktursammanbrott i kommunikations- och andra system, pandemier och andra globala
halsohot kan ha en vasentlig negativ inverkan pa den globala ekonomin och i sin tur pd Bolaget och dess
dotterbolag och intresseforetag. Exempelvis har konflikten i Ukraina och utvecklingen i Gaza, tillsammans med
handelskonflikter och friktion mellan USA och Kina, haft en direkt och vasentlig inverkan pa den globala
ekonomin. Vidare har sanktionerna mot Ryssland, inklusive ryska finansingtitut, féretag och individer,
tillsammans med Rysslands vedergalIningssanktioner och andra motétgarder samt de eskalerade spanningarna
mellan Ryssland och Europa och USA negativt paverkat, och kan fortsitta att negativt paverka, den globala
ekonomin och darmed péverka Bolaget och dess verksamhet och resultat, trots att Bolaget inte bedriver, och
tidigare inte har bedrivit, ndgon affarsverksamhet eller verksamhet i Ryssand. Osakerheten, inflationen och oron
till foljd av sddana globala handelser har en direkt inverkan pa efterfragan pa hyresmarknaden, hyresgésternas
betalningsformaga, vakansgrader och fastighetsvarderingar. Den ekonomiska tillvaxten paverkar
sysselséttningsgraden, som ar en viktig faktor nar det géller exempelvis efterfrégan p& hyresmarknaden och
hyresgésters solvens, och paverkar ddrmed vakansgraden och hyresnivaerna. Dessutom kan hogre rantor negativt
paverka Bolagets verksamhet och tillvaxt pa flera sétt, framst genom att negativt paverka Bolagets formaga att
sékrafinansiering pafordel aktigavillkor som &r nddvandigafor att uppratthalla och utveckla Bolagets verksamhet
och fastighetsprojekt. Ur ett langsiktigt perspektiv kan hogre rantor ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets
finansiella resultat. Dessutom paverkar rantefluktuationer marknadsvérderingen av Bolagets fastigheter och
fastighetsprojekt, vilket foljaktligen kan leda till minskad 16nsamhet och negativa vérdeférandringar. Eventuella
langsiktiga ekonomiska effekter till foljd av geopolitiska handelser och makroekonomisk instabilitet & osskra,
men risken & att Bolagets intdkter minskar i den mén vakansgraden, hyresnivéerna, hyresgasternas
betalningsférmaga och fastighetsvérderingar paverkas negativt. Om nagon av de ovanndmnda riskerna skulle
realiseras kan detta ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Bolagets finansiella situation
Vardeforandringar pa fastigheter

Per den 30 september 2025 och i enlighet med Bolagets konsoliderade bal ansrakning uppgick fastigheternas totala
vérde till 1 069 miljoner kronor. Fastigheterna redovisas till verkligt vérde och vérdeféréndringar redovisas i
balansrékningen. Bolaget genomfdr en extern vardering av alla sina fastigheter varje kvartal och alla fastigheter
vérderas av externa ackrediterade varderingsforetag. Olika faktorer kan leda till att Bolaget skriver ned det
verkliga vardet pa sina fastigheter, vilket kan paverka Bolagets verksamhet och finansiella stéllning negativt.
Dessutom kan varderingsfrekvensen och tackningen forandras frén tid till annan, vilket kan ledatill att vardet blir
svérare att uppskatta for en investerare, en finansieringsmotpart eller ndgon tredje part som &r intresserad av
vérderingen av Bolagets fastigheter. Om vérdet pa fastigheterna minskar, vilket leder till att Bolaget skriver ned
deras varde, kan det resulterai ett brott mot finansiella &taganden i de 1&n som Bolaget tar upp fran tid till annan.

En del av Bolagets fastigheter som &gs av intresseforetag ingér inte i Bolagets sammanstallda balansrakning. Om
négon av ovanstdende risker skulle intr&ffa, kommer det att paverka alla Bolagets fastighetsinnehav och inte vara
begransat till de fastigheter som ingér i Bolagets sammanstélida balansrakning. En vasentlig minskning av
fastigheternas marknadsvarde skulle ocksa ha en negativ inverkan pa Bolagets mojligheter att avyttra sina
fastigheter utan forluster, vilket kan péverka Bolagets finansiella stéllning negativt.

Kapitalstruktur och finansiella risker

Bolagets verksamhet och forvarv & beroende av tillforlitlig tillgang till finansiering. Bolagets forméaga att
upprétthdlla en sund kapitalstruktur och finansiell stabilitet & grunden for vidare utveckling av Bolagets
verksamhet, Bolagets formaga att behdlla och attrahera investerare och andra kreditgivare. Bolagets verksamhet
finansieras huvudsakligen genom 18n, bland annat fran kreditinstitut och koncerninterna laneavtal. Vidare kan
Bolagets externa finansieringsavtal innehdllavillkor som innebar begréansningar for Bolagets verksamhet. Om ett
koncernbolag bryter mot ndgon av sina &aganden i 1&neavtalen och sidan vertradel se inte &tgérdas, kan det leda
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till att lanen forfaller till betalning, vilket leder till omedelbar dterbetalning eller att kreditgivaren verkstaller
sikerheten. Bolagets dtaganden i |&neavtalen bestar av exempelvis rantetackningsgrad och beldningsgrad. Fastator
har tidigare pa grund av dess tidigare finansiella situation, brutit mot &aganden i villkoren for dess tidigare
obligationsan. Som en del av rekapitaliseringsuppgorel sen waivades emellertid samtliga brott mot villkoren for
detidigare obligationerna.

Vissa finansieringsavtal innehaller dessutom bestdmmelser om korsvis acceleration, vilket innebar att om den
berérda lantagaren eller garanten inte kan fullgéra sina skuldforpliktelser kan detta leda till att andra
betalningsforpliktelser for Bolaget accelereras. Sadana fall av korsvis acceleration skulle medféra ytterligare
kostnader och kan forsamra Bolagets tillgang till finansiering. Ett brott mot ngon av ovanstaende villkor skulle
darfor paverka Bolagets finansiella stallning och resultat negativt.

Om Bolaget inte lyckas upprétthallaen adekvat kapital struktur eller inte uppfyller finansielladtaganden eller andra
skyldigheter enligt befintlig finansiering, kan Bolaget komma att sakna de finansiella resurser som kréavs for att
kunna genomfora sin forvarvsstrategi eller stora projekt, vilket i sin tur kan ha en vasentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet och finansiella stéllning.

Ranterisk

Bolagets verksamhet finansieras, forutom med eget kapital, genom rantebarande skulder fran kreditinstitut. Rantan
for sddan skuldssttning harleds huvudsakligen fran referensrantor, i synnerhet 3-manaders STIBOR. Bolagets
réntekostnader péverkas darfor av marknadsréantorna, i synnerhet STIBOR, de marginaler som kreditingtituten
kraver och sarskilt kortsiktigaforandringar i marknadsrantan. Bolagets framtida finansiellakostnader paverkas av
forandringar i uppléaningsréantan och av faktorer utanfor Bolagets kontroll och kan paverkaBolaget negativt. Okade
rantor och finansiella kostnader kan ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets finansiella stalIning.

Refinansieringsrisk

Bolagets verksamhet, sarskilt vad géller férvarv av fastigheter och fastighetsutvecklingsprojekt, finansieras till
stor del genom |8n fran externakreditgivare. Bolaget ar darfor beroende av att i rétt tid erhdllalamplig finansiering
for att kunna fortsitta sin I6nsamma tillvaxt och utveckling. Vidare kan brist pa finansiering eller okade
finansieringskostnader som leder till mindre férdelaktiga finansieringsvillkor orsaka forseningar eller hindra
Bolagets fastighetsutvecklingsprojekt. Efter att den rekapitaliseringsuppgorelse och omstrukturering av Bolagets
kapital och skuld som offentliggjordes den 24 oktober 2025 har genomfdrts kommer Fastators externafinansiering
uppga till cirka 118,2 miljoner kronor, och till cirka 682,26 p& koncernnivd. Om Bolaget inte kan refinansiera,
forlangaeller 6kabefintlig finansiering, eller endast kan erhallasadan finansiering paicketillfredsstéallande villkor,
eller om marknadsréntorna skulle stiga i takt med att refinansieringsméjligheterna minskar, kan detta ha en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets resultat och finansiella stallning.

Bolagets portfoljbolag Point Properties har tidigare brutit mot dtaganden i sina villkor for dess sikerstdllda
obligationslan pa grund av en uppskjuten amortering. Obligations anet forfaller i mars 2026. Diskussioner pagar
med stérre obligationsinnehavare om en uppgorelse. Om Point Propertiesinte lyckas refinansiera, terbetalaeller
forlanga obligationdanet kan det innebdra att obligationsinnehavarna beslutar om pantrealisation av Point
Properties fastigheter eller fastighetsigande bolag, vilket kan haen vasentlig negativ inverkan pa Bolagets resultat
och finansiella stéllning.

Risker relaterade till rekapitalisering och omstrukturering av kapital och skuld

Fastator hade fram till och med rekapitaliseringen emitterade utestdende obligationsldn med ett utestdende
nominellt belopp om 1500 000 000 kronor. Efter férhandlingar med obligationsinnehavare genomfordes i
samband med rekapitaliseringen och Bolagets omstrukturering av kapital och skuld kvittades omkring
1 249 920 000 kronor av det utestdende nominella beloppet mot preferensaktier och stamaktier i Fastator. Som ett
led i rekapitaliseringen emitterades &ven nya obligationer till ett aggregerat nominellt belopp om omkring 110
miljoner kronor. Det finns dock en risk att Fastator, &ven efter rekapitaliseringen, f&r problem att terbetala eller
refinansiera sin skuld, eller att uppfyllavillkoren fér de nya obligationerna. Om Fastator bryter mot villkoren for
de nya obligationerna, eller villkoren fér annan skuldsittning, kan det leda till att 1&net sigs upp for omedelbar
aterbetalning eller att stalld sakerhet verkstalls av obligationsinnehavarna, vilket kan paverka Fastators finansiella
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stéllning negativt. Vidare, om Fastators rorel seintékter inte &r tillréckliga for att betala nuvarande eller framtida
skuldsttning, och Fastator inte paannat sétt far tillgang till finansiering p& acceptablavillkor eller Gverhuvudtaget,
kan Bolaget bli tvunget att vidta dtgéarder sasom att avyttra delar av dess dotterbolaget och/eller intresseforetag,
avsta frén forvarv eler investeringar eller omstrukturera eller refinansiera sin skuld eller stka ytterligare eget
kapital. Det finns dock en risk att Fastator inte har mojlighet att vidta ndgon av dessa dtgérder patillfredstéllande
villkor, eller éverhuvudtaget. Om négon av dessa risker skulle realiseras kan det paverka Fastators verksamhet
negativt.

Juridiska och regulatoriska risker

Tvister, ansprak, utredningar och rattsprocesser

Bolaget kan bli inblandad i tvister i samband med sin verksamhet. Tvister kan avse fordringar fran eller pa
hyresgaster, leverantorer till Bolaget eller goras av myndigheter mot Bolaget. Tvister kan ocksd uppstai samband
med forvarv eller avyttringar av fastigheter eller avse miljéforhallanden. Under 2020 var Bolaget till exempel
inblandad i en tvist om kdpeskillingen for ett forvarv av fastigheter som pagick i Gver ett &, for vilken bolaget
avsatte cirka 200 miljoner kronor och som darmed hade en negativ effekt pa bolagets resultat med motsvarande
belopp. Vidare har Bolaget under hdsten 2025 blivit kontaktat av ett ombud som foretréder vissa andra aktiedgare
till Féretagsparken. Ombudet menar att Bolaget gjort sig skyldig till Gvertrddelse av det aktiedgaravtal som géller
mellan parterna, och har uttryckt att dvriga parter har for avsikt att vacka talan mot Bolaget och gora ansprak pa
Bolagets aktier i Foretagsparken. Om en sddan process inleds och Bolagets motparter vinner framgang kan detta,
och andra tvister, réttsliga forfaranden eller andra utredningar och stdmningar, ha en vasentlig negativ inverkan
pa Bolagets resultat och finansiella stallning.

Miljorisker

Enligt svensk lagstiftning & huvudregeln att den nuvarande €eller tidigare verksamhetsutévaren & ansvarig for
sanering av en fororenad fastighet. Bolaget bedriver ingen tillstandspliktig verksamhet enligt miljobalken
(1998:808). Det kan dock finnas, eller ha funnits tidigare, hyresgaster pa fastigheter som &gs direkt eller indirekt

av Bolaget som bedriver verksamhet som kraver tillstand enligt miljobalken, dvs. verksamhetsutGvare i mening
enligt miljobalken.

Om ingen operatdr kan utfora eller betala for sanering av en foérorenad fastighet, & den part som forvérvat
fastigheten ansvarig fér saneringen om parten kande till eller vid tidpunkten borde ha upptackt féroreningarna.
Detta innebér att krav under vissa omstandigheter kan riktas mot Bolaget for sanering eller efterbehandling pa
grund av forekomst av €ller misstanke om fororeningar i mark, vattenomréden eller grundvatten, for att sakerstalla
att fastigheten ar i ett sddant skick som kravs enligt miljébalken.

Dessutom kan tidigare verksamhetsutévare ha genomfort efterbehandling av en fastighet pa ett godtagbart sétt
som krévs for anvandningen av fastigheten vid den tidpunkten. Till f6ljd av &ndrad anvéndning av en fastighet till
bostadsiandamal kan kraven pa Bolaget bli hogre, vilket innebar att Bolaget kan f& kostnader for efterbehandling
och sanering for att kunna anvénda en fastighet som avsett.

Om lagstiftningen och myndighetskraven skulle andras kan detta leda till 6kade kostnader fér sanering eller
efterbehandling av befintliga eller framtida forvéarvade fastigheter. Vidare kan framtida éndringar i tillémpliga
lagar och férordningar samt myndighetskrav ledatill 6kade kostnader for Bolaget och férdréja Bolagets planerade
fastighetsutveckling.

Allaovan namndakrav kan, om de redliseras, haen negativ inverkan paBolagets resultat och finansiellastalning.

8. AKTIERNAS KANNETECKEN

Bolagets aktiekapital ska utgoralagst 14 000 000 kronor och hégst 56 000 000 kronor. Antal aktier skavaralagst
43 750 000 stycken och higst 175 000 000 stycken. N&r Emissionen har registrerats kommer &ven nya granser for
aktiekapital och antal aktier registreras. Bolagets aktiekapital ska da utgora lagst 91 680 000 kronor och hdgst
366 720 000 kronor och antal aktier ska da vara lagst 286 500 000 stycken och hdgst 1 146 000 000 stycken.
Bolaget har tva aktieslag, preferensaktier och stamaktier. Preferensaktier och stamaktier berattigar till en (1) rost

8(9)



per aktie. Preferensaktier har rétt till en ranta om 6,5 procent arligen fran och med tidpunkten for nér
preferensaktierna for forsta gangen registreras vid Bolagsverket pa ett belopp om 100 kronor per preferensaktie.
Icke-betald ranta kapitaliseras per den 31 december varje & (och for forsta gangen 31 december 2026). Efter
kapitalisering |6per ranta om 6,5 procent pa det nya, kapitaliserade beloppet. Sa lange det finns preferensaktier
utestdende, far inte utdelning betalas till innehavare av stamaktier. Vidare, och sa lange som preferensaktier &r
utestéende, far inte beslut fattas om:

(i) emission av ytterligare preferensaktier &n de 12 499 828 preferensaktier som avses emitteras i den aktuella
emissionen,

(if) utdelning eller annan vardedverforing till innehavare av stamaktier,

(iii) &terkop eller inlgsen av stamaktier,

(iv) utgivande av aktier med, eller inférande av en aktieklass med, samma eller béttre rétt till Bolagets resultat
eller med samma eller béttre likvidationspreferens é@n preferensaktierna, eller

(v) féréndring av de réttigheter som preferensaktierna har enligt bolagsordningen.

| tillagg till eventuella sarskilda majoritetskrav enligt aktiebolagslagen och s& lange som preferensaktier &r
utestdende, far de sérskilda rattigheter som beskrivsi punkterna (i) till (v) ovan inte dndras, sdvida inte ett sddant
beslut f&r stod fran innehavare av minst 90 procent av de preferensaktier som &r representerade pa bol agsstamman,
representerande inte mindre an tvatredjedelar av de vid var tid utestdende preferensaktierna.

Stamaktier kan ges ut till ett antal motsvarande hela aktiekapitalet. Preferensaktier kan ges ut till ett antal
motsvarande maximalt 12 499 828 preferensaktier. Per dagen for detta Undantagsdokument uppgér Bolagets
registrerade aktiekapital till 24 868 048,01 och antalet utgivna aktier uppgar till 77 712 648. Nar Emissionen har
registrerats kommer Bolagets aktiekapital att uppga till 108 867 995,165587 kronor. Antalet utgivna aktier
kommer uppga till totalt 340 212 476 stycken, varav 12 499 828 preferensaktier och 327 712 648 stamaktier.
ISIN-koden for Bolagets stamaktier & SE0015407382. ISIN-koden for Bolagets preferensaktier &r
SE0027327107. Bolagets stamaktier ar upptagnatill handel pa Nasdaq Stockholm och handlas under kortnamnet
"FASTAT".

9. UTSPADNING OCH AKTIEINNEHAV EFTER EMISSIONEN

Fore Emissionen uppgick det totala antalet utgivna aktier i Fastator till 77 712 648. Samtliga utgivna aktier
utgjordes av stamaktier. Genom Emissionen blir utspadningen for befintliga aktiedgare cirka 73 procent. Efter
genomférande av Emissionen uppgdr antalet emitterade och utestdende aktier i Fastator till 340 212 476 aktier,
varav 12 499 828 preferensaktier och 327 712 648 stamaktier.

10. UPPTAGANDE TILL HANDEL

De stamaktier som emitteras i Bolaget genom Emissionen forvantas tas upp till handel p& Nasdag Stockholm
omkring den 22 januari 2026.
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