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VIKTIG INFORMATION

Den 7 december 2021 offentliggjorde Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660 (“SBB”), att SBB hade férvirvat sammanlagt 361 946 350
stamaktier av serie A (”Stamaktier”) i Amasten Fastighets AB (publ), organisationsnummer 556580-2526 (” Amasten”), varigenom grénsen for budplikt passerades.
Den 20 december 2021 limnade SBB dérfor ett budpliktsbud till aktiedgarna i Amasten avseende samtliga Stamaktier och preferensaktier av serie B
("Preferensaktier”) i Amasten i enlighet med de villkor som anges i denna erbjudandehandling (”Erbjudandet” respektive ”Erbjudandehandlingen”). Per dagen
for Erbjudandehandlingen innehar SBB 367 486 994 Stamaktier och 21 000 Preferensaktier i Amasten. Dérutdver har SBB en finansiell exponering gentemot
238 460 724 Stamaktier i Amasten via total return swappar (TRS) och aktieutldning. Stamaktierna och Preferensaktierna 4r upptagna till handel pd Nasdagq First North
Premier Growth Market ("Nasdaq First North Premier”).

Informationen i denna Erbjudandehandling avses vara korrekt, om 4n inte fullstindig, endast per dagen f6r Erbjudandehandlingens offentliggérande. Det lamnas
ingen forsikran om att den har varit eller kommer att vara korrekt vid ndgon annan tidpunkt. Férutom vad som krivs enligt Kollegiets for svensk bolagsstyrning
Takeover-regler for vissa handelsplattformar (“Takeover-reglerna”) och Aktiemarknadsnamndens besked och tillimpning av Takeover-reglerna eller tillimplig lag,
avser inte SBB, och atar sig ingen skyldighet att, offentliggéra uppdateringar, revideringar eller tilldgg av informationen i denna Erbjudandehandling. Informationen
i Erbjudandehandlingen lédmnas endast med anledning av Erbjudandet och far inte anvindas i nagot annat syfte.

Informationen om Amasten pa sidorna 12 - 78 &r baserad pa information som offentliggjorts av Amasten och har granskats av Amasten styrelse. SBB garanterar
dérfor inte att informationen héri avseende Amasten ar korrekt eller fullstandig och tar inget ansvar for att sidan information 4r korrekt eller fullstindig. Med
undantag for dir det uttryckligen anges att sa har skett har ingen information i denna Erbjudandehandling granskats eller reviderats av revisorer.

De siffror som redovisas i denna Erbjudandehandling har, i vissa fall, avrundats och dérfér summerar inte nédvéandigtvis tabellerna i Erbjudandehandlingen. Samtliga
finansiella siffror &r i svenska kronor ("SEK”) om inget annat anges. “"MSEK” indikerar miljoner SEK och “TSEK” indikerar tusental SEK.

TILLAMPLIG LAG OCH TVISTER

Svensk lag &r tillimplig pa Erbjudandet och de avtal som ingds i samband med Erbjudandet. For Erbjudandet géller Takeover-reglerna. Tvist rérande, eller som
uppkommer i anslutning till, Erbjudandet ska avgoras av svensk domstol exklusivt, med Stockholms tingsritt som forsta instans.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

Information i denna Erbjudandehandling som roér framtida forhéllanden eller omstindigheter, inklusive information om framtida resultat, tillvixt och andra
utvecklingsprognoser samt effekter av Erbjudandet, utgor framtidsinriktad information. Sidan information kan exempelvis kinnetecknas av att den innehaller orden
"bedéms”, "avses”, “forvintas”, “tros”, eller liknande uttryck. Framtidsinriktad information ar féremal for risker och osikerhetsmoment, eftersom den avser
forhéllanden och dr beroende av omstidndigheter som intrdffar i framtiden. Framtida forhdllanden kan avsevirt komma att avvika fran vad som uttryckts eller antytts
i den framtidsinriktade informationen pa grund av ménga faktorer, vilka i stor utstrdckning ligger utom SBB:s och Amastens kontroll. All sddan framtidsinriktad
information géller endast f6r den dag den formedlas och SBB har ingen skyldighet (och dtar sig ingen sddan skyldighet) att uppdatera eller revidera ndgon sadan
information pé grund av ny information, framtida hindelser eller liknande, férutom i enlighet med géllande lagar och bestimmelser.

RESTRIKTIONER

Erbjudandet, i enlighet med de villkor som anges i denna Erbjudandehandling, riktar sig inte till personer vars deltagande i Erbjudandet kriver att ytterligare
erbjudandehandling upprittas eller att registrering sker eller att ndgon annan atgérd vidtas utéver vad som kravs enligt svensk lag.

Distribution av denna Erbjudandehandling och andra dokument hinforliga till Erbjudandet kan i vissa jurisdiktioner vara foremal for restriktioner eller paverkas av
lagar i sddana jurisdiktioner. Exemplar av denna information skickas saledes inte, och far inte skickas, eller pa annat sétt vidarebefordras, distribueras eller sindas,
inom, i eller fran ndgon sidan jurisdiktion. Darfér maste personer som mottar denna information (inklusive, men inte begrénsat till, férvaltare, formyndare och
panthavare) och som dr underkastade lagarna i en sddan jurisdiktion, informera sig om, och iaktta, eventuella tillimpliga lagar och regler. Underlatenhet att gora
detta kan utgoéra en 6vertriddelse av virdepapperslagar i en sddan jurisdiktion. SBB avsiger sig, i den méan det &r majligt enligt tillamplig lag, allt ansvar fér personers
eventuella 6vertradelser av sadana bestimmelser.

Denna Erbjudandehandling har inte upprittats av, och inte godkénts av, en “authorised person” som avses i bestimmelse 21 av Financial Services and Markets Act
2000 (“FSMA”). Spridningen av denna erbjudandehandling till personer i Storbritannien dr undantagen fran restriktionerna for finansiell marknadsféring i
bestammelse 21 FSMA pé grundval av att det &r ett meddelande fran eller pa uppdrag av en juridisk person som hinfor sig till en transaktion att forvirva aktier i en
juridisk person, och att transaktionens &ndamal rimligen kan betraktas som forvirv av daglig kontroll av den juridiska personens verksamhet i enlighet med artikel
62 (forséljning av en juridisk person) i FSMA 2000 (Financial Promotion Order 2005).

Erbjudandet ldmnas inte, och denna Erbjudandehandling fér inte distribueras, vare sig direkt eller indirekt, i eller till, och inga anmélningssedlar kommer att
accepteras fran eller pd uppdrag av aktiesgare i nagot land dir Erbjudandet, distribution av denna Erbjudandehandling eller godkénnande av accept av Erbjudandet
skulle strida mot tillampliga lagar eller regler eller skulle kriva att ytterligare erbjudandehandlingar upprittas eller registrering sker eller att nidgon annan atgard
vidtas utover vad som krévs enligt svensk lag.
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ERBJUDANDET | SAMMANDRAG

Vederlag for Stamaktier 13,30 kronor kontant per Stamaktie
Vederlag for Preferensaktier 350 kronor kontant per Preferensaktie
Acceptfrist 21 december 2021 - 18 januari 2022

Beriknad dag for utbetalning av omkring 24 januari 2022
vederlag



ERBJUDANDET TILL AKTIEAGARNA | AMASTEN

Den 20 december 2021 lamnade
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
("SBB”) ett offentligt budpliktserbjudande till
aktiedgarna i Amasten Fastighets AB (publ)
("Amasten”) om att forviarva samtliga stamaktier
av serie A (”"Stamaktier”) och preferensaktier av
serie B ("Preferensaktier”) 1  Amasten
("Erbjudandet”). Amastens Stamaktier och
Preferensaktier &r upptagna till handel pa Nasdaq
First North Premier. Képoptioner utstéllda av SBB
och ICA-handlarnas Forbund samt konvertibler
emitterade av Amasten omfattas inte av
Erbjudandet. Innehavare av dessa kommer att ges
en skilig behandling enligt Takeover-reglerna.
SBB:s stamaktier av serie B och stamaktier av serie
D dr upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap.

e Aktiedgare av Stamaktier i Amasten erbjuds
13,30 kronor kontant for varje befintlig
Stamaktie. Aktiedgare av Preferensaktier i
Amasten erbjuds 350 kronor kontant for varje
befintlig Preferensaktie.! SBB kommer inte att
hoja det erbjudna vederlaget.

e Det totala virdet av Erbjudandet uppgar till
cirka 10 271,3 miljoner kronor.?

e Courtage kommer inte att utga i samband med
utbetalningen av vederlag for de av SBB
forvarvade Stamaktierna och Preferensaktierna i
Amasten enligt Erbjudandet.

o Priset for varje Stamaktie i Erbjudandet innebéar
en:

e rabatt om 0,15 procent jamfort med
stingningskursen om 13,32 kronor for
Stamaktierna pa Nasdaq First North Premier
den 17 december 2021, den sista handelsdagen
fore Erbjudandets offentliggorande,

e premie om 17 procent jimfort med den
volymviktade genomsnittliga betalkursen for
Amasten pa Nasdaq First North Premier tio
handelsdagar fére den 18 november 2021
(vilket var dagen da det offentliggjordes att
SBB ingétt avtal om forvdrv av cirka 35

1 Det erbjudna vederlaget kommer ej att justeras for utdelning om 5,00
kronor per preferensaktie i Amasten med avstimningsdag
10 januari 2022. Det erbjudna vederlaget kommer dock att justeras
om Amasten genomfor ytterligare utdelning eller annan
viardeoverforing till aktiedgarna innan redovisning av likvid skett
inom ramen for Erbjudandet och kommer féljaktligen minskas med
ett motsvarande belopp per Stamaktie och Preferensaktie fér varje

procent av aktierna och rosterna i Amasten),
och

e premie om 23 procent jamfort med den
volymviktade genomsnittliga betalkursen for
Stamaktier pd Nasdaq First North Premier
trettio handelsdagar fore den
18 november 2021 (vilket var dagen da det
offentliggjordes att SBB ingatt avtal om
forvarv av cirka 35 procent av aktierna och
rosterna i Amasten).

e Priset for varje Preferensaktie i Erbjudandet
innebér en:

e premie om 0,57 procent jamfoért med
stingningskursen om 348 kronor for
Preferensaktier pd& Nasdaq First North
Premier den 17 december 2021, den sista
handelsdagen fore Erbjudandets
offentliggorande,

e rabatt om 1 procent jamfért med den
volymviktade genomsnittliga betalkursen for
Preferensaktier pd& Nasdaq First North
Premier tio handelsdagar fore
18 november 2021 (vilket var dagen da det
offentliggjordes att SBB ingatt avtal om
forvarv cirka 35 procent av aktierna och
rosterna i Amasten), och

e rabatt om 0,1 procent jamfort med den
volymviktade genomsnittliga betalkursen for
Preferensaktier pa Nasdaq First North
Premier trettio handelsdagar fore
18 november 2021 (vilket var dagen da det
offentliggjordes att SBB ingatt avtal om
forvarv cirka 35 procent av aktierna och
rosterna i Amasten).

o Acceptfristen for Erbjudandet inleds den
21 december 2021  och  avslutas den
18 januari 2022.

VILLKOR FOR ERBJUDANDET

For Erbjudandets fullfsljande géller de villkor som
anges pd sida 7 i denna Erbjudandehandling.

sadan ytterligare utdelning eller vérdesverforing som har
genomforts av Amasten.

2 Exklusive justering av ytterligare utdelning eller annan
véardeoverforing som Amasten genomfor under erbjudandetiden.
Erbjudandets totala varde dr baserat pa det erbjudna vederlaget for
de av Amasten emitterade 751 227 538 Stamaktierna och 800 000
Preferensaktierna.



FINANSIERING

Vederlaget som betalas i samband med
Erbjudandet finansieras i sin helhet genom
tillgangliga medel och befintliga krediter.

SBB:S AKTIEAGANDE | AMASTEN

Per dagen for Erbjudandehandlingen 4ger SBB
367 486 994 Stamaktier och 21 000 Preferensaktier.
Detta motsvarar 48,9 procent av aktiekapitalet och
rosterna i Amasten. Darutover har SBB en
finansiell ~exponering gentemot 238 460 724
Stamaktier i Amasten via total return swappar
(TRS) och aktieutlaning. Med beaktande av antalet
Stamaktier som SBB har en finansiell exponering
gentemot motsvarar det 80,6 procent av
aktiekapitalet och 80,7 procent av rosterna i
Amasten. SBB har under en sexmanadersperiod
ndrmast fore den 20 december 2021 forvirvat
479 187 010 Stamaktier och 21 000 Preferensaktier.
Stamaktierna har forvérvats till hogst 13,30 kronor
per Stamaktie och Preferensaktierna har forvarvats
till host 350 kronor per Preferensaktie.

Den 18 november 2021 offentliggjordes att SBB
ingatt avtal med ICA-handlarnas Férbund Finans
AB och Gosta Welandson tillsammans med
niarstdiende om att forvarva ICA-handlarnas
Forbund Finans AB:s 246 000 000 Stamaktier samt
Gosta Welandsons, tillsammans med nérstaendes,
19410754 Stamaktier. Den 24 november 2021
offentliggjordes att SBB ingatt avtal med
Eiendomsspar AS och Helene Sundt AS om att
forvarva Eiendomsspar AS:s 63 909 488 Stamaktier
samt Helene Sundt AS:s 18 000 000 Stamaktier.!
Den 25 november 2021 offentliggjordes att SBB
ingatt avtal med Verdipapirfondet ODIN Eiendom
om att forvirva Verdipapirfondet ODIN Eiendoms
14 626 108 Stamaktier. Ovan ndmnda forvarv
tilltraddes 30 november 2021, varigenom grinsen
for budplikt passerades. Vederlaget for forvarvade
Stamaktier uppgick till 13,30 kronor.

1 ICA-handlarnas Forbund Finans AB, Gosta Welandson med
nirstadende, Eiendomsspar AS, Helene Sundt AS och Expassum AB ér
berittigade att erhalla erséttning for det fall att SBB innan 31 maj 2022

SBB har den 10 december 2021 frén Expassum AB,
ett bolag kontrollerat av Bengt Kjell, forvérvat ett
bolag som &ger 10 000 000 Stamaktier och 21 000
Preferensaktier. Kopeskillingen motsvarade 13,30
kronor per Stamaktie och 350 kronor per
Preferensaktie.

SBB kan komma att forvirva, eller vidta atgéarder
for att forvarva, aktier eller andra vérdepapper i
Amasten pa annat sdtt an genom Erbjudandet.
Information om sadana forvarv, eller atgarder for
att forviarva, kommer att offentliggoras enligt
tillampliga regler.

TILLAMPLIG LAG OCH TVISTER

Svensk lag é&r tillamplig pd Erbjudandet och de
avtal som ingas i samband med Erbjudandet. For
Erbjudandet galler Kollegiets for svensk
bolagsstyrning  Takeover-regler = for  vissa
handelsplattformar (”"Takeover-reglerna”) och
Aktiemarknadsndmndens besked och tillimpning
av Takeover-reglerna. Tvist rorande, eller som
uppkommer i anslutning till, Erbjudandet ska
avgoras av svensk domstol exklusivt, med
Stockholms tingsritt som forsta instans.

INTRESSEKONFLIKTER

Amastens  styrelseledamoter  Bengt  Kjell
(ordforande) och Jakob Pettersson deltar inte i
Amastens styrelses hantering av eller beslut
avseende Erbjudandet pa grund av
intressekonflikt, da ICA-handlarnas Forbund
Finans AB och Expassum AB, ett bolag kontrollerat
av Bengt Kjell, har salt sina aktier i Amasten till SBB
for ett pris motsvarande priset i Erbjudandet.

Styrelsen i Amasten har med anledning av
Erbjudandet utsett en oberoende budkommitté
bestaende av styrelseledamoterna Magnus Bakke,
Anneli Lindblom, Kristina Sawjani och Peter
Wagstrom som ska utvdrdera Erbjudandet.
Budkommittén har inom sig utsett Anneli
Lindblom till ordférande.

lamnar ett offentligt uppkdpserbjudande med ett hogre vederlag én
13,30 kronor per Stamaktie och 350 kronor per Preferensaktie.



BAKGRUND OCH MOTIV TILL ERBJUDANDET

SBB grundades av Ilija Batljan i mars 2016 med visionen om att bygga upp det bésta europeiska
fastighetsbolaget for social infrastruktur. Bolagets strategi &r att langsiktigt dga, forvalta och utveckla
samhdllsfastigheter ~och hyresreglerade bostider samt bedriva ett aktivt projekt- och
fastighetsutvecklingsarbete for att utveckla ny social infrastruktur. Fastighetsvardet for portfoljen uppgick
till 125,0 miljarder kronor den 30 september 2021 med ett hyresviarde om 6,7 miljarder kronor och ett
driftnetto om 4,5 miljarder kronor. Fastigheternas direktavkastning uppgick per samma datum till 4,0
procent och den genomsnittliga riantekostnaden uppgick till 1,1 procent. Bostdder utgjorde 26 procent av
SBB:s fastighetsviarde per 30 september 2021, antal ldgenheter i forvaltning uppgick till cirka 18 000 och antal
lagenheter i byggrétts- och produktionsportfoljen uppgick till cirka 64 000 inklusive JV-samarbeten.

SBB har under en langre tid varit aktiedgare i Amasten. Genom Erbjudandet avser SBB att stdrka sin position
som den ledande dgaren och forvaltaren av svenska hyresritter ytterligare. Da bostdder dr en del av SBB:s
karnverksamhet kommer Amasten att vara en integrerad del av SBB:s verksamhet. Amastens fastighetsvarde
uppgick till cirka 13,3 miljarder kronor den 30 september 2021 med cirka 7 800 ligenheter i férvaltning.
Erbjudandet &r i linje med SBB:s tillvaxtstrategi och en del i malet om ett fastighetsvdarde om minst 300
miljarder kronor ar 2026. SBB avser att fortsdtta forvalta de tillgangar Amasten dger samt fortsdtta att
utveckla Amastens projektportfolj om cirka 4 400 lagenheter. I linje med SBB:s value-add-strategi kan dock
fastigheter som beddéms vara fardigutvecklade eller som ej bedoms som kidrninnehav komma att avyttras.

Utover en stirkt marknadsposition bedémer SBB att det finns synergier inom férvaltning,
fastighetsutveckling, finansiering och central administration. SBB &r i dag verksamma pa flera av de orter
Amasten forvaltar hyresrétter. Amasten har en stor projektportfolj om cirka 4 400 lagenheter i bland annat
Stockholm, Sundsvall och Nykoéping och SBB:s organisation och relationer kommer att positivt paverka
mdjligheterna att realisera denna projektportfslj. Vidare bedéms de finansiella kostnaderna i Amasten kunna
sdnkas till SBB:s niva. Den 30 september 2021 uppgick den genomsnittliga rantekostnaden for Amasten och
SBB till 1,5 respektive 1,1 procent. SBB anser dven att det finns ytterligare viardeskapande potential att
realisera framst genom stordriftsfordelar och synergier hdnforliga till kostnader for central administration.

Integrationen av Amasten i SBB kommer sannolikt att innebadra vissa organisatoriska och operationella
forandringar. Vilka specifika dtgdrder som kommer att vidtas i samband med integrationen kommer att
beslutas efter Erbjudandets genomforande efter noggrann utvérdering. Fore Erbjudandets fullfoljande ar det
for tidigt att sdga vilka atgdarder som kommer att vidtas och vilka effekter dessa skulle ha. Inga beslut &r
fattade om ndgra fordndringar avseende Amastens anstdllda och ledning eller den nuvarande
organisationen, innefattande anstallningsvillkor, sysselsdttning och de platser ddar Amasten bedriver sin
verksamhet. Det dligger Amastens styrelse att senast tva veckor fore acceptfristens utgang offentliggora sin
uppfattning om Erbjudandet. Sadant offentliggérande forviantas ddarmed ske senast den 4 januari 2022.

I dvrigt hinvisas till informationen som finns i denna Erbjudandehandling, vilken har upprittats av styrelsen for
SBB med anledning av Erbjudandet. Styrelsen for SBB forsikrar att, sdvitt styrelsen vet, uppgifterna avseende SBB
overensstimmer med de faktiska forhdllandena. Styrelsen for Amasten har medverkat till upprittandet av samt, i
enlighet med uttalandet pd sida 79, granskat informationen om Amasten pd sidorna 12 - 78 i denna
Erbjudandehandling.

Stockholm den 20 december 2021
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)

Styrelsen



VILLKOR OCH ANVISNINGAR

SBB erbjuder aktiedgarna i Amasten att overlata
aktier i Amasten till SBB. Sasom vederlag erbjuder
SBB 13,30 kronor per Stamaktie och 350 kronor per
Preferensaktie i Amasten. Det totala virdet av
Erbjudandet uppgar till cirka 10271,3 miljoner
kronor.!

Courtage kommer inte att debiteras i samband med
Erbjudandet.

Det erbjudna vederlaget kommer ej att justeras for
utdelning om 5,00 kronor per Preferensaktie i
Amasten med avstimningsdag 10 januari 2022. Det
erbjudna vederlaget kommer dock att justeras om
Amasten genomfoér ytterligare utdelning eller
annan vardeoverforing till aktieigarna innan
utbetalning av vederlag skett inom ramen for
Erbjudandet och kommer f6ljaktligen minskas med
ett motsvarande belopp per Stamaktie och
Preferensaktie for varje sddan ytterligare utdelning
eller vérdedverforing som har genomforts av
Amasten.

VILLKOR FOR ERBJUDANDETS
FULLFOLJANDE

Fullféljande av Erbjudandet &r endast villkorat av
att samtliga erforderliga godkidnnanden fran
relevanta konkurrensmyndigheter erhalles i varje
enskilt fall pa villkor som &r acceptabla for SBB.
Enligt SBB:s bedomning krdver Erbjudandet
godkdnnande fran konkurrensrattsliga
myndigheter i Sverige. Beslut om sadant
godkdnnande  forvintas meddelas  senast
17 januari 2022.

SBB forbehaller sig rétten att aterkalla Erbjudandet
for det fall det star klart att ovanstaende villkor inte
uppfylls eller kan uppfyllas och den bristande
uppfyllelsen &r en visentlig betydelse for SBB:s
forvarv av Amasten.

SBB forbehaller sig rdtten att helt eller delvis
frdnfalla villkoret enligt ovan i enlighet med
tillampliga lagar, regler och foreskrifter.

SBB kan under acceptfristen fér Erbjudandet
komma att forvérva, eller ingd verenskommelser
om att forvdarva aktier i Amasten. Alla sddana
forvirv eller 6verenskommelser kommer att ske i

1 Exklusive justering av ytterligare utdelning eller annan
virdeoverforing som Amasten genomfoér under erbjudandetiden.
Erbjudandets totala vérde &r baserat pa det erbjudna vederlaget for

overensstimmelse med Takeover-reglerna och
svensk lag samt offentliggoras i enlighet med
tillampliga regler.

ACCEPT

Aktiedgare i  Amasten vars aktier &r
direktregistrerade hos Euroclear Sweden och som
onskar acceptera Erbjudandet ska under perioden
frdn och med den 21 december 2021 till och med
den 18 januari 2022 klockan 15.00, kontrollera att
de fortryckta uppgifterna pa anmélningssedeln ar
korrekta, komplettera anmaélningssedeln med
telefonnummer  dagtid och  e-postadress,
underteckna anmilningssedeln och sdnda in
anmalningssedeln till:

Swedbank AB (publ)
Emissioner C66
SE-105 34 Stockholm
Sverige

Observera att en  anmilningssedel  dar
obligatoriska uppgifter saknas eller ar felaktigt
ifyllda kan komma att lamnas utan avseende.

Anmélningssedeln maste sindas med post, helst i
bifogat forfrankerat svarskuvert, i god tid fore sista
anmalningsdag for att kunna vara Swedbank,
Emissioner tillhanda senast klockan 15.00 den
18januari 2022. For att kunna acceptera
Erbjudandet maste aktierna i Amasten vara
bokforda péd aktiedgarens VP-konto senast den
18 januari 2022.

Fortryckt anmaélningssedel och forfrankerat
svarskuvert =~ kommer  att  skickas  till
direktregistrerade aktiedgare vars innehav i
Amasten &r registrerat hos Euroclear Sweden den
20 december 2021.  Vardepapperskontot ("VP-
konto”) och uppgifter om aktieinnehav aterfinns
pa den fortryckta anmdalningssedeln.
Rattighetsinnehavare som &r upptagna i den forda
forteckningen 6ver panthavare och férmyndare
erhdller inte anmaélningssedel utan meddelas
separat.

de av Amasten emitterade 751 227 538 Stamaktierna och 800 000
Preferensaktierna.



FORVALTARREGISTRERAT INNEHAV

Aktiedgare vars innehav &r forvaltarregistrerat
kommer inte att erhalla fortryckt anmélningssedel
och forfrankerat svarskuvert. Accept ska istéllet
ske i enlighet med instruktioner fran forvaltaren.

PANTSATT INNEHAV

Om aktierna i Amasten dr pantsatta maste dven
panthavaren  fylla i och  underteckna
anmdlningssedeln som lamnas in och bekrifta att
pantritten upphdér om Erbjudandet fullfoljs.
Pantrdtten maste saledes vara avregistrerad i
Euroclear-systemet nér berdrda vérdepapper i
Amasten ska levereras till SBB.

ERBJUDANDEHANDLING OCH
ANMALNINGSSEDEL

Erbjudandehandling och anmadlningssedel
kommer att héllas tillgdngliga pa SBB:s webbplats
(corporate.sbbnorden.se) och Swedbanks
webbplats (www.swedbank.se/ prospekt).

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALLET

Offentliggorande av utfall kommer ske genom
pressmeddelande snarast mojligt efter
acceptfristens slut och berdknas ske omkring den
19 januari 2022.

RATT TILL FORLANGNING AV ERBJUDANDET

SBB forbehaller sig rétten att forlanga acceptfristen
for Erbjudandet. En eventuell forlingning av
acceptfristen kommer inte att medfora en
fordrojning av utbetalningen av likvid till de
aktiedgare som redan accepterat Erbjudandet
annat 4n vid en forlingning foranledd av
konkurrensmyndighets handlaggning.
Meddelande om sadan forlingning av
acceptfristen for Erbjudandet kommer i sa fall att
offentliggtras genom pressmeddelande i enlighet
med géllande lagar och regler.

ATERKALLELSE AV ACCEPT

Aktiedgare som har accepterat Erbjudandet har ratt
att aterkalla lamnade accepter. For att aterkallelsen
ska kunna goras gillande ska en skriftlig
aterkallelse ha kommit Swedbank, Emissioner
tillhanda (adress under avsnittet ”Accept” ovan)
innan SBB har offentliggjort att villkoret for

Erbjudandet har wuppfyllts eller om sadant
offentliggorande inte sker under acceptfristen,
senast klockan 15.00 den sista dagen av
acceptfristen. Kvarstar villkoret for Erbjudandet
som SBB har forbehallit sig réitten att franfalla
under en forldngning av Erbjudandet, ska ratten att
aterkalla given accept gilla pa motsvarande satt
dven under sadan forlingning. Aktiedgare vars
aktier ar forvaltarregistrerade och som onskar
aterkalla avgiven accept av Erbjudandet ska gora
det i enlighet med instruktion fran forvaltaren.

BEKRAFTELSE OCH OVERFORING AV AKTIER
| AMASTEN TILL SPARRADE VP-KONTON

Efter det att Swedbank har mottagit och registrerat
korrekt ifylld anmailningssedel kommer aktier i
Amasten att overforas till ett for varje aktiedgare i
Amasten nydppnat spéarrat VP-konto, sa kallat
apportkonto, i aktieigarens namn. Som bekriftelse
pa detta sands en VP-avi ut som visar insédttningen
pa apportkontot. Nagon sdrskild avi som visar
utbokningen fran ordinarie VP-konto kommer inte
att skickas ut.

UTBETALNING AV VEDERLAG

Utbetalning av likvid berdknas kunna paborjas
omkring den 24 januari 2022 fér de som har
accepterat  Erbjudandet. I samband med
utbetalning av likvid bokas aktierna i Amasten ut
frdn apportkontot som ddrmed avslutas. Ingen VP-
avi kommer att skickas ut i samband med
utbokningen.

Redovisning av vederlag sker genom att de som
accepterat Erbjudandet tillsénds en
avrdkningsnota. Likvidbeloppet utbetalas till det
avkastningskonto som dr anslutet till innehavarens
VP-konto ddr aktierna i Amasten fanns
registrerade. Innehavare som inte har nagot
avkastningskonto knutet till sitt VP-konto, eller
vars avkastningskonto &r ett bankgiro eller
plusgiro, sker utbetalning genom utbetalningsavi.
Observera att d&ven om aktierna i Amasten &r
pantsatta sker utbetalning till avkastningskontot
eller enligt anvisningar pa utsand avrdkningsnota.

Om innehavet &r forvaltarregistrerat sker

utbetalning av vederlag genom respektive
forvaltare.

TVANGSINLOSEN OCH AVNOTERING

Skulle Erbjudandet accepteras i sadan utstrackning
att SBB i samband med Erbjudandet eller pa annat



sdtt blir dgare till aktier motsvarande mer 4n nittio
(90) procent av totala antalet aktier i Amasten kan
SBB komma att pakalla tvangsinlosen av
resterande aktier i Amasten i enlighet med
tillampliga regler i aktiebolagslag (2005:551). SBB
avser i sadana fall 4dven att verka for att
Stamaktierna samt Preferensaktierna i Amasten
avnoteras fran Nasdaq First North Premier.

VIKTIG INFORMATION ANGAENDE NID OCH
LEI

Enligt Europaparlamentet och radets direktiv
2014/65/EU ("MiFID I1”) behover alla investerare
frdn och med den 3 januari 2018 ha en global
identifieringskod for att kunna genomféra en
virdepapperstransaktion. Dessa krav medfor att
juridiska personer behover ansoka om registrering
av en LEI-kod (Legal Entity Identifier) och fysiska
personer behover ta reda pd sitt NID-nummer
(National ID eller National Client Identifier) for att
kunna acceptera Erbjudandet. For investerare som
enbart har svenskt medborgarskap dar NID-numret
detsamma som landskoden 7“SE” foljt av
personnumret. Observera att det &r aktiedgarnas
juridiska status som avgor om en LEI-kod eller ett
NID-nummer behdvs samt att ett emissionsinstitut
kan vara forhindrat att utfora transaktionen at
aktiedgaren i fréga.

INFORMATION OM BEHANDLING AV
PERSONUPPGIFTER

Den som accepterar Erbjudandet kommer att
lamna personuppgifter till Swedbank.
Personuppgifter som ldmnats till Swedbank
kommer att behandlas i datasystem i den
utstrackning som behovs for att tillhandahalla
tjanster och administrera kundarrangemang i
Swedbank. Aven personuppgifter som inhamtas
fran annan dn den kund som behandlingen avser
kan komma att behandlas. Det kan ocksa

forekomma att personuppgifter behandlas i
datasystem hos foretag eller organisationer med
vilka Swedbank samarbetar. Information om
behandling av personuppgifter kan inhdmtas pa
Swedbanks webbplats eller genom att kontakta
kundcenter eller kontor for Swedbank, relevant
sparbank. Adressinformation kan komma att
inhdmtas av Swedbank genom en automatisk
datakorning hos Euroclear Sweden.

OVRIG INFORMATION

Swedbank &r emissionsinstitut i Erbjudandet,
vilket innebdr att Swedbank utfor vissa
administrativa tjanster avseende Erbjudandet.
Detta innebar inte i sig att den som accepterar
Erbjudandet ("Deltagaren”) betraktas som kund
hos Swedbank. Vid accept av Erbjudandet
betraktas Deltagaren som kund endast om
Swedbank har limnat rad till Deltagaren eller
annars har kontaktat Deltagaren individuellt
angdende Erbjudandet eller om Deltagaren har
existerande kundférhallande med Swedbank. Om
en Deltagare inte betraktas som kund, &r inte
reglerna om skydd for investerare i lag (2007:528)
om virdepappersmarknaden tillimpliga pa
dennes accept i Erbjudandet. Detta innebér bland
annat att varken sé kallad kundkategorisering eller
sa kallad passandebedomning kommer att ske
betrdffande Erbjudandet. Deltagaren ansvarar
ddrmed sjilv for att denne har tillrickliga
erfarenheter och kunskaper for att forstd de risker
som dr forenade med Erbjudandet.

FRAGOR OM ERBJUDANDET

Vid fragor rorande anmdilan, vanligen kontakta
Swedbank pa telefonnummer +46 8 5859 2477.
Information finns ocksa tillginglig pa SBB:s
webbplats (corporate.sbbnorden.se) och
Swedbanks webbplats
(www.swedbank.se/ prospekt).



http://www.swedbank.se/prospekt

INFORMATION OM SBB, FINANSIERING AV
ERBJUDANDET OCH AKTIEAGANDE | AMASTEN

INFORMATION OM SBB

SBB &r ett svenskt publikt aktiebolag bildat i Sverige. SBB bedriver sin verksamhet i enlighet med svensk
rétt. SBB:s sdte dr i Stockholm, Sverige. SBB:s stamaktier av serie B och serie D dr upptagna till handel pa
Nasdaq Stockholm, Large Cap, under kortnamnen "SBB B” respektive "SBB D”.

SBB &r Nordens storsta fastighetsbolag inom social infrastruktur. Bolagets strategi &r att langsiktigt dga,
forvalta och utveckla samhallsfastigheter och hyresreglerade bostdder samt bedriva ett aktivt projekt- och
fastighetsutvecklingsarbete for att utveckla ny social infrastruktur. Bolaget forvaltar en fastighetsportfolj
med tillgangar i Sverige, Norge, Finland och Danmark med ett marknadsvirde om 125,0 miljarder kronor
per 30 september 2021. Som andel av fastighetsvérdet utgjorde Sverige 77 procent, Norge 14 procent, Finland
8 procent och Danmark 1 procent. Hyresvardet uppgick till 6,7 miljarder kronor och driftnettot uppgick till
4,5 miljarder kronor enligt aktuell intjaningsforméga per 30 september 2021. Fastigheternas direktavkastning
uppgick per samma datum till 4,0 procent och den genomsnittliga rantekostnaden uppgick 1,1 procent. Av
fastighetsvardet, utgjorde samhdllsfastigheter 68 procent, bostdder 26 procent samt 6vrigt 6 procent.

Koncernen genererar storre delen av sina intdkter fran forvaltningen av dess portfslj av fastigheter inom
social infrastruktur, vilken inkluderar (i) samhallsfastigheter, sdsom &ldreboenden, skolor och LSS-boenden
iSverige, Norge, Finland och Danmark, (ii) reglerade hyresrétter i Sverige, och (iii) ytterligare dterkommande
intdktsstrommar fran renoveringar, fastighetsutveckling och fastighetstransaktioner. Hyresintdkterna utgors
av langa kontrakterade intdkter fran framforallt nordiska stater, kommuner och regioner samt fran svenska
reglerade hyresritter. Cirka 98 procent av intdkterna kommer fran samhallsfastigheter i Norden och svenska
reglerade hyresrédtter - social infrastruktur. For sambhaillsfastigheterna uppgick den genomsnittliga
kontraktstiden till 9 ar per 30 september 2021.

SBB:s affarsmodell bygger pa aktiv forvaltning av fastighetsbestdndet for att generera ett stabilt kassaflode.
Utover fastighetsforvaltning kompletteras affirsmodellen med tre value-add-strategier, vilka utgors av
byggrittsutveckling och nyproduktion, investeringar i befintligt bestand samt vardeskapande transaktioner.
Med affarsmodellen skapar SBB langsiktiga och hallbara aktiedgarvdrden genom en hog riskjusterad arlig
avkastning. Byggrattsutveckling och nyproduktion sker genom framtagande av byggritter och utveckling
av kassaflodesfastigheter for egen forvaltning med ett arligt resultatmal om 2 000 till 2 500 mkr. Investeringar
i Dbefintligt bestdind sker i huvudsak genom standardhojande ldgenhetsrenoveringar och
hyresgastanpassningar for samhallsfastigheter med ett arligt resultatmal om 600 mkr. Den sista value-add-
strategin, viardeskapande transaktioner, innefattar bade forvéarv och avyttring av fastigheter. SBB arbetar
lopande med att avyttra fastigheter som bedoms vara fardigutvecklade eller som ej bedoms som
kdarninnehav. Forsiljning av sadana fastigheter innebar kapitalatervinning och frigor resurser for ytterligare
forvarv, vilket innebar att kvaliteten i bestandet successivt hojs.

SBB:s finansiella mal inkluderar foljande:

e Generera tillvéaxt i forvaltningsresultat per stamaktie A och B som 6ver en femarsperiod i genomsnitt
uppgar till minst 15 procent per ar

o Generera en intjaning fran fastighetsutveckling om i genomsnitt 2 000 till 2 500 mkr per ar over en
femarsperiod

¢ Belaningsgrad ldgre dn 50 procent
o Sikerstilld belaningsgrad lagre &n 30 procent

¢ Rintetdckningsgrad om ldgst 3,0 ganger



¢ Uppnd en BBB+ rating pa kort sikt och A- pa lang sikt
SBB:s operationella mél inkluderar foljande:
e  Ett fastighetsbestand om 300 mdkr till ar 2026
¢ Hela verksamheten ska vara klimatpositiv till ar 2030
e Renovering av minst 600 ligenheter per ar

Ytterligare information om SBB finns tillgénglig pa bolagets webbplats, (corporate.sbbnorden.se).

FINANSIERING

Vederlaget som betalas i samband med Erbjudandet finansieras i sin helhet genom tillgdngliga medel och
befintliga krediter.

SSB:S AKTIEAGANDE | AMASTEN

Se avsnitt " Erbjudandet till aktieigarna i Amasten — SBB:s aktiedgande i Amasten” for en beskrivning av SBB:s
aktiedgande i Amasten.



INFORMATION OM AMASTEN

Fdljande information utgor en dversiktlig beskrivning av Amasten. Informationen i denna beskrivning dr, om inte annat
anges, baserad pa offentlig tillginglig information, huvudsakligen himtad fran Amastens hemsida, drsredovisning
avseende rikenskapsdret 2020 och deldrsrapporten 1 januari - 30 september 2021, och har granskats av styrelsen i
Amasten (se avsnittet “Redogorelse frin Amastens styrelse” pd sidan 79).

AMASTENS HISTORIA | KORTHET

Den 28 januari 2013 borjade Amastens aktie
handlas pa Nasdaq First North. Mellan 2014 och
2016 slutfordes flertalet forvarv dar fyra storre
forvarv genomférdes under 2016. Amasten
genomforde sedan ett listbyte och upptogs till
handel pa Nasdaq First North Premier under juli
2016. Under 2017 arbetade Amasten med ett flertal
atgdrder for att forbittra lonsamheten i koncernen
ddr forvaltningsorganisationen omstrukturerades
fran att vara extern till en intern organisation och
beslut fattades att dven ekonomiorganisationen
skulle vara intern fran och med 2018. Under 2018
slutfordes ett storre antal forvarv och avyttringar
ddr Amastens fastighetsbestdnd till stérre grad
koncentrerades till storre stider med tillvaxt, ett
differentierat naringsliv. och utbildning pa
hogskoleniva. Detta skifte fortsatte dven in i 2019
dar bestandet centraliserades till Stockholm och
storre regionstdder. Under 2020 och 2021 har
Amasten fortsatt sin forvavsagenda och foérvirvat
bostdder samt startat nyproduktionsprojekt i
Sundsvall, Ulricechamn, Uddevalla, Vénersborg,
Trollhdttan,  Falun, Gé&vle, Koping och
Katrineholm.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Amasten &r ett fastighetsbolag som forvarvar,
forvaltar, utvecklar och bygger bostider for
langsiktigt dgande i svenska tillvixtkommuner.
Fastighetsbestandet &dr indelat i fyra hubbar; Norr,
Ost, Mitt och Vist med bostider i orter s som
exempelvis Sundsvall, Finspdng, Nyndshamn,
Gdvle, Trands, Nykoping, Motala, Norrkoping,
Orebro, Karlstad, Upplands Visby, Karlskoga,
Alingsas och Skovde. Per 30 september 2021
omfattade Amastens fastighetsbestand 234
fastigheter med en uthyrningsbar area om 658 149
kvadratmeter. Det sammanlagda fastighetsvardet
uppgick till 13 314 miljoner kronor och hyresvardet
uppgick till 795 miljoner kronor. Antalet anstillda
i koncernen uppgick per 30 september 2021 till 114
personer.

FASTIGHETSBESTANDET | SAMMANDRAG

Amastens ambition dr att finnas dér Sverige véxer.
Den 30 september 2021 bestod Amastens
fastighetsbestand av 7 689 ligenheter fordelat pa
234 fastigheter med en uthyrningsbar area om 658
149 kvadratmeter och ett sammanlagt varde om 13
314 miljoner kronor. Dessa fastigheter finns
utspridda i ett flertal stider som delas in fyra
hubbar; Norr, Ost, Mitt samt Vist. Vid utgangen av
det tredje kvartalet 2021 utgjorde Norr cirka
19,3 procent av den totala uthyrbara arean, Ost
cirka 24,8 procent, Mitt cirka 40,1 procent och Vést
cirka 15,8 procent. Per 30 september 2021 utgjorde
Norr cirka 20,4 procent av fastighetsvirdet
exklusive projektportfsljen, Ost cirka 30,5 procent,
Mitt cirka 34,1 procent och Vist cirka 15 procent.

INTAKTSSTROMMAR

Amastens kunder dr i huvudsak privatpersoner
som &r hyresgéster i Amastens bostadsfastigheter
péd ndgon av de orter dir Amasten bedriver
verksamhet. Amasten har dven ett antal
foretagskunder som hyr butiker,
restauranglokaler, kontor och dylikt. En stor andel
bostdder reducerar risken for vakanser och
hyresbortfall vilket ger ett stabilt kassaflode. Vid
utgangen av det tredje kvartalet 2021 uppgick det
totala antalet hyreskontrakt till 12 777. Bostdder
omfattade 7 446 hyresavtal med en sammantagen
arshyra om 598 miljoner kronor. Hyresintdkterna
for kommersiella lokaler var fordelade pa 497
hyreskontrakt med en arshyra om 143 miljoner
kronor. Den genomsnittliga aterstdende 16ptiden
for dessa avtal uppgick till 4,4 ar. Ingen enskild
hyresgdst svarade for mer &n 1,5 procent av
forviantade hyresintdkter och den storsta icke
statliga eller kommunala hyresgésten svarade for
1,5 procent av forviantade hyresintikter. Den
sammanlagda arshyran for uthyrda
parkeringsplatser och forrad uppgick till
19 miljoner kronor, fordelat pa 4 834 hyresavtal.



STRATEGI

Amastens strategi dr att oka fastighetsbestandet
genom forvdarv, vidrdeskapande forvaltning,
utveckling och nyproduktion. Amasten ska vara en
langsiktig och trygg fastighetsdgare med fokus pa
hallbarhet. Amasten ska bidra till
samhdllsutvecklingen genom att erbjuda smarta
och kostnadseffektiva bostdder i Sveriges
tillvaxtkommuner.

Som en del av den vardeskapande forvaltningen
arbetar Amasten aktivt med att renovera befintligt
fastighetsbestand for att hoja intdkter och sénka
lspande underhéllskostnader. Nyproduktion av
bostdder sker i huvudsak genom Riki-konceptet av
prefabricerade moduler. Konceptet har stort fokus
pa hog standard och baseras pa industriella
metoder istdllet for att bygga allt pa plats.

UTDELNINGSPOLICY, FINANSIELLA MAL OCH
RISKBEGRANSNINGAR

Amastens styrelse antog den 7 april 2021 nedan
finansiella mal avseende tillvaxt i
fastighetsbestdnd och antal produktionsstartade
lagenheter och uppdaterade samtidigt Amastens
riskbegréansningar och utdelningspolicy.

Amastens finansiella mal

o Fastighetsbestandet ska vid utgangen av 2023
uppga till 20 miljarder kronor.

e Under perioden 2021-2023 ska minst 2 000
lagenheter produktionsstartats.

e Avkastningen pa eget kapital skall i genomsnitt
over en femarsperiod uppga till 15 procent.

Riskbegréinsningar

e Beldningsgraden ska ligga inom intervallet 50 -
70 procent

e Rantetdckningsgraden ska overstiga 1,5 gdnger

Utdelningspolicy

Amasten avser inte att limna nagon utdelning till
Stamaktiedgare under de ndrmaste aren. Bolagets
bedomning &r att den bidsta totalavkastningen
uppnds genom att vinster aterinvesteras i
verksamheten for att skapa lonsam tillvixt genom
investeringar i befintligt bestand, nyproduktion av
hyresldagenheter och forvarv av
forvaltningsfastigheter.



HISTORISK  FINANSIELL INFORMATION I
SAMMANDRAG

Nedanstiende finansiella information avseende Amasten har himtats frin de reviderade drsredovisningarna for
rikenskapsdren 2018, 2019 och 2020 samt den oreviderade deldrsrapporten for perioden 1 januari — 30 september 2021
med jamforelsetal for den motsvarande perioden 1 januari — 30 september 2020. Koncernredovisningen har upprittats
i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB). Vidare har koncernredovisningen upprittats i enlighet med svensk lag genom tillimpning av Rddet for
finansiell  rapportering rekommendation RFR1, kompletterande redovisningsregler for koncerner samt
Arsredovisningslagen. Deldrsrapporten for perioden 1 januari — 30 september 2021 har upprittats i enlighet med IAS
34 Deldrsrapportering. Vidare har tillimpliga  bestimmelser i drsredovisningslagen och lagen om
virdepappersmarknaden tillimpats. Koncernredovisningen for 2018, 2019 och 2020, har publicerats pd Amastens
webbplats, www.amasten.se. Deldrsrapporten for 1 januari — 30 september 2021, som har inkluderats pi sidorna 31 -
78 i Erbjudandehandlingen, har granskats av Amastens revisor.

RESULTATRAKNING FOR AMASTEN-KONCERNEN

Koncernens resultatrikning?!

Perioden 1 januari-30 september Perioden 1 januari-31 december
Mkr 20212 20202 20203 20193 20184
Hyresintdkter 501 353 502 398 276
Fastighetskostnader -245 -163 -237 -206 -139
Driftéverskott 255 190 265 192 137
Central administration -45 -28 -42 -35 -34
Ovriga rorelseintikter 0 0 0 0 0
Rénteintikter och liknande poster 1 1 1 3 1
Réntekostnader och liknande poster -79 -51 -74 -89 -65
Forvaltningsresultat fastigheter 133 111 150 71 40
Intékter bostadsproduktion 272 - 87 70 -
Kostnader bostadsproduktion -297 0 -97 -73 -
Forvarvskostnader - - -16 - -
Omstruktureringskostnader -13 - - - -
Resultat fran forsaljning
utvecklingsprojekt 27 - - -
Resultat bostadsproduktion -11 0 -25 -3 0
Resultat fran andelar i intressebolag 0 10 6 16 -1
Virdeforandring
forvaltningsfastigheter 58 485 566 436 198
Virdefsrandring finansiella
derivatinstrument 9 -6 -4 -5 -
Vardeforandrmg finansiella 10 ) 3 ) )
placeringar
Resultat fore skatt 693 600 725 515 231
Skatt -170 -122 -151 -91 -19
Periodens resultat 523 478 574 424 212
Ovrigt totalresultat 0 - - - -
Periodens totalresultat 523 478 574 424 212
Periodens resultat hinforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 523 477 574 424 -

1 Uppstillningsformen i Koncernens rapport dver totalresultat har forandrats i arsredovisningen foér 2020 for att béttre redovisa resultatet for
Amastens segment fastighetsforvaltning respektive bostadsproduktion, vilket har inneburit omklassificering av vissa poster for helar 2019 och
helar 2018 for jamforbara resultatrakningar.

2 Hamtat fran delarsrapporten for perioden 1 januari - 30 september 2021.

3 Hamtat fran arsredovisningen for rikenskapsaret 2020.

4 Hamtat fran arsredovisningen 2018 med vissa justeringar till foljd av omklassificeringen.



Innehav utan bestimmande

inflytande 0 0 ) )
Totalres'ultat hanforligt till 511 465 558 408 19
stamaktierna

Periodens resultat per stamaktie

fore utspadning, kr 0,72 0,76 1,04 1,34 1,12
Periodens resultat per stamaktier

efter utspadning?*, kr 0,72 0,74 1,04 1,28 1,03

* Utspéadningen avser utestdende incitamentsprogram.



BALANSRAKNING FOR AMASTEN-KONCERNEN

Koncernens balansrikning

30 september 31 december
Mkr 20211 2020 20202 20192 20183
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgdngar 23 24 24 24 28
Forvaltningsfastigheter 13 314 8948 9966 6431 3592
- varav pdgdende nyproduktion - - 772 141 -
Nyttjanderstter 36 - 28 - -
Ovriga materiella anliggningstillgingar 10 4 4 4 1
Andelar i intressebolag - 296 - 123 77
Andelar i Joint Venture 16 - 54 - -
Fordringar pa Joint Venture 0 - 123 - -
Ovriga finansiella anldggningstillgingar 73 54 199 74 79
Summa anliggningstillgangar 13 473 9326 10 396 6 656 3776
Varulager 411 0 732 - 1
Kundfordringar 210 20 72 7
Skattefordran - - 2 - -
Fordringar pa Joint Venture - - 9 - -
Ovriga fordringar 313 89 237 67 47
fri)tlé‘itll(ttl;italda kostnader och upplupna 57 54 33 o 23
Likvida medel 160 538 674 122 109
Summa omsittningstillgangar 1151 701 1759 220 189
SUMMA TILLGANGAR 14 624 10 027 12155 6 876 3965
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 747 615 679 457 178
Ovrigt tillskjutet kapital 5096 4106 4485 3133 1957
Balanserade vinstmedel 535 -69 28 -530 -938
Eget kapital hinforligt till
moderbolagets aktieigare 6379 4 652 5192 3059 -
Innehav utan bestimmande inflytande 0 - 13 - -
Summa eget kapital 6379 4 652 5206 3059 1197
Uppskjuten skatteskuld 478 282 333 164 97
Konvertibelt forlagslan 19 3 3 4 -
Ovriga rintebarande skulder 5806 3274 4321 2500 1321
Finansiella derivatinstrument 0 11 9 5 -
Ovriga skulder 34 1 25 1 2
Summa langfristiga skulder 6 337 3571 4692 2675 1419
Réntebarande skulder 1471 1507 1800 997 1184
Leverantorsskulder 108 74 68 25 34
Skatteskuld 38 13 31 0 4
Forskott fran kunder - - 5 - -
Avsittningar 15 - 39 - -
Ovriga skulder 140 85 172 44 58
E\gﬁ:ﬁna kostnader och forutbetalda 136 125 142 75 68
Summa kortfristiga skulder 1908 1804 2257 1142 1349
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 14 624 10 027 12155 6876 3965

1 Hamtat fran delérsrapporten for perioden 1 januari - 30 september 2021.
2 Hamtat fran arsredovisningen for rikenskapsaret 2020.
3 Hamtat fran arsredovisningen for riakenskapséret 2018.



KASSAFLODESANALYS FOR AMASTEN-KONCERNEN

Koncernens kassaflodesanalys

Perioden 1 januari-30 Perioden 1 januari-31 december

september
Mkr 20211 20201 20202 20192 2018°
Driftsoverskott 255 190 265 192 137
Central administration -45 -28 -58 -35 -34
Aterliggning av avskrivningar 1 1 2 2 1
Bostadsutveckling -10 -1 -10 -3 0
Ovriga rorelseintdkter - - 0 0 0
Betald rénta -73 -52 -76 -88 -63
Betald skatt -17 -6 -1 -9 -4
Kassaflode fran den l6pande
verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 112 104 124 59 37
Forandring av varulager 47 - - - -
Forandringar rorelsefordringar -237 -51 -38 -37 -42
Forandringar rorelseskulder -30 134 92 -14 71
Kassaflode fran den l6pande
verksamheten -107 187 178 7 66
Forviarv av dotterbolag, erhéllen 206
kassa ) ) ) )
Forvarv av immateriella rattigheter - - - 4 -28
Investering i befintliga fastigheter -564 -620 -771 -390 -131
Forvarv av forvaltningsfastigheter -1881 -1452 -2224 -2415 -610
Avyttring av férvaltningsfastigheter - 40 34 1682 497
Forviarv av andelar i intressebolag -34 -162 -162 -31 -77
Investering i finansiella
anlidggningstillgdngar -12 - -26 -4 -79
Avyttring av finansiella
anlidggningstillgdngar 270 19 19 9 -
OVﬁlga I.naterllell? 3 1 1 5 1
anldggningstillgdngar
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -2229 -2176 -2926 -1150 -429
Emission - stamaktier 656 1131 1210 175 -
Utdelning - preferensaktier -12 -12 -16 -16 -16
Langfristiga ej rédntebdrande skulder 6 0 0 0 0
Upptagna lan 339 2180 3070 5147 929
Amortering av lan -2223 -894 -964 -4 150 -638
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten 1822 2405 3300 1155 275
Periodens kassaflode -514 416 552 13 -88
Likvida medel vid periodens borjan 674 122 122 109 197
Likvida medel vid periodens slut 160 538 674 122 109

1 Hamtat fran delérsrapporten for perioden 1 januari - 30 september 2021.
2 Hamtat fran arsredovisningen for rakenskapsaret 2020.
3 Hamtat fran arsredovisningen for riakenskapséret 2018.



NYCKELTAL
Nyckeltal
Perioden 1 januari-30
september Perioden 1 januari-31 december

2021t 20202 20208 2019+ 20185
FASTIGHETSRELATERADE
UPPGIFTER
Hyresintdkter, mkr 501 353 502 398 276
Driftsoverskott, mkr 255 190 265 192 137
Forvaltningsresultat fastigheter, mkr 132 111 150 71 40
Direktavkastning, % 3,2 3,5 34 3,9 4,1
Virdeforandringar fastighet, mkr 553 485 566 436 193
Periodens resultat, mkr 523 477 574 424 212
Verkligt varde fastigheter, mkr 13 314 8948 9966 6431 3592
Fastigheter exklusive nyproduktion,
mkr 12192 8362 9194 6290 3592
Verkligt varde, kronor per
kvadratmeter 18 524 16 615 16 736 15 536 11 460
Antal lagenheter 7 809 5821 6259 4 666 2936
Uthyrningsbar area, kv 658 149 503 315 549 352 404 901 312108
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 91 93 93 91
Overskottsgrad, % 51 54 53 48 49
FINANSIELLA UPPGIFTER
Avkastning pa eget kapital, % 12,2 16,8 13,9 19,9 20,1
Kassaflode 16pande verksamhet,
mkr -107 187 178 7 66
Belaningsgrad, % 51,5 45,7 49,2 50,9 63,9
Medelrédnta, % 15 1,6 2,2 1,7 2,6
Réntetidckningsgrad, ggr 2,7 3,2 29 2,1 1,6
Soliditet, % 43,6 46,4 42,8 44,5 30,2
AKTIERELATERADE
UPPGIFTER, KR/STAMAKTIE
Forvaltningsresultat fastigheter 0,17 0,20 0,25 0,18 0,15
Periodens resultat 0,72 0,90 1,04 1,34 1,23
Eget kapital 8,28 7,24 7,38 6,27 5,70
Substansvirde 8,92 7,72 7,88 6,64 6,25
Tillvixt i substansvérde per aktie, % 15,5 17,7 18,70 6,20 22,30

* Baserat pa genomsnittligt antal Stamaktier under perioden.

1 Hamtat fran delérsrapporten for perioden 1 januari - 30 september 2021.
2 Hamtat fran delarsrapporten for perioden 1 januari - 30 september 2020.
3 Hamtat fran arsredovisningen for rakenskapsaret 2020.
4 Hamtat fran arsredovisningen for rikenskapsaret 2020.
5 Hamtat fran arsredovisningen for rikenskapsaret 2020.



Definitioner av alternativa nyckeltal som inte dr definierade enligt IFRS

Nyckeltal Definition Syfte

FASTIGHETSRELATERADE

Direktavkastning Driftoverskottet pa arsbasis i relation till Fastigheternas forméaga att
genomsnittligt verkligt viarde fastigheter generera avkastning

Driftsoverskott Hyresintikter med avdrag for fastighetskostnader

Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresintékter i relation till hyresvérde

Nyttjandegrad och
effektivitetsmatt for uthyrningen

Fastighetskostnader Kostnader for uppvarmning, el, vatten, drift,
underhall, fastighetsskatt, tomtrattsavgald och
fastighetsadministration
Forvaltningsresultat Driftsoverskott med avdrag for administrativa Bolagets forméga att generera
kostnader, 6vriga rorelseintikter och finansnetto resultat oaktat viardeforandring
Hyresvirde Kontrakterad arshyra samt bedoémd marknadshyra for ~ Koncernens intiktspotential
vakanta ytor i befintligt skick
Overskottsgrad Driftsoverskott i relation till hyresintakter Fastighetsinvesteringarnas
Iopande intjaningsformaga
FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat pa arsbasis i relation till
genomsnittligt eget kapital

Koncernens formaga att
generera avkastning pa dgarnas
kapital

Belaningsgrad Rantebdrande skuld efter avdrag for likvida medel i Koncernens finansiella risk
relation till summan av fastigheternas verkliga varde,
finansiella tillgangar, andelar i och fordran pa joint
venture, andelar i intressebolag och varulager

Finansnetto Nettot av ranteintidkter, rantekostnader och liknande
intdkter och kostnader

Kapitalbindning Per balansdagen viktad aterstaende loptid for Koncernens finansiella risk
rintebdrande skulder

Medelrinta Volymviktad genomsnittlig for rantebarande skulder Koncernens finansiella risk
fran kreditinstitut vid utgdngen av perioden

Rintebindning Per balansdagen viktad aterstaende réantebindningstid ~ Koncernens finansiella risk
for rantebarande skulder och derivat

Rintetickningsgrad Resultat fore skatt med aterlaggning av rantekostnader ~ Koncernens finansiella risk
och virdeforandringar i relation till rantekostnader for
lan

Soliditet Eget kapital i relation till balansomslutning Bolagets finansiella stabilitet

AKTIERELATERADE

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital med avdrag for preferensaktiekapital i
relation till antal utestaende stamaktier

Agares andel av koncernens
totala nettotillgangar per
stamaktie

Substansvirde per stamaktie

Eget kapital med aterlidggning av uppskjuten skatt,
derivat, samt avdrag for preferensaktiekapital i
relation till antal utestdende stamaktier

Anvinds for att belysa bolagets
virde per stamaktie

Forvaltningsresultat per
stamaktie

Forvaltningsresultat med avdrag for
preferensaktieutdelning i relation till viktat
genomsnittligt antal utestdende stamaktier

Agares andel av koncernens
forvaltningsresultat

Resultat per stamaktie

Tillvixt i substansvirde

Resultat efter skatt med avdrag for
preferensaktieutdelning i relation till viktat
genomsnittligt antal utestdende stamaktier
Substansvérde per stamaktie vid utgangen av
perioden i relation till substansvérde per stamaktie vid
utgdngen av motsvarande period féregaende &r.

Agares andel av koncernens
resultat

Anvinds for att belysa bolagets
formaga att generera avkastning
pa dgarnas investerade kapital.




AKTIEKAPITAL OCH AGARSTRUKTUR

AKTIER OCH ANDRA AKTIERELATERADE
VARDEPAPPER

Aktier och aktiekapital

Antalet aktier i Amasten uppgar till 752 027 538,
fordelat pa 751 227 538 Stamaktier och 800 000
Preferensaktier. Aktiekapitalet uppgar per dagen
for denna Erbjudandehandling till
752 027 538 kronor. Aktiernas kvotvidrde &r
1 krona per aktie.

Amastens Stamaktier och Preferensaktier &r
noterade pa Nasdaq First North Premier.
Stamaktiernas ticker 4&r AMAST och dess ISIN-
nummer SE0005034550. Preferensaktiernas ticker
ar AMAST PREF och dess ISIN-nummer &r
SE0005933322. Forutom som anges i avsnittet
"~ Konvertibler” nedan finns per dagen for denna
Erbjudandehandling inga utestaende
teckningsoptioner eller konvertibler vilka
berattigar innehavaren till aktier i Amasten.

Stamaktierna berattigar till en (1) rost per aktie
och Preferensaktierna berdttigar till en tiondels
(1/10) rost per aktie. Beslutar bolagsstimman om
vinstutdelning ska Preferensaktierna medfora
foretradesradtt framfor Stamaktierna till arlig
utdelning motsvarande ett belopp om fem kronor
per Preferensaktie och kvartal, dock hogst tjugo
kronor per &r.

Konvertibler

Bolagsstimman i Amasten beslutade den
7 december 2018 att uppta ett konvertibelt 1an om
hogst 12 000 000 kronor genom emission av hogst
240 konvertibler riktad till samtliga anstillda,
forutom de som ingick i ledningsgruppen, i
Amasten-koncernen (“Konvertibler 2018/2022").
Sammanlagt tecknades Konvertibler 2018/2022
for 3950 000 kronor. Konverteringskursen for
Konvertibler 2018/2022 har faststillts till 6,30
kronor. Konvertering till Stamaktier kan dga rum
varje ar fran och med ar 2019 och fram till och med
ar 2022 wunder konverteringsperioden 20
november fram till och med den 10 december.
Konvertiblerna 16per med en fast arlig ranta om

4,5 procent. Per dagen for Erbjudandehandlingen
finns det utestdende Konvertibler 2018/2022 till
ett nominellt belopp om 3 350 000 kronor, vilket
vid full konvertering motsvarar 531 746
Stamaktier.

Bolagsstimman i Amasten beslutade den 23 mars
2021 att uppta ett konvertibelt 1&n om sammanlagt
hogst 28 400 000 kronor genom emission av hogst
568 konvertibler riktad till samtliga anstéllda i
Amasten-koncernen (”“Konvertibler 2021/2024”).
Sammanlagt tecknades Konvertibler 2021/2024
for 15600 000 kronor. Konverteringskursen for
Konvertibler 2021/2024 har faststillts till 11,40
kronor. Konvertering till Stamaktier kan dga rum
varje ar fran och med &r 2023 och fram till och med
ar 2024 wunder konverteringsperioden 10
november fram till och med den 10 december.
Konvertiblerna 16per med en fast arlig rdnta om
3,7 procent. Per dagen for Erbjudandehandlingen
finns det utestaende Konvertibler 2021/2024 till
ett nominellt belopp om 15 600 000 kronor, vilket
vid full konvertering motsvarar
1368 421 Stamaktier.

Konvertibler utgivna av Amasten omfattas inte av
Erbjudandet. Innehavare av konvertibler kommer
att ges en skilig behandling enligt Takeover-
reglerna.

Koépoptioner

Under februari 2021 forvarvade VD Mikael Rénes
4 000 000 kopoptioner och vice VD/CFO Mattias
Lundgren forvdarvade 3 000 000 kopoptioner
berittigande till lika ménga aktier i Amasten.
Optionerna tilldelades till lika delar frdn de tva
dgarbolagen ICA-handlarnas Forbund och SBB
efter erlagt vederlag avseende den totala
optionspremien. Optionerna berittigar inte till
utdelning eller rostrétt. Det berdknade vardet pa
tilldelningsdagen var 0,89 kronor per option
vilket var samma pris som optionerna
forvarvades for. Vardet har berdknats enligt Black
& Scholes varderingsmodell.

Kopoptioner utstdllda av SBB och ICA-
handlarnas  Forbund  omfattas inte av
Erbjudandet. Innehavare av sddana kopoptioner
kommer att ges en skilig behandling enligt
Takeover-reglerna.



AMASTENS STORSTA AKTIEAGARE PER 30 NOVEMBER 2021

Per 30 november 2021 uppgick antalet aktiedgare i Amasten till 13 429. De tio storsta aktiedgarna per

30 november 2021 framgar av tabellen nedan.

Aktiedgare Stamaktier

Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden 347 968 196
AB

BMO Global Asset Management 11 344 575
Bengt Kjell 10 000 000
Fidelity Investments (FMR) 8 735 613
The Phoenix Holdings Ltd 7 650 000
SEB Fonder & Liv 5320 450
Mikael Ranes 3474742
PEG Capital Partners AB 3500 000
Avanza Pension 2745812
Swedbank 2560 025
Ovriga aktieiigare 347928 125
Totalt 751 227 538

BEMYNDIGANDEN

Vid Amastens &rsstimma som holls den 20 maj
2021 beslutades att for tiden intill slutet av ndsta
arsstimma bemyndiga styrelsen att, vid ett eller
flera tillfdllen, fatta beslut om; nyemission av
Stamaktier och/ eller Preferensaktier, mot kontant
betalning och/eller med bestimmelse om apport
eller kvittning eller eljest med villkor inom ramen
for Amastens angivna aktiekapital. Genom beslut
med stod av bemyndigandet ska sammanlagt
hogst sa manga aktier kunna ges ut vid
nyemission av aktier som motsvarar tjugo procent
av det totala antalet utestdende aktier i Bolaget
vid tidpunkten for arsstimman. Styrelsen ska
kunna fatta beslut om avvikelse frdn aktiedgarnas
foretradesratt.

Syftet med bemyndigandet dr att cka Bolagets
finansiella flexibilitet och styrelsens handlings-
utrymme. Beslutar styrelsen om emission med
avvikelse frdn aktiedgarnas foretradesrdtt ska
skilet vara att mojliggora extern
kapitalanskaffning for finansiering av Bolagets
verksamhet eller forvdrv av andra foretag och
verksambheter.

Emissionskursen ska vid avvikelse fran
aktiedgarnas foretrddesrdtt och vid betalning
genom apport motsvara aktiens marknadsvarde

Antal aktier Andel av (%)
Preferensaktier Kapital Roster

- 46,3 46,3

- 15 15

23 000 1,3 1,3

- 1,2 1,2

- 1,0 1,0

- 0,7 0,7

- 0,5 0,5

- 0,5 0,5

65 567 04 04
5175 0,3 0,3
706 258 46,3 46,3
800 000 100 100

med, i forekommande fall, marknadsmaissig
emissionsrabatt.

AKTIEAGARAVTAL

Amastens styrelse har inte kinnedom om négra
betydelsefulla 6verenskommelser mellan storre
aktiedgare 1 Amasten eller mellan storre
aktiedgare och SBB eller Amasten.

VASENTLIGA AVTAL

Vissa av Amastens kreditavtal innehaller
sedvanliga bestimmelser om dgarforandring, och
kan ddarmed komma att sidgas upp i hiandelse av
en betydande dgarforandring i Amasten. I ovrigt
finns inga vésentliga avtal vilka Amasten dr part i
och som skulle kunna paverkas, dndras, eller
sdgas upp till f6ljd av att kontrollen 6ver Amasten
forandras som ett resultat av ett offentligt
uppkopserbjudande.

Amastens VD och vice VD /CFO ar berattigade till
avgangsvederlag efter avslutad anstéllning
uppgdende till sex manadsléner. Darutover finns
det inga avtal mellan Amasten och
styrelseledamoter eller anstillda som foreskriver
ersittningar om dessa sdger upp sig, sdgs upp
utan skilig grund eller om deras anstéllning



upphor som  foljd av  ett  offentligt
uppkopserbjudande avseende aktier i Amasten.

AKTIERELATERADE
INCITAMENTSPROGRAM

Forutom vad som anges i avsnittet
"~ Konvertibler” ovan finns det per dagen for
denna Erbjudandehandling inga utestdende
aktierelaterade incitamentsprogram i Amasten.



AMASTENS

LEDANDE

STYRELSE,
BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Styrelse!
Oberoende i forhallande till

Ledamot i Amasten Bolaget och Storre
Namn Befattning sedan bolagsledningen  aktiedgare
Bengt Kjell Styrelseordforande 2019 Ja Ja
Magnus Bakke Styrelseledamot 2018 Ja Ja
Anneli Lindblom Styrelseledamot 2020 Ja Ja
Jakob Pettersson Styrelseledamot 2019 Ja Nej
Kristina Sawjani Styrelseledamot 2020 Ja Ja
Peter Wagstrom Styrelseledamot 2018 Ja Ja
BENGT KJELL

Fodd 1954. Styrelseledamot sedan 2019 och styrelseordforande sedan 2020. Ordférande i ersittningsutskottet sedan 2020.

Utbildning och erfarenhet:

Andra visentliga uppdrag:

Aktiedigande i Amasten2

Civilekonom, Handelshogskolan Stockholm. Bengt har Ilang
erfarenhet av styrelsearbete i bland annat noterade fastighetsbolag,
samt erfarenhet fran arbete som auktoriserad revisor, CFO, vice VD
och investeringsansvarig samt som VD.

Styrelseordforande i Expassum AB och Osby Vitvaror AB.
Styrelseledamot i Indutrade AB, Pandox AB, Logistea AB, Dunkers
stiftelser med bolag, Aktiebolaget Industrivirden och Langebro
Forvaltning AB. Tidigare bland annat styrelseordférande i SSAB AB,
Hemfosa Fastigheter AB, Nyfosa AB, Valerum Fastighets AB och
styrelseledamot i ICA Gruppen Aktiebolag, SSM Holding AB och
Swegon Group AB.

1 Innehav i Amasten per 30 november 2021 (om inte annat anges). Inkluderar innehav genom nérstaende.
2 Expassum AB, ett bolag kontrollerat av Bengt Kjell, har efter den 30 november 2021 sélt ett bolag som &dger 10 000 000 Stamaktier och 21 000
Preferensaktier och Bengt Kjell édger ddrefter inga aktier i Amasten.



MAGNUS BAKKE

Fodd 1962. Styrelseledamot sedan 2018 och ledamot i revisionsutskottet sedan 2018.

Utbildning och erfarenhet:

Andra visentliga uppdrag:

Aktiedgande i Amasten:

ANNELI LINDBLOM

Studier vid Handelshogskolan Stockholm. Léng erfarenhet av
kapitalmarknaden, i huvudsak som aktieférvaltare. Magnus har bland
annat varit aktiechef pd Swedbank Robur och portfsljférvaltare pa
Alecta. Idag &r Magnus verksam inom kapitalforvaltning och
foretagsradgivning via eget bolag.

Styrelseledamot och &gare av Barocco Capital AB och Hovallen
Egendoms AB. Tidigare bland annat styrelseledamot i Port Capital
Holding AB och VD och styrelseledamot i Port Capital AB,
styrelseledamot i EcoDataCenter i Dalarna AB, EcoDC Falun AB,
EcoDC Stockholm AB, EcoDataCenter Sweden AB och FORTLAX AB.

Magnus Bakke innehar 506 290 Stamaktier i Amasten.

Fodd 1967. Styrelseledamot sedan 2020 och ordforande i revisionsutskottet sedan 2020.

Utbildning och erfarenhet:

Andra visentliga uppdrag:

Aktiedigande i Amasten:

JAKOB PETTERSSON

Civilekonom fran Frans Schartaus Handelsinstitut, Stockholm. Anneli
har lang erfarenhet som CFO inom tjénstesektorn. Tidigare CFO for
Cabonline Group Holding AB (publ), CFO och vice VD fér Acando
samt CFO for Proffice och Cybercom Group, nu CFO f6ér Pandox AB

(publ).

Styrelseordforande i NoClds AB. Styrelseledamot i Happy Group AB
(publ) och Kollektivavtalsinformation AB. Tidigare bland annat VD
och CFO for Cabonline Group Holding AB och styrelseledamot i
flertalet dotterbolag inom Cabonline-koncernen, styrelseledamot i
Hemfosa Fastigheter AB.

Fadd 1986. Styrelseledamot sedan 2019 och ledamot i ersittningsutskottet sedan 2021.

Utbildning och erfarenhet:

Andra visentliga uppdrag:

Aktiedgande i Amasten:

Master fran Handelshogskolan Stockholm. Jakob har tidigare
erfarenhet fran investeringar i retailbolag pa Hakon Invest. Har de
senaste sju  aren arbetat med kapitalférvaltning och
fastighetsinvesteringar.

Investeringsansvarig pa ICA-handlarnas Forbund.
Styrelseordforande i Retail Finance Europe AB. Tidigare bland annat
styrelseordférande i Urbano AB samt flertalet dotterbolag inom
Urbano-koncernen, SBB Mjarden AB och SBB Hov AB.



KRISTINA SAWJANI

Fodd 1975. Styrelseledamot sedan 2020 och ledamot i revisionsutskottet sedan 2020.

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjorsexamen inom lantméteri frdn Lunds Tekniska
Hogskola. Over 20 ars erfarenhet frén bygg- och fastighetsbranschen.
Tidigare transaktionschef pd AFA Fastigheter respektive Folksam
Fastigheter samt f.d. Partner pa Mengus.

Andra visentliga uppdrag: CIO pa Castellum. Styrelseledamot i Sawjani 2019 AB och Cribble
Craft AB. Tidigare bland annat styrelseordférande i Mengus Twnty
AB och Mengus Twentyone AB, styrelseledamot i Nyfosa AB samt
ledamot i vissa administrativa bolag inom Folksam-sfaren.

Aktiedgande i Amasten: Kristina Sawjani innehar 28 235 Stamaktier i Amasten.

PETER WAGSTROM

Fodd 1964. Styrelseledamot sedan 2018 och ledamot i ersittningsutskottet sedan 2020.

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjorsutbildning, KTH. Peter har 6ver 25 ars erfarenhet fran
ledande befattningar inom svenska bygg- och fastighetsbolag. 2011 till
2017 var Peter koncernchef fér NCC och perioden 2007 - 2011 medlem
av NCC:s koncernledning med ansvar for fastighetsverksamheten och
dédrefter bostadsutveckling i nio ldnder. Peter dr idag verksam som
entreprendr, styrelseledamot och investerare.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseordforande och deldgare i Brunkeberg Systems AB, New Real
Estate Sweden AB samt i flertalet dotterbolag inom New Real Estate
Sweden-koncernen, Penta Construction Group AB och Assentio AB.
Styrelseordforande i Arlandastad = Group AB  (publ).
Styrelseordforande och &dgare det egna bolaget Arrecta AB.
Styrelseledamot i Niam AB, Eastnine AB (publ), Tredje AP-fonden och
Adpvisory Board RICS. Ledamot av investeringskommittén i Novedo
AB.

Aktiedgande i Amasten: Peter Wagstrom innehar 700 000 Stamaktier i Amasten.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
MIKAEL RANES

Fodd 1969. Verkstillande direktor sedan 2021.

Utbildning och erfarenhet: Gymnasieutbildning och yrkesutbildningar inom bygg- och fastighet.
Mikael har over 30 ars erfarenhet frdn fastighetsbranschen och
kommer nédrmast frdn egen verksamhet inom bygg- och fastigheter.
Dessforinnan har Mikael arbetat som regionchef for Akelius
Residential Properties AB (publ) fram till 2013.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseordforande i Ranes Fastigheter AB och Ranes Management
AB. Styrelseordférande och styrelseledamot i flertalet dotterbolag
inom Amasten-koncernen. Tidigare bland annat styrelseordfsrande
och deldgare av HR-Construction AB och styrelseordforande i SSM
Holding AB.

Aktiedgande i Amasten!: Mikael Ranes innehar 4 000000 kopoptioner och konvertibler
motsvarande 70 175 Stamaktier i Amasten.

1 Mikael Rénes har efter den 30 november 2021 salt samtliga sina Stamaktier och dger dérefter inga aktier i Amasten.



MATTIAS LUNDGREN
Fodd 1971. Vice verkstillande direktor och CFO sedan 2021.
Utbildning och erfarenhet:

Andra visentliga uppdrag:

Aktiedigande i Amasten:

MALIN ARNBOM

Civilekonom, Handelshogskolan i Stockholm. Mattias kommer senast
frén SSM dér han varit VD och koncernchef. Innan det har Mattias haft
ett stort antal ledande befattningar bland annat som tillférordnad CFO
for Eastnine AB, CFO for NCC AB, ekonomi- och
affarsutvecklingschef f6r NCC Housing (nuvarande Bonava) samt VD
for NCC Boende inom NCC-koncernen.

Styrelseledamot i Towel Aktiebolag, Penta Construction Group AB
och Brunkeberg Systems AB. Styrelseordférande och styrelseledamot
i flertalet dotterbolag och bostadsrittsforeningar inom Amasten-
koncernen. Tidigare bland annat VD i SSM Holding AB samt
styrelseordférande och styrelseledamot i flertalet bolag inom SSM-
koncernen, CFO for NCC AB samt styrelseordforande och
styrelseledamot i flertalet dotterbolag inom NCC-koncernen.

Mattias Lundgren innehar 6 666 Stamaktier, 3 000 000 képoptioner och
konvertibler motsvarande 70 175 Stamaktier.

Fodd 1986. Kommunikations- och hdllbarhetschef sedan 2018.

Utbildning och erfarenhet:

Andra visentliga uppdrag:

Aktiedigande i Amasten:

KLAS JOHANSSON

Kommunikatorsprogrammet, Sodertorns hogskola. Malin kommer
senast fran Atlas Copco, dar hon arbetat med
marknadskommunikation och PR, pa den svenska och danska
marknaden. Dessférinnan har hon arbetat tio ar i fastighetsbranschen,
bland annat pa Rikshem AB och pa Upplands Fastighetsservice AB.

Malin Arnbom innehar 23 000 Stamaktier och konvertibler
motsvarande 86 048 Stamaktier i Amasten.

Fodd 1987. Anstilld sedan 2018. Forvaltningschef sedan 2020.

Utbildning och erfarenhet:

Andra visentliga uppdrag:

Aktiedigande i Amasten:

Kandidatexamen i affdrsutveckling och entreprendrskap inom
byggsektorn fran Chalmers tekniska hogskola. Masterexamen i
fastighetsekonomi frdn Kungliga Tekniska Hogskolan. Studier i
nationalekonomi vid Stockholms universitet. Klas har arbetat pa
Amasten sedan 2018, tidigare i rollen som Fastighetschef och
Forvaltningscontroller. Dessforinnan har Klas arbetat med
fastighetsforvaltning pa Rikshem AB.

Klas Johansson innehar 3000 Stamaktier och konvertibler
motsvarande 117 794 Stamaktier i Amasten.



RICHARD LANTZ

Fodd 1983. Anstilld sedan 2019. Nyproduktionschef sedan 2021.

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjorsexamen inom vég- och vattenbyggnad fran Lunds
Tekniska Hogskola. Richard har 15 ars erfarenhet inom bygg- och
fastighetsbranschen. Richard kommer nirmast frdn en roll som Tf.
Chef Projektutveckling pa Rikshem AB. Dessférinnan har Richard
arbetat 8 &r pa entreprenadsidan inom Peab-koncernen varav de sista
tre &ren som Arbetschef.

Andra visentliga uppdrag: -

Aktiedigande i Amasten: Richard Lantz innehar konvertibler motsvarande 117 794 Stamaktier i
Amasten.

REVISOR

Arsstamman som holls den 20 maj 2021 valde revisionsbyran Ernst & Young Aktiebolag till revisor
for perioden fram till slutet av arsstimman 2022. Mikael Ikonen (fodd 1963), auktoriserad revisor och
medlem i FAR (Foreningen Auktoriserade Revisorer), ar huvudansvarig revisor.



AMASTENS BOLAGSORDNING

§ 1 Foretagsnamn

Bolagets foretagsnamn dr Amasten Fastighets AB
(publ).

§ 2 Siite
Bolagets styrelse skall ha sitt site i Stockholm.

Bolagsstimman skall kunna hallas i Stockholm
eller Malmo.

§ 3 Verksamhet

Bolaget skall direkt eller indirekt, genom hel- eller
deldgda bolag, forvirva, forddla, forvalta, dga och
avyttra fast egendom och vérdepapper samt
bedriva annan ddrmed forenlig verksambhet.

§ 4 Aktiekapital

Aktiekapitalet ska vara lagst 680 000 000 kronor
och hogst 2 720 000 000 kronor.

§ 5 Antal aktier, aktieslag och foretradesritt m.m.

Antalet aktier i bolaget skall uppga till lagst 680 000
000 stycken och hogst 2 720 000 000 stycken.

Aktier kan utges i tva serier, stamaktier av serie A
och preferensaktier av serie B. Stamaktier och
preferensaktier far emitteras till ett belopp
motsvarande hogst 100 procent av aktiekapitalet.

Varje aktie av serie A skall ha ett rostvdarde om en
(1) rost och varje aktie av serie B skall ha ett
rostvdrde om en tiondels (1/10) rost.

Beslutar bolaget att genom en kontantemission
eller kvittningsemission ge ut nya stamaktier och
preferensaktier, skall dgare av stamaktier och
preferensaktier ha foretrddesritt att teckna nya
aktier av samma aktieslag i forhallande till det
antal aktier innehavaren forut &ger (primaér
foretradesratt). Aktier som inte tecknas med
primar foretrddesrdtt skall erbjudas samitliga
aktiedgare till teckning (subsidiér foretradesritt).

Om inte de salunda erbjudna aktierna racker for
den teckning som sker med subsididr
foretradesritt, skall aktierna fordelas mellan
tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut

dger och, i den man detta inte kan ske, genom
lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut endast stamaktier eller
preferensaktier, skall samtliga aktiedgare, oavsett
om deras aktier dr stamaktier eller preferensaktier,
ha foretradesratt att teckna nya aktier i forhdllande
till det antal aktier de forut dger.

Om bolaget beslutar att ge ut teckningsoptioner
eller konvertibler genom kontantemission eller
kvittningsemission, har aktiedgarna foretradesratt
att teckna teckningsoptioner, som om emissionen
gillde de aktier som kan komma att nytecknas pa
grund av optionsritten respektive foretrddesratt
att teckna konvertibler som om emissionen gillde
de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas
ut mot.

Vad som ovan sagts skall inte innebdra nagon
inskrankning i mojligheten att fatta beslut om
kontantemission eller kvittningsemission med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission
skall nya aktier emitteras av varje aktieslag i
forhallande till det antal aktier av samma slag som
finns sedan tidigare. Darvid skall gamla aktier av
visst aktieslag medfora ritt till nya aktier av
samma aktieslag. Vad nu sagts skall inte innebéra
nagon inskrankning i mojligheten att genom
fondemission, efter erforderlig dndring i
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

§ 6 Vinstutdelning

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning skall
preferensaktierna medfora foretradesrdtt framfor
stamaktierna till arlig utdelning motsvarande ett
belopp om fem (5) kronor per preferensaktie och
kvartal, dock hogst tjugo (20) kronor.

Utbetalning av utdelning pa preferensaktier skall
goras kvartalsvis med ett belopp om fem (5) kronor
per preferensaktie. Avstimningsdagar for de
kvartalsvisa utbetalningarna skall vara 10 januari,
10 april, 10 juli och 10 oktober varje dr. Om sddan
dag ej dr bankdag, d.v.s. dag som inte dr l6rdag,
sondag eller allmdn helgdag, eller betrdffande
betalning av skuldebrev inte &r likstdlld med
allman helgdag i Sverige, skall avstimningsdagen
vara ndrmast foregaende bankdag. Utbetalning av



utdelning skall ske tredje bankdagen efter
avstamningsdagen.

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning ska
preferensaktierna utdver utdelning enligt ovan
dven medfora foretradesratt framfor stamaktierna
till utdelning av Innestaende Belopp (definierat
nedan), jamnt fordelat pa varje preferensaktie.
Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medfora nagon
rétt till utdelning.

Om utdelning pa preferensaktier inte betalas i
anslutning till en kvartalsvis avstimningsdag i
enlighet med ovan, eller om den kvartalsvisa
utdelningen sker mer ett belopp som understiger
fem (5) kronor per preferensaktie, skall ett belopp
motsvarande skillnaden mellan fem (5) kronor och
utbetald utdelning per preferensaktie liggas till
innestdende belopp (“Innestaende Belopp”).
Innestaende Belopp per kvartal skall riknas upp
kumulativt fran dag till dag med en faktor
motsvarande en arlig réntesats om 14 procent,
varvid uppridkning skall ske med borjan fran
utbetalningsdagen  féor  den  kvartalsvisa
utdelningen.

§ 7 Inlésen

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under
minimikapitalet, kan ske genom inlésen av ett visst
antal eller samtliga preferensaktier efter beslut av
bolagsstimman. Nar nedséttningsbeslut fattas,
skall ett belopp motsvarande
nedsittningsbeloppet avsittas till reservfonden om
hérfor erforderliga medel finns tillgéngliga.

Fordelningen av vilka preferensaktier som skall
inlosas skall ske pro rata i forhallande till det antal
preferensaktier som varje preferensaktiedgare dger
vid tidpunkten for bolagsstimmans beslut om
inlosen. Om fordelningen enligt ovan inte gar
jamnt upp skall styrelsen besluta om fordelningen
av dverskjutande preferensaktier som skall inlosas.
Om beslutet bitrads av samtliga
preferensaktiesigare kan dock bolagsstimman
besluta vilka preferensaktier som skall inlosas.

Losenbeloppet skall vara trehundrafemtio (350)
kronor per preferensaktie plus det Innestiende
Beloppet jimnt fordelat pa varje inlost
preferensaktie. Agare av preferensaktie som
anmadlts for inlosen skall vara skyldig att inom tre
(3) manader frdn erhdllande av skriftlig
underrittelse om bolagsstimmans beslut om
inlosen motta losenbeloppet for preferensaktien
eller, ddr Bolagsverkets eller réttens tillstand till
minskningen erfordras, efter erhdllande av
underréttelse att beslut om sddant tillstand har
vunnit laga kraft.

§ 8 Bolagets upplosning

Om bolaget likvideras skall preferensaktierna
medfora foretradesritt framfor stamaktierna att ur
bolagets tillgangar erhdlla ett belopp per
preferensaktie  berdknat som summan av
trehundra (300) kronor samt det Innestdende
Beloppet jamnt fordelat pa varje preferensaktie
innan utskiftning sker till stamaktiedgarna.
Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medféra nagon
réatt till skiftesandel.

§ 9 Styrelse

Styrelsen skall bestd av ldgst tre och hogst tio
ledaméter.



§ 10 Revisor

For granskning av bolagets arsredovisning jamte
rakenskaperna samt styrelsens och verkstdllande
direktorens forvaltning utses en till tva revisorer
med hogst tva suppleanter, eller ett registrerat
revisionsbolag.

§ 11 Kallelse till bolagsstimma

Kallelse till bolagsstimma skall ske genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa
bolagets webbplats. Att kallelse skett skall
annonseras i Dagens Nyheter.

§ 12 Deltagande vid bolagsstimma

Aktiedgare som vill delta i bolagsstimma ska
anmidla detta till bolaget senast den dag som anges
i kallelsen till stimman. Sistndamnda dag far inte
vara sondag, annan allmdn helgdag, lordag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte
infalla tidigare &n femte vardagen fore stimman.

Aktiedgare far vid bolagsstimma medfora ett eller
tva bitrdden, dock endast om aktiedgaren gjort
anmadlan hdrom enligt foregaende stycke.

§ 13 Ordforande vid bolagsstimma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill
utser 6ppnar och leder forhandlingarna till dess

ordforande valts.

§ 14 Mojlighet att folja forhandling vid
bolagsstaimma

Styrelsen dger beslut att den som inte &r aktiedgare
ska, pa de villkor som styrelsen bestimmer, ha ritt
att ndrvara eller pa annat sétt f6lja forhandlingarna
vid bolagsstamma.

§ 15 Dagordning drsstimma

Arsstimma halles &rligen inom sex manader efter
rékenskapsarets utgang. Pa Aarsstimma skall
foljande drenden forekomma.

1. Val av ordférande vid stimman.

2. Upprittande och godkidnnande av rostlingd.

3. Val av en eller tva justeringsman.

4. Provning av om stamman blivit behorigen
sammankallad.

5. Godkannande av dagordning.

6. Framldggande av arsredovisningen och
revisionsberittelsen samt
koncernredovisningen och
koncernrevisionsberittelsen.

7. Beslut

1. om faststillelse av resultatrdkningen och
balansridkningen samt
koncernresultatrakningen och
koncernbalansrakningen,

2. om dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust enligt den faststillda
balansrdkningen,

3. om ansvarsfrihet it styrelseledaméterna och
verkstéllande direktoren.

8. Bestimmande av antalet styrelseledamoter
samt revisorer och revisorssuppleanter.

9. Faststillande av arvoden &t styrelse och
revisorer.

10. Val av styrelseledamoter samt revisorer och, i
forekommande fall, revisorssuppleanter.

11. Annat &drende, som ankommer pa stimman
enligt  aktiebolagslagen  (2005:551) eller
bolagsordningen.

§ 16 Rikenskapsar

Bolagets rakenskapsar skall vara 1 januari - 31
december.

§ 17 Avstimningsbolag

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett
avstdmningsregister enligt lagen (1998:1479) om
kontoforing av finansiella instrument.

§ 18 Fullmaktsinsamling och postrostning

Styrelsen far samla in fullmakter enligt det
forfarande som anges i 7 kap. 4 § andra stycket
aktiebolagslagen (2005:551). Styrelsen far infor en
bolagsstimma besluta att aktieigarna ska kunna
utdva sin rostrdtt per post fore bolagsstimman.
Postrostning ska om styrelsen sa beslutar kunna
ske med elektroniska medel.
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Delarsrapport

HYRES- _ DRIFTS- FORVALTNINGS-
INTAKTER OVERSKOTT RESULTAT FASTIGHETER

501 255 132

JANUARI — SEPTEMBER 2021

PERIODENZ FASTIGHETSVARDE SUBSTANSVARDE/
RESULTAT STAMAKTIE

523 13314 892

Kvartalet juli - september 2021

*  Hyresintdkterna uppgick till 186 mkr (132)

*  Driftsjverskottet Skade till 107 mkr (83)

*  Direktavkastningen uppgick till 3,8 % (4.1)

*  Overskomsgraden uppgick till 57 % (63)

*  Fonvaltningsresultat fastigheter 66 mkr (54)
*  Periodens resultat uppgick till 298 mkr (401)
*  Resultat per stamaktie 0,39 kr (0.65)

* Rantetackningsgraden 3,6 ger (3.7)

Perioden januari - september 2021

*  Hyresintdkterna uppgick till 501 mkr (353)
*  DriftsBverskottet dkade till 235 mkr (190)

*  Direktavkastningen uppgick till 3,2 % (3,5)
*  Overskottsgraden uppgick il 51 % (54)

*  Fonvaltningsresultat fastigheter 132 mikr (110)
*  Periodens resultat Skade till 523 mkr (477)
*  Resultat per stamaktie 0,72 kr(0,76)

*  Belaningsgraden uppgick till 52 % (48)

*  Réntetdckningsgraden 2.7 ggr(3.2)

*  Substansvardet per akbe 892 kr (7.7)

*  Tillvaxt i substansvardet 155 % (17.7)

Amasten i korthet 2021 2020 2021 2020 2020

jul-sep Julsep jan-sep jan-sep  jan-dec
Hyresintakter, mkr 186 132 501 353 502
Driftséverskott, mkr 107 83 235 130 265
Farvaltningsresultat fastigheter, mkr 66 54 132 110 150
Periodens resultat, mkr 298 401 523 477 574
Werkligt warde fastigheter, mkr 13 314 8943 13 314 G948 9 966
Verkligt warde exklusive projektfastigheter, mkr 12192 8362 12192 8362 9194
Antal IGgenheter 7 809 5821 7 809 5821 6 259
Uthyrbar area, kvm 658 149 503315 658149 503315 545352
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 a1 93 93 93
Overskottsgrad, % 37 63 51 34 53
Belaningsgrad, % 52 46 52 46 49
Rantetackningsgrad, ggr 3,60 3,70 2,70 3,20 322
Avkastning pa eget kapital, % 20,6 44,2 12,2 16,8 139
Substanswvérde, kronor per stamaktie 852 772 852 772 788
Tillvéxt i substansvarde per aktie, % 15,50 17,70 15,50 17,70 18,69

Far alternativa nydeattal, se definitioner pd sida 41.
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Visentliga hindelser

Viisentliga hiindelser under kvartalet

2021-07-01 Forvérvar byggratter om 300 lagenheter fér 56 mkr i centrala Sundsvall

2021-07-08 Nasdaq Stockholms disciplinndmnd beslutar om avgift for Amasten

2021-07-16 Forvarvar 602 lagenheter i Ulricehamn, Uddevalla, Vanersborg och Trollhéttan for 784 mkr
2021-08-25 Startar nyproduktionsprojekt om 123 hyresratter i Falun

2021-08-25 Startar nyproduktionsprojekt om 162 hyresratter i Gavle

2021-09-09 Forvarvar 96 lagenheter i centrala Képing for 110 mkr

Visentliga hiindelser efter kvartalet

2021-10-01 Forvarvar 249 lagenheter i centrala Katrineholm for 296 mkr
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VD HAR ORDET

Fortsatt tillviixt

Vi har hig aktivitet | bolaget och har i tredje
kvartalet tagit flera st=g mot vart mél att dubblera
fastighetsbestindet till 20 miljarder vid utgdngen
av 2023 Vi har forvarvat 31 fastigheter, som
tillfsrt 602 Isgenheter till virt besténd och
produktionsstartat tvd nya projekt som kommer
tillféra 285 lagenheter 2022 Vi forvaltar nu

7 800 légenheter - en ckning med 2 000 fran
faregdende &r. Fastighetsvérdet har ckat med 34
procent under &ret och uppgick till 13,3 miljarder
wid utgangen av september.

|ag &r dven néjd med hur Amasten har
utvecklats resultatméssigt under arets farsta
nio ménader. Hyresintékterna har &kat med
42 procent och driftnettot med 34 procent,
j@mfért med motsvarande period féregdends
&r. Periodens resultat har Skat med 10 procent
till 523 mkr. Farbattringen forklaras av hogre
farvaltningsresultat genom aktivt vdrdeskapande
investeringar och vérdeférandring i
fastighetsbestindet. Aktuell intjdningsformags
har kat med 40 precent under 2021.

| tredje kvartalet var hyresintakter och driftnetto
41 procent respektive 29 procent higre an
faregdende &r, men resultatet minskade till f&lid
av l&gre vardefsrandringar i fastighetsbestindet.
Forvaltningsresultatet var hdgre &n foregiende
&r, trots péverkan av ndgot hégre centrala
administrationskostnader, da vi byggt en
organisation for manga &rs tillvaxt, samt av
hégre finansiella kostnader till foljd av ett Skat
fastighetsinnehav. Vart substansvarde Gkade med
16 procent och uppgick till 8,92 per stamaktie vid
periodens slut.

Stirkt niirvaro i viistra Sverige

Under farsta halvaret 53 dubblerade vi vart
bestand i vistra Sverige genom farvary. |
tredje kvartalet fordubblade vi det anyo
genom farvdry av 602 lagenheter i Ulricehamn,
Uddevalla, Vanersborg och Trollhattan.
Forvdrven foljer var tillvéxtstrategi att skapa
effektiva forvaltningskluster med egen
farvaltningspersonal, | attraktiva stéder med
vilbeldgna hus.

Okat fokus pa projektutveckling

Vi har genom att driva framgangsrika
planprocesser kunnat produktionsstarta projekt
i Gévle och Falun under det tredje kvartalet.
Projekten byges med Amastens egenutvecklade
Riki-hus. Riki- konceptet &r ett nytt s&tt att bygga

energieffektiva hyresratter med en industrialiserad
process, pa halva tiden jgmfart med traditionell

bygsprocess.

Vi har nu atta pégéende projekt om totalt 969
ldgenheter, varav sex byggs for egen farvalkning.
Amasten har en stor byggrattspertfal), dar manga
projekt &ritidiga skeden. Vi har darfar efter
sommaren férstarkt var organisation for att f2 fler
projekt ndrmare byggstart.

Byte till Nasdags huvudlista

Bolaget férbereder som tidigare annonserats ett
byte till Nasdags huvudlista, bland annat fér att oka
majligheten att bygga en bredare investerarbas.
Arbetet l6per enligt plan och ambitionen att
genomféra listbytet inom de kommande sex
ménadernz ligger fast.

Vi viirnar om hyresritten

Bostadsdrommen ser inte likadan ut for alla.
Hyresritten behdvs och &r ndgot vi i Sverige ska
vara stolta over. Trettio procent av samiliga hushéll
I Sverige bor i hyresratt. En boendeform som i
méngt och mycket byggt det svenska folkhemmet.
Den har skapat mgjlighet for alla att studera,
arbeta, utveckla sig sjalv, bli vuxen, bilda farmil] -
helt enkelt leva livet. Med den insikten stravar jag
och mina medarbetare for att utveckla hyresratten
till ett tryggt och trivsamt boende. Vilket alldeles
utmarkt gar att forena med affdrsnytta i l6nsamma
investeringar, & som energireducerande dtgérder,
nyrenoverade lagenheter cch digitaliserade
fastigheter. Det &r med stolthet vi gar till jobbet for
att leverera varden till aktiedgare, samhéllen och
hyresgésterna - pa s satt vérnar vi am hyresratten.

Stockholm den 11 novemnber 2021

Mikas| Ranes
VD

o8}
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

AKtuell intjiningsformaga

Den aktuellz intjdningsférmagan avser farvalt-
ningsresultat fastigheter och avser till ingen del
resultat bostadsproduktion eller intj&ning fran
andelar i joint venture. Den aktuella intjgnings-
formagan baseras pa kontrakierade hyresintik-
ter per den 30 september 2021, bedémda
fastighetskostnader under ett normalar samt
beddmda kostnader for administration. Finans-
nettot har baserats pé koncernens rantebs-
rande skulder och genomsnittlig rénteniva per
den 30 september 2021.

Medlagda kostnader fér pagdende nyproduk-
tion i Knivsta, Luled, Ornskaldsvik ech Eskil-
stuna vilka fardigstélls under kormmande tolv
manader, uppgick till 634 mkr. Efter fardigstal-
lande och uthyrning berdknas de nyproduce-
rade fastigheterna generera ett tillskott till
forvaltningsresultat fastigheter om 2% mkr pa
arsbasis, vilket beaktats | kolumnen inklusive
nyproduktion. Ovriga tvé pagéende nyproduk-
tionsprojekt fardigstélls efter kommande tolv
ménader och &r inte inkluderade.

Det ar viktigt att notera att intjaningsférmagan
inte ska jdmstéllas med en prognos for de kom-
mande talv ménaderna. Intjdningsférmagan
innehéller exempelis inga beddmningar avse-
ende framtida hyresutveckling, vakanser eller
marknadsrantor. Amastens resultat och
intjgning paverkas dessutom av kommande
fastighetsforvéry och/ eller -forséljningar och
investeringar, vilket inte har beaktats i
intjgningsformégan.

Intjiningsformaga Altuell

intjanings Inklusive
mkr farmaga myproduktion®
Intakter 797 B52
Fastighetskostnader 313 330
Driftsoverskott 484 322
Central administration 55 5&
Finansnetto 116 125
Farvaltningsresultat fastigheter 312 342

Farvaltningsresultat:

preferensaktiedgare 16 16

stamaktiedgare 297 326
Antal stamakrisr 746 349 490 746 349 490
Forvaltningsresultat fastigheter 0,40 0,44
kriaktie

*Pagiends nyproduktion som fardigstalls kemmande 12 ménader

Intjfiningsfirmaga forvaliningsresultat fastigheter

mkr
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Om Amasten

OM AMASTEN

Amasten ir ett fastighetsbolag som férvirvar, forvaltar, utvecklar och bygger bostiider.
Amastens virdeord éir Trygghet, Innovation och Affirsmannaskap.

Affirsidé
Amasten farvarvar, forvaltar, utvecklar och bygger
bostéder i tillvéxtkommuner.

Overgripande mal
Amasten ska férvalta och utveckla trygga bosta-
der for langsiktigt dgande.

Generella malsittningar och ledstjirnor

+ Vardeskapande férvaltning som farbattrar
kassaflodet och hjer vardet pa fastigheterna.

« Portfdljsammanséattningen ska vara dynamisk
och resultatstyrd.

+  Generera en stabil arlig avkastning &ver kon-
Junkturcykler.

+  Skapa ekonomisk, ekologisk ach social héllbar-
het tillsammans med kunder och partners.

Riskbegriinsningar

*  Beléningsgraden ska ligga inom intervallet 50 -
70 procent.

*  Réntetackningsgraden ska dverstiga 1,5
ganger.

Projektutveckling
oo
ooo

Finansiella mal

+  Fastighetsbestandet ska vid utgéngen av 2023
uppga till 20 mdkr.

*  Under pericden 2021-2023 ska minst 2 000
lagenheter produktionsstartas.

+  Avkastningen pi eget kapital skall i genomsnitt
per &r &ver en feméarsperiod uppga till 15 pro-
cent.

Utdelningspolicy

Amasten avser inte att ldmna nagen utdelning till
stamzktiedgare under d= nérmasts ren. Bolagsts
bed&mning &r att den bdsta totalavkastning upp-
n&s genom att vinster sterinvesteras i verksam-
heten far att skapa l6nsam tillvéxt genom investe-
ringar i befintligt bestdnd, nyproduktion av hyres-
l&genheter och farvarv av forvaltningsfastigheter

Strategi

Amastens strategi ar att oka besténdet genom
farvéry, verdeskapande férvaltning, utveckling och
nyproduktion. Amasten ska vara en langsiktig och
trygg fastighetsidgare med fokus pa héllbarhet.
Amasten ska bidra till samhéllsutvecklingen
genom att erbjuda smarta och kostnadseffektiva
bostéder 1 Sveriges tillvéxtkommuner.
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FORVALTMINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter

Koncernens bestdnd av forvaltningsfastigheter
omfattade vid utgdngen av perioden 234
fastigheter (142) med en uthyrningsbar area
om 658 149 kvadratmeter (503 315). Det
sammanlagda vardet uppgick till 13 314

mkr (8 948), varav 1 123 mkr (586) avsag
projektfastigheter. Fastighetsvardet exklusive
projektfastigheter uppgick till 12 192 mkr vilket
matsvarar 18 524 kronor per kvadratmeter (16
615). Vardet for bostadsfastigheterna uppgick
till 12 568 mkr, vilket motsvarar 94 procent av
fastighetsbestandsts vérds.

Antalet hyresldgenheter uppgick vid utgéngen
av september till 7 809 lagenheter (5 821), varav

forts om fran varulager till farvaltningsfastigheter
utan resultateffekt. Samtliga forvaltningsfastigheter
varderas kvartalsvis av extern fastighetsvérderare.
Per den 30 september 2021 har fastigheterna
varderats av NewSec Advice AB. Periodens
vardeféréndring, exklusive nypreduktion och
projektfastigheter, uppgick till 549 mkr [459).

VErdeférindringar beror pa sénkta
direktavkastningskrav pa vissa orter och

Forvaltningsfastigheter, exklusive
projektfastizheter

365 lagenheter (293) var vakanta. Justerat fér 160 mkr 2021
l&genheter (155) vilka tomstéllts infér renovering Varde 2020-12-31 9194
uppgick den reella vakansgraden till 2,6 procent Investering 220
(2,4). Andelen |3genheter som har uppgraderats Farvarv 1769
eller &r nyproducerade uppgick till 32 procent (25). Vardefordndring 549

Omfiring 459
Investeringarna fér rets nio forsta ménader Varde 2021-09-30 12192
uppgick till 584 mkr (620), varav 344 mkr (409) Tiflvaxt, % 6%
avs3g pégéende nyproduktion. Periodens
fastighetsforvéry uppgick till 1 893 mkr (1 442). Hyresintakter 488
Vardeférandringen uppgick till 553 mkr (459), Fastighetskostnader 233
vilket motsvarar en tillvaxt om 5,5 procent (7,3). Driftsdverskott 233
Bolaget har vid periodens utging dtagande Overskottsgrad, % 523
avseende forvéry om 256 mkr och investeringar Direktavkastning, % 32
ATE mkr. Totalavkastning 804

Totalavkastning, % 101
Under det férsta kvartalet 2021 genomférdes en Direktavkastningskray, % 4.0
analys och utvérdering, av de projekt som tillférdes Kalkylre_inta, * 50
koncernen genom forvarvet av 55M Helding, for Ufhyrl'!lngsbar arsa 638122
att faststélla den mest optimala upplételseformen varde ! kr/kvm 18324

N a - Antal lagenheter 7 6B9

och &garformen. Analysen medfarde att e i ; i Ere
projektfastigheter med ett varde om 338 mkr ntalrenoverade nypraducerade

Andel renoverade/nyproducerade, % 38
Fastighetsbestandet
mkr Forwdry Befintliga Delsumma  Projektfastigheter Totalt
Varde 2020-12-31 - 9194 9194 T2 9 966
Investeringar 4 216 220 344 564
Forvary 1769 1769 124 1893
Vardeférandring 49 500 549 4 553
Omklassificering - 459 458 -121 338
Varde 2021-09-30 1823 10 369 12192 1123 13314
Tillvdixt, % 54 &0 55
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farbittrade kassafléden. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgick till 4,2 procent
(4,2) och den genomisnittliga kalkylrdntz uppgick till
6,1 procent (8,1).

Fastigheternas totalavkastning

1e
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Stabilt kassaflode

En stor andel bostader reducerar risken for
vakanser och hyresbortfall vilket ger ett stabilt

och sékert kasszfléde. Vid utgdngen av perioden
uppgick det totala antalet hyreskontrakt till 12
777. Bostdder omfattade 7 446 hyresavtal med en

hyreskontrakt med en &rshyra 143 mkr.

Den genomsnittligs dterstdende |8ptiden uppgick
till 4,4 &r. Ingen enskild hyresgést svarar for mer &n
1,5 procent av férvantade hyresintdkter och den
storsta icke statliga eller kommunala hyresgasten
svarar far 1.5 procent av férvéntade hyresintakter.

Den sammanlagda &rshyran for parkeringsplatser
och farréd uppgick till 18 mkr, fardelat pa 4 834
hyresavtal.

Hubbar
Som framgér av kartan pa n&sta sidz §r segmentet
fastighetsforvaltning organiserat i fyra hubbar:

Verkligt viirde fastigheter
mkr

sammanlagd &rshyra om 598 mkr. Hyresintikterna \,\@' QJC‘;' & & & %(‘%@g@ @%@@& &

far kommersiella lokaler var fordelade pz 497 & FEEF FEE B
Fastighetsviirde exklusive projektfastigheter

mkr Norr Ost Mitt Vast Summa
Varde 2020-12-31 2278 2404 3927 385 2914
Investeringar 59 61 96 4 220
Forvary 87 357 - 1125 1769
Vérdeférandring 66 235 130 18 540
Omklassificering - 459 - - 459
Varde 2021-09-30 2491 3716 4153 1832 12192
Tillvdixt, % 3% 10% 3% 20% 6%
Hyresintakrer 109 122 207 S0 488
Fastighetskostnader -52 -59 -102 -20 -233
Driftsdverskott 57 63 105 30 255
Direktavkastning, % 2.4 21 2,6 25 32
Totalavkastning 123 298 235 148 04
Totalavkastning, % 5,2 9.9 5,9 12,4 10,1
Uthyrningsbar area 126 762 163 542 264 050 103 755 658 149
Varde i krfkum 18 659 22713 15725 17 659 18524
Antal ldgenheter 1569 2003 2893 1224 7689
Antal renoverade lagenheter 529 816 794 304 2443
Andel renoverade lagenheter, % 337 40,7 27,4 248 3.8
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WARA ORTER

Forvaltningsfastigheter, exklusive projektfastigheter

Area Fastighetsvarde Hyresvarde

Hubb Ort Lgh kvm mkr krikvm mkr  kr/kvm
Mitt Finspéng 920 86 098 1113 12933 92 1069
Mitt Karlskoga 149 31158 261 8376 30 954
Mitt Karlstad 244 18 382 481 26 189 21 1139
Mitt Motala 477 36 534 568 15 547 39 1059
Mitt Norrkdping 347 30 699 607 19783 36 1168
Mirtt Sommen 36 3805 34 8 837 3 883
Mitt Tranas 451 44521 550 12 362 44 989
Mitt Orebro 239 12 883 538 41728 25 1916
MNorr Falun - 8146 72 28811 7 912
Norr Gavle BB5 60 620 1089 17 965 69 1136
Norr sundsvall 363 30345 1172 23274 66 1310
Norr Timra 116 7998 165 20629 11 1329
MNorr Umea 7a 2621 103 39107 5 1836
Vast Alingsas 217 25951 452 18966 30 1164
Vast Falkdping 186 19725 275 13542 24 1184
Vast Grabo 40 3105 56 17971 4 1152
Vast Mariestad 68 3993 65 16 153 4 1120
Vast Skivde 123 8679 155 17872 10 1191
Vast Trollhatwan 24 1877 40 21497 2 1153
Vast Uddevalla 140 9416 188 19953 10 1089
Vast Ulricehamn 153 11440 234 20427 14 1209
Vast Vanersbhorg 273 18572 327 16708 20 1026

Eskilstuna 423 34724 745 21444 41 1171

Koping 218 17 468 256 14632 19 1078

Nykdping 37 24 582 677 27 528 23 945

Nynashamn 513 40 350 812 20124 47 1169

Sala 34 11119 176 15803 12 1121

Sollentuna 80 5721 292 51 040 14 2412

Strangnds 50 6628 140 21094 9 1367

Sodertélje 24 44992 74 14743 6 1112

Upplands Vasby 219 14 988 437 29157 21 1434
Delsumma 7689 658 149 12192 18524 758 1151
Projektfastigheter 120 15 457 1123 - - -
Summa/medelvarde 7809 673606 13314 18524 758 1151
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VARDESKAPANDE FORVALTNING

Vardeskapande forvaltning

Fastighetsviirde

Vardet for forvaltningsfastigheter exklusive pro-
jektfastigheter, vilka &gts och forvaltats

under hela perioden, uppgick vid utgéngen
pericden till 10 369 mkr (8362), vilket motsvarar
18 442 kronor per kvadratmeter (16 615). Varde-
farandringen uppgick till 500 mkr (459) viket mot-
svarar en tillvdxt om 5,4 procent (7,3). Fastighe-
terna omfattar 6 £66 (5821) hyreslégenheter och
en uthyrningsbar area om 562 265 kvadratmeter
(503 315). Fastigheterna har pa arsbasis genererat
en direktavkastning om 3,0 procent (3,5) och en
totalavkastning om 9,4 procent (12,0).

Fastighetsinvesteringar

Pericdens investeringar uppgick till 216 mkr (620},
varav 1356 mkr (116) avsag uppgradering av lagen-
heter, 36 mkr (29) avsag hyresgéstanpassningar av
lokaler, 23 mkr (D) avs3g fortatningsprojekt, 8 mkr
(29) avség konvertering av lokaler till bostéder, 11
mkr (21) avség energiinvesteringar och 2 mkr (17)
avsag ovriga fastighetsinvesteringar.

Uppgradering ligenheter

M&r en hyresgsst séger upp sin légenhet fér aw-
flytining besiktigas ligenheten, och beroende pa
l&genhetens skick, hyresnivé och uthyrningsmark-
naden tas beslut om uthyrning eller uppgradering.
Ar lagenheten endast i behov av mindre dtgarder
genomfars en deluppgradering med fokus pé
héllbarhet och trygghet. Krévs mer omfattande
dtgarder genomférs en totaluppgradering. To-
taluppgradering innebér att |15genhetens standard
efter uppgradering motsvarar standarden fér en
nyproducerad lagenhet. Uppgraderingsn paborjas
omgaende ndr hyresgdsten flyttar ut och en ny hy-
resgést kontrakteras under renoveringsperioden.
M2ls&ttningen &r att tvd manader efter utflytt ska
ldgenheten vara renoverad och redo fér ny hyres-
gast. Genem den effektiva processen fér uppgra-
dering av lagenheter och nuvarande hyresnivaer
ger uppgraderingarna en initial genomsnittlig
avkastning om & procent. Under perioden har 235
|&genheter totaluppgraderats och vid utgéngen av
pericden var 2 122 ldgenheter, eller 33 procent, av
totalt & 466 |dgenheter uppgraderade eller nypro-

ducerade. Uppgradering av Igenheter leder bade
till 6kade hyresintdkter och till ligre kostnader far
framtida underhéll. Kortsiktigt pdverkas hyresin-
tékterna negativt till féljd av hyresbortfall under
renoveringstiden.

Omklassificering

Under perioden har nyproduktionsprojekten 5jé-
stjdman 2 i Sollentuna och Svetsaren 8 i Nykodping
fardigstallts och ett fastighetsvarde om 280 mkr
respektive 230 mkr fére beaktande av investe-
ringsstéd har omklassificerats fran projektfastighe-
ter till forvaltade fastigheter.

Forvaltningsfastigheter, exklusive
projektfastigheter, dgdaunder hela perioden

mkr

Ingaende virde 9194
Investering 216
Vardeforandring 500
Omforing 459
Utgaende varde 10 369
Tillvdxe, % 5%
Hyresintdkter 485
Fastighetskostnader -222
Driftséverskott 243
Overskotsgrad, % 523
Direktavkastning, % 30
Totalavkastning 743
Totalavkastning, % 94
Direkravkastningskrav, % 40
Kalkylrénta, % 6,0
Uthyrningsbar area 562 265
Varde i kr/kvm 15442
Antal l3genheter 6 466
Antal renoverade/nyproducerade 2122
Andel renoverade/nyproducerade, % 28
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FORVARV

Forvarv

Periodens fastighetstransaktioner
Under perioden har 56 forvaitnings-
fastigheter forvarvats fér ssmmanlagt

1769 mkr. Forvarven har tillfort
fastighetsportféljen 1 223 |&genheter och en
uthyrningsbar area om 95 884 kvadratmeter.

Forvirvade fastigheter exklusive

projektfastigheter
mkr

4
1769
49
1823
23
-1
Driftsoverskott 12
Overskottsgrad, % 522
Direktavkastning, % 1,8
Totalavkastning 62
Totalavkastning, % 9
Direktavkastningskrav, % 3,9
Kalkylrénta, % 58
Uthyrningsbar area 95884
Varde i kr/kvm 19 008
Antal lagenheter 1223
Antal renoverade/nyproducerade 321
Andel renoverade/nyproducerade, % 26,2
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Forviirvade forvaltningsfastigsheter

Fastighetsvarde Hyresvirde

Hubl Ort Fastighet Lgh Area mkr krfkvm mkr  kr/kvm
Norr Gavle Norrtull 19:2 8 544 1 17 081 0,7 1012
Norr Gavle Norrtull 19:4 12 563 12 21314 0,7 1228
Norr Gavle Vaster 11:16 23 1614 33 20413 1.8 1129
Norr Gavle Vaster 20:6 27 1780 34 19184 1,9 1093
Norr Gavle Sodertull 2:6 51 2970 10 37037 5,6 1876
Eskilstuna  Valfisken 2 6 1283 35 26901 1,7 1361

Eskilstuna Fanjunkaren 4 12 800 22 27750 1.1 1313

Eskilstuna Fagotten b 9 974 16 16 735 1,0 1061

Eskilstuna Fagotten 7 7 589 11 18 846 0,6 1078

Eskilstuna Milhasten 11 16 1389 35 25423 1,7 1223

Eskilstuna Mavigatdren 11 115 12139 246 20265 14,0 1152

Eskilstuna MNordmannen 1 24 12592 30 23142 1,6 1202

Eskilstuna Motstallet 5 26 1375 35 25235 18 131

Eskilstuna Motstéllet & 27 1376 35 25440 1.8 1274

Vast Falkbping  Gastgivaren & 37 6 308 a0 9512 6.4 1018
Vast Falkoping  Klockaren 11 6 2994 15 5011 27 908
Vast Falkdping Kronhjorten 22 143 10424 200 15187 14,4 1384
Vast Mariestad Bjdrken & 5 450 7 16000 05 1085
Vast Mariestad Kommissionaren 3 6 310 5 17 097 04 1189
Vast Mariestad Linden S ] 363 & 15702 04 1101
Vast Mariestad Mdten 4 4 275 4 14182 03 11m
Vast Mariestad Paronet5s 6 328 & 19512 04 1301
Vast Mariestad Samskmakaren 17-18 42 2267 36 15 880 25 1085
Vast Skbvde Hjérpen 2 7 553 15 27125 0,7 1318
Vast Skovde Ostronet 11 a9 523 14 27008 08 1484
Vast Uddevalla Flickskolan 2 20 1210 23 19174 1.2 988
Vast Uddewvalla Halla Stenbacka 1:46 13 805 12 23863 1,0 1248
Vast Uddevalla Ornené 6 565 14 24956 08 1367
Vast Uddevalla Kuttern 11 8 412 ] 19102 04 1019
Vast Uddewalla Kuttern b 8 378 7 19127 04 1013
Vast Uddevalla Kuttern?7 8 386 7 19404 0.4 1022
Vast Uddevalla Kuttern & 8 462 9 19 004 05 1054
Vast Uddevalla Tegen 6 9 589 12 19 694 0,5 1077
Vast Uddevalla Rakan 8 12 1126 22 19 272 1.0 925
Vast Uddevalla Tordenskéld 14 28 2309 43 18 666 26 1134
Vast Uddevalla Brage 2 ] 657 13 19 321 0,7 1041
Vast Uddevalla Wikner 4 11 317 11 21099 06 1158
Vast Ulricehamn Kvarnhyckan 4 24 1703 36 21198 22 1264
Vast Ulricehamn Kvarnhyckan & 45 3 253 67 20689 4,0 1236
Vast Ulricehamn Linn&an 16 13 655 12 18931 08 1174
Vast Ulricehamn Linnean 2 a9 501 10 12920 06 1270
Vast Ulricehamn Snéripan 11 12 754 15 19 496 0,9 1226
Vast Ulricehamn 5ndripan 7 0 1416 32 22 246 16 1101
Vast Ulricehamn Géken 1 6 388 B 19794 0,5 1228
Vast Ulricehamn Eken 12 12 680 14 20000 0,8 1210
Vast Ulricehamn Eken 14 6 438 B 18 188 0,5 1113
Vast Ulricehamn Sparven 11 16 1188 25 20623 1,5 1245
Vast Ulricehamn Asunda 9 6 466 ] 17014 0,5 1089
Vast Vanersborg Lodet 1 58 4435 151 34 047 4.2 957
Vast Vanersborg Lodet2 73 3427 0 0 5,2 853
Vast Vanersborg MNejlikan 4 40 2656 46 17 131 2,8 1040
Vast Vanersborg Konvaljen 12 32 1963 36 18 085 2,1 1094
Vast Vanersborg Livkojan & 21 1477 27 18 145 1,6 1081
Vast Vanersborg Tranan 1 49 3614 a8 18 791 4,2 1150
Vast Trollhattan  Pilen 4 12 856 21 24196 1,0 121
Vast Trollhattan  Pilen 5 12 1022 20 19090 1,1 1104
Summa 1223 95 884 1823 19008 112 1186
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Projektutveckling

Pagaende nyproduktion

Under tredje kvartalet startades tva nya projeke;
Tegelbruket 4 i Falun om 123 ldgenheter och
Satrz 60:2 1 Gavle om 162 |genheter. Pagéende
nyproduktion for egen forvaltning omfattas vid
periodens utgdng sex projekt med byggnation
av 682 lagenheter och 50 hotelirum. Pericdens
sammanlagda investeringar i nyproduktion
uppgick till 344 mkr.

Projekt under utveckling

Under perioden har den genom férvarvet av
SSM Holding AB i december 2020 tillforda
projektportfoljen analyserat for att faststélla
optimal nyttjande- och dgarform. Analysen
har resulterat i att projekt, till ett varde av 338
mkr, har omklassificerats fran varulager till
férvaltningsfastigheter. Vid periodens utgéng
uppgick antalet byggrétter i projekt under
utveckling till 3 732 l5genheter.

Pagaende projekti korthet

Produktion pagar i &tta projekt omfattande 969
l&genheter, varav 682 byggs till egen forvaltning.
Nedan féljer en kort beskrivning av de pégéende
projekten.

I Knivsta byggs 120 lsgenheter, 50 hotellirum
samt 1 500 kvadratmeter kommersiells lokaler for
egen forvaltning. Projektet &r i slutfasen och inflytt-
ning sker etappvis dér de forsta etapperna redan
tilltratt. Intermistiskt slutbevis &r erhéllet pé samt-
liga delar.

I Lulea byggs 48 lagenheter for egen forvalining.
Kéllargaraget samt trapptornet &r klart och modul-
montage har pabérjats. Montaget férvéntas paga i
ett par veckor och fardigstéllande av projektet ar
planerat till slutet av Q1 2022.

10rnskoldsvik bygzs 76 lgenheter for egen for-
valtning. Grundléggning och modulmontage &r far-
digstalit. Tak- och fasadarbeten &r pabérijat.
Fardigstéllande av projektet &r planerat till slutet
av Q1 2022.

1 Eskilstuna byggs 152 lagenheter for sgen for-
valtning. P&lning och arbete med grundkonstruk-
tion pagar och férdigstéllandet &r planerat till Q3
2022.

IFalun byggs 123 lsgenheter for egen forvaltning.
Schaktarbete &r pabérjat samtidigt som arbetet
med modulerna i fabrik pagér for fullt. Modulmon-
tage ar planerat till borjan av Q2 2022 och férdig-
stallande av hela projektet &r planerat till Q4 2022.

IGivle byggs 162 légenheter for egen forvaltning.
Schaktarbete &r pabdrjat samtidigt som arbetet
med modulerna i fabrik pagar for fullt. Modulmon-
tage &r planerat till borjan av Q2 2022 och férdig-
stéllande av hela projektet &r planerat till Q4 2022.
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I Taby byggs dels Platform West, ett bostadsratts-
projekt om 109 |dgenheter, samt ett hyresrattspro-
jekt om 178 lagenheter &t fastighetsbolaget
Nilhelm. Bada projekten &ri slutfasen och invan-
digt arbets pagér. Fardigstéllandst &r planerat till
Q4 i &r for bada projekten.

Riki-konceptet

Amastens egenutvecklade Riki-hus &r ett
kostnadseffektivt flerbostadshus med hag
standard som preduceras | en modemn
robotbaserad fabrik under kontrollerade

former. Légenheterna produceras i madulform
och fardigstalls invdndigt till 100 procent

innan de skeppas till byggarbetsplatsen. Efter
modulmeontaget klés huset med valfritt tak- och
fasadmaterial, for att huset skall kunna fa en unik
gestaltning och kunna passa in i alla typer av
miljoer. Fordelarna med detta satt att bygga &r att
tiden halveras i jmfarelse med ett traditionellt
s&tt att bygga, dar majoriteten av allk arbete
utférs ute pé& byggarbetsplatsen. Dessutom sker
produktionen pé ett sékrare s&tt och med betydligt
mindre materialspill.

Modulerna bestar av en stalpelarlgsning med

en unikt framtagen kepplingsldsning fér ultimat
precision cch snabbt montage. Stommen klés
med en innovativ och miljdvanlig isclering som
testats pa RISE och som bidrar till att huset blir
miycket energieffektivt cch har visat sig klara
energiprestandan for att kunna erhélla det
forhéjda investeringsstédet. Valet av stommaterial
grundar sig i att kunna transportera modulerna
l&nga stréckor pa ett effektivt och sakert st
samtidigt som Riki-huset gér att bygga i ett stort
antal vaningar. Madulerna &r dessutom fukttiliga,
da de innehéller liten mangd organiskt material
och &r vaderskyddade under hela modulmentaget.

Idag anvands 14 procent dtervunnet stal i
modulerna, detta kommer att 6ka succesivt till
30 procent dtervunnet stal fram till &r 2025. Det
l&ngsiktiga mélet &r att kunna arvénda fossilfritt

Projektfastigheter

mkr

Varde 2020-12-31 772
Investering 344
Forvary 124
Vardeférandring 4
Omfiring -121
Varde 2021-09-30 1123
Varulager

mkr

Varde 2020-12-31 732
Investering 187
Farvary A1

Awyitring -585
Omfiring -334
Varde 2021-09-30 411

framstéllt stl. Nar Riki-husen byggs med fossilfritt
stal kan husen komma att bli helt klimatneutrala,
med l&ng livsléngd, byggt med ett héllfast

och fukitiligt stommaterizl. Samtliga Riki-hus
milj&certifieras med antingen Green building eller
Miljgbyggnad silver. Dessutem installeras solceller
samt laddstolpar far elbilar framgent i samtliga
projekt.
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PROJEKTUTVECKLING

£

Projektfastigheter for egen forvaltning

Planerat
. Beddmd .

Agar- Upplatel  pneq) invest- Hyres- fardig-
Ort andel Fastighet Status seform Igh Area Varde ering warde stillande
Pagaende nybyggnation
Knivsta 100%  Gredelby 7:85 Produktionsstartad  Hyresratt 120 7 763 367 300 20 202103
Orrnskéldsvik 100%  Alen 1 Produktionsstartad  Hyresritt 76 3450 A 124 g 022
Lulea 100%  Sowsdcken 2 Produktionsstartad  Hyresritt 49 2408 65 o4 & 202201
Eskilstuna 100%  Mystavaren 5 m.fl. Produktionsstartad  Hyresritt 152 8376 131 214 15 202203
Falumn 100%  Tegelbrukst 4 Produktionsstartad Hyresran 123 4511 1 178 11 2022 Q4
Gavle 100%  S&tra 60:2 Produktionsstartad  Hyresritt 162 6542 14 244 15 202204
Delsumma 682 33050 636 1154 74
Projekt under utveckling
Sollentuna 100%  Trikolet 16 Planbesked Hyresrict 72 1828 13 119 [ 2023 Q3
Mykdping E0% Razpen 1 etapp 4 Detzaljplan antagen  Hyresrdtt 125 6 250 230 13 202503
Gavle 100%  Satra 571 Lagzkraftvunnen Hyresritt 205 9835 340 20 2024 Q2
Taby 100%  Sagrorp 2 Planbesked Hyresritt 109 3679 62 172 1 2024Q2
Sollentuna 100%  Edsberg 10:5 Planbesked Hyresritt 183 10359 B4 529 25 202401
Stockholm 100%  Akalla 4:1 Planbesked Hyresritt 125 10572 20 483 7 202304
Stockholm 100% Hedwig 7 Planbesked Hyresritt 143 5985 63 285 16 20241
Stockholm 100%  Akeshow 101 Planbesked Hyresritt 7 2354 4 B2 7 202501
Sundswall 100%  Morrmalm 2:1 etapp 1 Lagakraftvunnen Hyresratt 110 5 000 18 200 1 2023 Q1
Sundsvall 100%  Merrmalm 201 etapp 2 Lagakrafovunnen Hyresritt 110 5000 19 200 1 2024
Sundsvall 100%  Merrmalm 201 etapp 3 Lagakrafovunnen Hyresritt 110 5000 19 200 11 2026 01
Stockholm 100%  Mariehamn 1 Planbesked Hyresritt 190 9150 42 412 23 2024 Q3
MNykdping S0% Raszpen 1 etapp 3 Detaljplan antagen  Hyresrite 125 6 250 230 13 2024 Q3
Stockholm 100%  Herrgarden 1 Projektidé Hyresritt E1& 10888 1) A48 29 2028 Q2
Stockholm 100%  Gulmaran 12 Projektids Hyresritt 237 7700 A0 354 20 2026 Q2
Stockholm 100%  Orjan 23 Projektidé Hyresritt 170 5530 17 257 14 2025 Q2
MNykdping S0% Raszpen 1 etapp 2 Detaljplan antagen  Hyresrito 125 6250 230 13 2023 Q3
MNymdshamn 100% Humlan 2 Projektidé Hyresritt 150 & 750 260 15 2025 Q3
Gavie 100%  Holmsund 4:1 Projektids Hyresritt 150 6 750 260 15 202503
Mykbping 100%  Svetsaren 9 Projektidé Hyresritt 100 4500 180 1 2025 Q3
Nymdshamn 100%  Ribban9 Projektida Hyresritt 150 & 750 280 15 2026 Q2
Karlstad 100%  Kasernhdjden 1 Lagakraftvunnen Hyresritt 302 12982 E37 26 2024 Q2
Eskilstuna 1008  MotstillecS &6 Lzgakraftvunnen Hyresritt 48 2944 a
Delsumma 3732 152 366 4a7 6274 354
Summa projektfastizheter 4414 185416 1123 T 428 427
Varulager
Taby 100%  Blaklinten & Produktionsstartad  Bostadsract 109 5010 286 202104
MNykoping 50% Raspen 1 etapp 1 Detaljplan antagen  Bostadsratt =i 2500 91 5 202303
Stockholm 100%  Hagersten 296 Detzljplan antagen  Bostadsram 195 10425 40 20251
Sollentuna 100%  Ritsalen 1 Planbesked Hyresritt 118 & 800 28 283 18 2025 Q3
Macka 100%  Sickladn 138:4 Planbesked Bostadsratt 189 5900 55 )|
Stockholm 100%  Hammarbyhojden 1:1 Planbesked Bostadsram 180 12000 2 2027
Stockhodm 50% Vastberga 1:1 Projekridé Bostadsra 430 25600 2027 Q2
Summa varulager 41

*Beddmd investering och hyresvande baseras pa kally! exddusive g beslutat investeringsstod.

B55
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GOD 5 JAMSTALLDHET
UTBILDNING

ANSTANDIGA 10 MINSKAD A4 HALEA 13 BEKAMPA KLIMAT

ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET
OCH EKONOMISK A

TILLVAXT
+~4 =)
vl —

Amastens hallbarhetsarbets tar avstamp i Global compact-principerna, i vilka vi valt 8 prioriterade omraden.
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AMASTENS HALLEARHETSARBETE

Amastens hallbarhetsarbete fortsitter
Bygg- och fastighetsbranschen stér fér en stor

del av de klimatpaverkande utsldppen i Sverige. Vi
som bransch bér ett stert ansvar men dven en stor
méjlighet att paverka det avirycket, pd vér planet.
Amasten arbstar mot en hallbar och réttvis framtid
enligt FN:s Global Compact-principer och Agenda
2030.

Under kvartalet har fokus legat ps att applicera en
ny metod for uppféljning av hallbarhetsinsatser

| organisationen - Amastens hallbarhetsindex.
Amastens hallbarhetsindex &r framtaget med syfte
att tydliggtra, konkretisera, engagera och férenkla
héllbarhetsarbetet samt uppféljningen i bolaget.

Amastens index - pabolagsniva

Amastens héllbarhetsindex &r framtaget med
syfte att styra héllbarhetsarbetet inom samtliga
affarsomraden. Med digitaliserad uppfiljning,
tydlig metod, métbara kpizer och engagerade
medarbetare far hallbarhetsarbetet en stark
position i hels bolaget. Index pé bolagsniva
kommer faljas upp i rsredovisning med start
2022 Index utgér ifran bolagets afférsplan samt
Amastens intressentdialog och &r kategoriserade
efter tre fokusomraden: miljs och klimat, trygghet
och trivsel och hyresratten betydelse. Under varje
kategori finns héllbarhetsmal.

Milji- och Klimat

* 4% epergibesparing, 5% minskning
koldioxidutslapp, 100% koldioxidfn elektricitet

*  Certifiera nyproduktion

* Indexera fastighstsbestand

*  Hallbarz leverantérskedjor, uppférandekod

Trygga och trivsamma bostadsomraden

*  Hyresgastenkst

* 100% trygg renowvering

*  Arbetsmiljd, revision pé de stérsta
entreprendrerna

*  Snitt index fastighetsbesténd

*  Socizla engagemang i véra bostadsomraden

Hyresriittens betydelse
* it fastighetsbestand om minst 90%
hyresratter

*  Produktionsstart av 1 000 hyresratter
*  Investeringsstdd | nyproduktion
*  Index som verkiyg vid forviry

Y N R A R R A N R I R R A A T R A s A A I T T AT ]

Amastens index — pa fastighetsniva

Amastens indexering pa fastighetsniva ar
framtaget med syfte att styra hallbarhetsarbetet

i férvaltningen med fokus pé digitalisering,
energieffektivisering och trygga och trivsamma
bostadsomréden. Index pé fastighetsnivd kommer
féljas upp i organisationen en gang per kvartal och
snittet frén fastighetsbestdndet blir en métpunkt i
index pé bolagzniva.

Index i forvaltningsorganisationen

Indexerat

E indexerat
M% 73

Under kvartalet har hubb Norr indexerats. Totalt
1 820 I5genheter och 50 fastigheter i Umeé,
Timra, Sundsvall, Gavle och Falun. Malet &r att ha
indexerat hela besténdet under 2027

Index i forviirvsorganisationen

Icke indexerat
Imdexerat o5 %

P

Under kvartalet har en liten del av férvdrvade
fastigheter indexerats. Detta pé grund av att

de flesta forérv skett innan index beslutades

som ett verkiyg i en ny héllbarhetsstrategi.

Fer farvarvsorganisationen tillkernmer ett par
parametrar far analys, som grén potential och risk
far framtida Gversvdmningar.
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| FORVALTMING

SOLCELLS- INSTALLERADE INSTALLERADE EGENPRODUCERAD
PRODUKTION  ANLAGGNINGAR LADDSTOLPAR GRAN EL
Min 5T 5T HUSHALLS

LRZFORBRUKNING

| WYPRODUKTION
SOLCELLS- PROJEKTERADE PROJEKTERADE PROJEKTERAD
PRODUKTION ANLAGGNINGAR LADDETOLPAR GRON EL
MiWh T g HUsHALLS ARs-
FORERUKNING
TOTALT
SOLCELLS- ANLAGGNINGAR LADDSTOLPAR
PRODUKTION INSTALLERADE/PLAMNERADE INSTALLERADE! PLAMERADE
MWh 5T =T
EGENPRODUCERAD
Grin E:ln o . GRON EL
Under &ret har vi driftsatt 10 solcellsanléggningar
i bestidndet. Solceller &r en parametsr i Amastens
hallbarhetsindex. Nyproduktionsorganisaticnen
anvander index | projektenng av nya bostader. | HUSHALLS
projekt har vi 5 solcellsanlaggningar planerade. ARSFORERUKNING

De installerade solcellerna, tillsammans med de
planerade, motsvarar egenproducerad el far 375
hushall per ar.

Infrastruktur fir elbil

Under &ret har vi installerat 93 laddstolpar i
bestandet, och 79 planerade i nyproduktion.
Laddstolpar &r en parameter | Amastens
héllbarhetsindex. Elladdstolpar i hyresratter &r
nagot av en bristvara och vi arbetar med att byggs

ut infrastrukturen i vért besténd. Férutom att
installera laddstolpar | bestandet och projektera
far laddstolpar i nypredulktion har vi en Gppen
intresseanmalan i véra orter, dér man som
hyresgést enkelt kan géra en forfrdgan om att f3
en laddstclpe installerad.
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KONCERNENS RAPPORT GVER TOTALRESULTATET

Koncernens rapport over totalresultat

22

2021 2020 2021 2020 2020
mkr jul-sep Jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintdkter 186 132 S01 353 502
Fastighetskostnader -79 -50 -245 -163 =237
Driftsoverskott 107 83 255 190 265
Central administration -14 -10 -45 -28 -42
Ovriga rirelseintakter 0 0 0 0 0
Ranteintakter och liknande poster [} 1] 1 1 1
Rantekosmader och liknande poster -26 -18 -79 -51 =74
Forvaltningsresultat fastigheter B 55 133 m 150
Intékrer bostadsproduktion 79 - 272 - 87
Kostnader bostadsproduktion 22 4] -297 il -97
Omstruktureringskostnader 0 - -13 - -15
Resultat fran farsaljning utvecklingsprojekt 0 - 27 -

Resultat bostadsproduktion -2 0 -1 0 -25
Resultat fran andelar i intressebolag 0 8 0 10 ]
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 273 435 553 485 566
Vardefdrdndring finansiella derivatinstrument 2 Q 9 -6 -4
Vardefordndring finansiella placeringar 38 - 10 - 32
Resultat fore skatt 378 497 693 600 725
Skatt -80 -958 -170 -122 -151
Perlodens resultat 298 401 523 478 574
Ovrigt totalresultat - - 0 - -
Perlodens totalresultat 298 401 523 478 574
Perlodens totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 288 401 523 477 574
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 0 0 1] o
Totalresultat hanforligt till stamaktierna 294 397 511 465 558
Periodens resultat per stamaktie fore

utspadning, kr 0,39 0,65 0,72 0,76 1,04
Periodens resultat per stamaktie efter

utspadning, kr#* 0,39 0,63 0,72 0,74 1,04

*|Jrzpddningen avser utestiende inditamentsprogram
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KOMBENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Kommentar till rapport o6ver totalresultatet

Juli - september 2021

Hyresintikter

Koncernens hyresintékter for kvartalet uppgick till
186 mkr [133), vilket motsvarar en ckning med 53
mkr eller £0 procent. Kapta fastigheter har tillfart
intdkter om 61 mkr.

Intikter 2021 2020 Farandring
Jamforbara 125 112 14 12%
Kopta 61 22 40

Summa 186 133 53 40%

Intdkterna fér jgmférbara fastigheter uppgick till
125 mkr (112}, vilket motsvarar en ékning med 12
procent.

Driftstiverskott

Driftsgverskott fér kvartalet uppgick till 106 mkr
(83), vilket motsvarar en 8kning med 23 mkr
eller 28 procent. K&pta fastigheter har tllfért
driftséverskott om 32 mkr. Driftsoverskottet far
j@mfarbara fastigheter uppgick till 74 mkr (67),

Driftséverskott 2021 2020 Forandring
Jémforbara 74 &7 7 1%
Kdpta 32 16 16

Summa 106 83 23 28%

wvilket motsvarar en Gkning med 11 procent.
Overskottsgraden for samtliga fastigheter uppgick
till 57 4 procent (62,5).

Central admininistration

Kostnaden fér central administration avseende
fastighetsférvaltning uppgick till 14 mkr (10). Den
hiogre kostnadsnivén under det tredje kvartalet &r
en effekt av arbetet med att forstarka organisation
och arbetssatt infor ett listbyte.

Finansnetto

Kwvartalets finansnetto for fastighetsférvaltning
uppgick till -26 mkr [-18). De dkade finansiella
kostnaderna beror pa okade kostnader for att
finansiera ett stérre fastighetsbestand.

Firvaltningsresultat fastigheter
Férvaltningsresultat fastigheter uppgick till 66
mikr (55). Resultatférbatiringen beror pé ett 8kat
driftséverskott.

Resultat bostadsproduktion
Kvartalets resultat for bostadspreduktion uppgick
till -2 mkr (0).

Virdeforindring

Kwvartalets vérdefaréndring fér farvaltnings-
fastigheter uppgick till 273 mkr (435) och
vardeforandring for derivat uppgick till 2 mkr (Q).
V&rdeférdndnngen fér finansiella placeringar
uppgick till 38 mkr (0), varav 31 mkr avser
realiserat varde.

Skatt

Kvartalets resultat &r belastat med skatt om 20
mikr (36), varav aktuell skatt uppgick till 18 mkr
(14) och uppskjuten skatt till 62 mkr (82).

Kvartalets resultat

Kwvartalets resultat har jdmfért med motsvarande
kvartal féregéende ar minskat med 103 mkr, och
uppgick till 298 mkr (401). Resultatférs&mringen
mot jmférelseperioden beror huvudsakligen

pé en ovanligt stor vardeuppgéng for
forvaltningsfastigheterna i jamforelsepericden.
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Januari - september 2021

Hyresintikter

Koncernens hyresintakter for pericden januar
till septernber 20271 uppgick till 501 mkr (353},
vilket motsvarar en 6kning med 148 mkr eller 42
procent. Képta fastigheter har tillfort intékter om
147 mkr. Intdkterna fér jgmforbara fastigheter
uppgick till 354 mikr (328), vilket motsvarar en
&kning med 8 procent.

Intikter 2021 2020  Féréndring
Jémforbara 354 328 26 B%
Kopta 147 25 122

Summa 501 353 148 42%

Vid utgdngen av pericden omfattade
fastighetsportféljen en uthyrningsbar area

om 673 605 kvadratmeter, varav 15 457
kvadratmeter avsag projekifastigheter, cch 7
809 hyresldgenheter. Vid utgéngen av perioden
var 365 lagenheter vakanta. Justerat far 160
lagenheter vilka tomstéllts infor uppgradering
uppgick den reella vakansen till 2,6 procent (2,4).

Drifisfverskott

Drifts&verskott for perioden januari till september
2021 uppgick till 255 mkr (190), vilket motsvarar
en Gkning med 65 mkr eller 34 procent. Kopta
fastigheter har tillfort driftséverskott om 74

mkr. Driftséverskottet for jdmférbara fastigheter
uppgick till 181 mkr (172). Overskottsgraden fér
det totala fastighetsbesténdet uppgick till 51,0
procent (53,9).

Central administration

Driftséverskott 2021 2020 Férandring
Jamfarbara 181 172 9 5o
Kopta 74 18 56

Summa 255 190 65 34%

Driftstiverskott
mkr
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Central administration omfattar kostnader fér
bolagsledning och centrala stodfunktioner.
Keostnaderna fér central administration uppgick
till 45 mkr (28). Den hégre kostnadsnivén &r

en temporér effekt av arbetet att integrera
verksamheten fran S5M och en langsiktig effekt av
att forstarka crganisation och arbetssétt infor ett

listbyte.

Finansnetto

Periodens finansnetto for fastighetsforvaltning
uppgick till -79 mkr (-51). De ékade finansiella
kostnaderna beror pé dkade réntekostnader for
att finansiera ett skat fastighetsinnehav och pé
kostnader fr att refinansiera 1&n med hég rénta.
Réntetdckningsgraden uppgick till 2,7 (3,2)
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Forvaltningsresultat fastigheter

mkr
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Forvaltningsresultat fastigheter
Forvaltningsresultat fastigheter har jamfort med
motsvarande period foregdende &r Skat med 12
mkr och uppgick till 66 mkr (54).

Resultat bostadsproduktion

Periodens resultat for bostadsproduktion uppgick
till -11 mkr (0). Resultatet &r belastad med
omstruktureringskostnader om 13 mkr.

'

2021 o3 [

KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Viirdeforindring

Periodens vérdeférandring for
forvaltningsfastigheter uppgick till 553 mkr

(485), vilket motsvarar en tillvdxt om 5,5

procent (7,6). Vardeuppgéngen beror pa

sénkta direktavkastningskrav pa vissa orter och
forbattrade kassafloden. Vardet for finansiella
derivat uppgick till 9 mkr (-6). Vérdet for finansiella
placeringar och andelar i JV:n har 6kat med 10 mkr
(6), varav 31 mkr &r realiserad vardeckning.

Skatt

Resultatet &r belastat med skatt om 170 mkr(122),
varav 26 mkr (18) avser aktuell skatt och 144 mkr
(104) avser uppskjuten skatt frémst hanforlig till
vérdeférandring for forvaltningsfastigheter.

Periodens resultat

Periodens resultat har jdmfért med motsvarande
period foregéende ar Skat med 45 mkr och
uppgick till 523 mkr (478).

55
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Segmentsrapportering

Fastighets-
forvaltning Bostadsproduktion Centralt Totalt

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
mkr jan-sep jansep jan-sep jan-sep jan-sep  jan-sep jan-sep  jan-sep
Hyresintakter 501 353 501 353
Fastighetskostnader -245 -163 -245 -163
Driftsdverskott 255 190 255 190
Central administration -45 -28 -45 -28
Ranteintakter och liknande poster 1 1 1 1
Réntekostnader och liknande poster -79 =51 -78 -51
Forvaltningsresultat fastigheter 133 111 133 111
Intakter bostadsproduktion 272 - 272 -
Kostnader bostadsproduktion -297 0 -297 0
Omstruktureringskostnader -13 - -13 -
Resultat fran forséljning utvecklingsprojekt 27 - 27 -
Resultat bostadsproduktion -1 0 =11 0
Resultat frén andelar i intressebolag 0 10 - 10
Vardeforéndring forvaltningsfastigheter 553 485 553 485
Vardeforéndring finansiella derivatinstrument 9 -6 9 -B
Vardefiréndring finansiella placeringar -21 - 10 1
Resultat fore skatt 693 600 693 601
Skatt -170 -122 -170 -122
Perlodens resultat 523 478 523 479
Owrigt totalresultat = -
Perlodens totalresultat 523 479
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KONCERNENS RAPPORT OWER AINANSIELL STALLNING

Koncernens rapport over finansiell

stiillning

2021 2020 2020
mkr 30 sep 30sep 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 23 24 24
Férvaltningsfastigheter 13314 2048 0 9g5
Nyttjianderatter 36 - 25
Ovriga materiella anlaggningstillzangar 10 4 4
Andelar i intressebolag - 296 -
Andelar i Joint Venture 16 - 54
Fordringar pa Joint Venture 0 - 123
Ovriga finansiella anldggninestillzangar 73 54 129
Summa anlaggningstiligangar 13 473 9326 10 397
‘Varulager 411 0 732
Kundfordringar 210 20 72
Skattefordran - - 2
Fordringar pa Joint Venture - - 9
Owvriga fordringar 313 a9 237
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 57 54 32
Likvida medel 160 538 674
Summa omsattningstillzangar 1151 J01 1758
SUMMA TILLGANGAR 14 624 10027 12 155
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 747 615 679
Owrigt tillskjutet kapital 5096 4108 4 486
Balanserade vinstmedel 333 -69 28
Eget kapital hanforligt tlll moderbolagets aktleagare 6 379 4652 5193
Innehay utan bestammande inflytande 0 - 13
Summa eget kapltal 6 379 4652 5 200
Uppskjuten skatteskuld 478 282 333
Konvertibelt forlagslan 19 3 3
Ovriga rantebarande skulder 5 BDE 3274 4321
Finansiella derivatinstrument 0 11 9
Ovriga skulder 34 1 25
Summa langfristiga skulder 6 337 isNn 4 691
Rantebarande skulder 1471 1507 1 800
Leverantorsskulder 108 74 i)
Skatteskuld 38 13 31
Forskott fran kunder - - 5
Avsartningar 15 - 39
Owvriga skulder 140 &5 173
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 136 125 142
Summa kortfristlga skulder 1908 1 804 2 258
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 624 10027 12 155
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KOMMENTAR TILL RAPPORT GVER FINANSIELL STALLNING

Kommentar till rapport 6ver finansiell

stillning

Immateriella anliiggningstillgangar

De immeteriellz anldggningstillgdngarna uppgick
wid utgdngen av perioden till 23 mkr (24) ach
avsag den exklusiva ratten att pa den nordiska
marknaden, till och med utgangen av 2023,
uppfara medulproducerade bostadsfastigheter
enligt Riki-konceptet samt aktiverade kostnader
far utveckling av konceptet. De immateriella
tillgdngarna skrivs av i takt med férdigstsllande av
preducerade lagenheter.

Forvaltningsfastigcheter

Wardet for fastighetsbestandet har under
pericden ékat med 3 349 mkr och uppgick vid
utgingen av perioden till 13 314 mkr (9 965),
varav 1 123 mkr (772) avsdg projekifastigheter
och pagéende nyproduktion. Periodens
investeringar uppgick till 564 mkr (620), varav
395 mkr (409) avsig pégdende nyproduktion.
Pericdens forvéry uppgick till 1 893 mkr (1 452),
varav 124 mkr avs&g férvary av projekifastigheter.
Vardeféréndnngen uppgick till 553 mkr (485) och
beror pé forbittrade kassafloden. Under pericden
har tillkernmande projekt genom férvarvet av
55M Holding AB | december 2020 analyserats
far att faststélla de mest fardelaktiga upplatelse-
och &garfermerna. FGr projekt med ett varde

om 338 mkr bed&ms den optimsla upplatelse-
och dgarformen vara hyresrétter for egen
farvaltning, vilken medfar att motsvarande varde,
338 mkr, har omklassificerats fran varulager till
farvaltningsfastigheter.

Andelar i och fordringar pa Joint Ventures
Andelarna i Joint Ventures uppgick till 16

mkr (54) och fordringarna pé Joint Ventures
uppgick till D mkr (123). Béde andelarna och

Fastighetsviirde

2021 2020
mkr 30 sep 30 sep
Ingaende varde 9 955 6431
Investering 564 620
Farvary 1883 1451
Salda - -40
Vardeforandring 553 485
Omfaring 338 -
Utgaende varde 13 314 8948
Tillvaxt, % 5,5 75

fordringarna pé Joint Ventures avsag samarbeten
inom bostadsproduktionen. Under perioden har
50 procent av andelarna i |V-bolaget Elverket
forvérvats, och darefter har hela bolaget awvyttrats.
\Vidare har 50 procent av andelarna i JV-bolaget
.iil'..'sjﬁ Quartets farvérvats, varefter andelarna
omklassificerats till andelar i dotterbolag och
bolaget redovisas dérefter som ett helégt
dotterbolag och fordran pé bolaget som en
koncernfordran vilken elimineras | kencernen.

Ovriga finansiella anliggningstillgangar
De &vriga finansiella anléggningstillgangarna
uppgick till 73 mkr (199), varav 56 mkr (193)
avsag aktier | det noterade fastighetsbolaget
Studentbostader | Morden AB.

Varulager

Varulagret avser pagaende bostadsproduktion
inom ramen for detterbolaget 55M Helding AB,
och uppgick vid utgdngen av perioden till 382
mkr. Periodens investeringar uppgick till 187
mkr. Periodens farvarv uppgick till 411 mkr och
pericdens férsaljningar uppgick till 585 mkr.
Pericdens omklassficeringar uppgick till 334 mkr,
varav 338 mkr till férvaltningsfastigheter.

Likvida medel
Likvida medel uppgick vid pericdens utgang till 160
mkr (674).

Eget kapital

Det egna kapitalet har under pericden okat med
1173 mkr och uppgick till 6 379 mkr (5 2086), vilket
motsvarar en soliditet om 43,6 procent (42,8). |
januari gjordes en apportemission av 1 272 891
stamaktier till kursen 7,52 kronor per aktie for
forvary av utestéende aktier | dotterbolaget 55M
Holding AB. Efter forvérvet uppgér dgarandelen

1 55M Holding till 98,27 procent. | april gjordes

en apportemission av 1 500 000 stamaktier

till kursen 8,35 kronor per aktie fér forvary av
fastighet | juni genomférdes en riktad nyemission
av 65 000 000 stamaktier till kursen 10,25 kroner
per aktie. Emissionerna har efter avdrag for
emissionskostnader &kat koncernens egna kapital
med 678 mkr. Antalet utestdende stamaktier har
under perioden ckat med 67 772 891 aktier och
uppgick vid periodens utgang till 746 349 430
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KOMMENTAR TILL KONCERNENS RAPPORT GVER FINANSIELL STALLNING

aktier. Periodens resultat har kst det egna Rintebindning 2021-09-30

kapitalet med 523 mkr och lamnad utdelning for A Bel .

preferensaktier har minskat det egna kapitalet L opp Ranta Andel

med 16 mkr. Innehav utan bestdmmande 0-1 2045 201% 8%

i ] . : 1.2 585 0,121 B%

inflytande har genom periodens forvéry av aktier 5 T T o

i dotterbolaget 55M minskat med 13 mkr cch ES - -

darmed bolaget dven kontroll av sterstoden av FUE 3t -EL £

S5M aktier erhallits vilket ger 100% i dgarandel 5. . i

av 55M Holding. Totalt 7277 1,46% 100%

Rintebiéirande skulder

Finansieringsn sker frémst genom uppléning Kapitalbindning 2021-09-30

hos nordiska banker. Bankupplaning sikerstélls .

genom pant i fastigheter. Ar Belopp Ranta Andel

0-1 1471 20%

De réntebarande skulder uppgick vid periodens Loz 2221 3%

utgéng till 7 296 mkr (4 781}, varav 7 277 mkr 2:3 2771 8%
s o s \ 3-4 344 5%

avsag |&n fran banksektorn och 19 mkr(3) PTE 58 i

avsag konvertibla férlagslén. De konvertibla e -

forlagslénen avser tvé incitamentsprogram, ett Totalt T 10085

som riktades till samtliga anstéllda exklusive
ledningsgruppen och ett sem inférts under
perioden och som riktats till samtliga anstéllda.
De réntebarande skuldernas verkliga varde Belaningsgrad och medelriinta
beddms i stort Gverensstdmma med redovisat
virde. Outnyttjad checkrékningskredit

uppgick vid periodens utgdng till 70 mkr i: ::3:
(70). Belaningsgraden uppgick till 51,5 25%
procent (45,86). Belaningsgraden ska enligt % 20%
faststillda riskbegransningar |&ngsiktigt inte =% 1:5%
understiga S0 procent ach inte Sverstiga 70 0% 1,0%
procent. Réntetdckningsgraden hanférlig 5% 05%
fastighetsférvaltning uppgick all 2,7 (3,7). 056 0,0%
Rantetéckningsgraden ska léngsiktigt Gverstiga ¢ oded oddd addd god
15. Genomsfitﬁig réinta up pgik ti||g1t5 B R S B SR
procent (1,6). Genomsnittlig kapitalbindning
uppgick till 1,9 &r (3,5) och genomsnittlig Réantebiirande skulder
réntebindning uppgick till 11,2 ménader (9,4).
Den genomsnittliga réntan fér 1&n hanférliga till 7000 35%
forvaltningsfastigheter uppgick tll 1,3 procent 5000 30%
(1,7} 5000 25%
4000 2,0%
Finansiella derivatinstrument 3000 15%
Derivatportfélien omfattade ranteswapar med igi ;‘g:
ett nominellt vérde om 2 787 mkr (1 550) med o ﬂju%

férfall under perioden 2022 all 2026. Pericdens
oresliserade virdeférandring uppgick till 9 mkr
[-8). Derivatportféljen redovisade ett vérde om 0
mkr (%) vid utgéngen av perioden.

2017 04
2018 Qi1
2018 O
2018 43
2018 4
2019 Qi
2019 @2
2019 03
019 04
02001
2020 Q2
2020 Q3
2020 04
2021 Q1
021 a2
X021 a3
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens rapport over forindringar

i eget kapital

Hanfarligt till moderbolagets aktiedgare

Owrigt Innehav utan

tillskjutet  Balanserade bestammande Summa
mkr Aktiekapital kapital vinstmedel Summa inflytande eget kapltal
Ingaende eget kapltal 2020-01-01 457 3133 =530 3 060 - 3 060
Periodens resultat, jan-sep 477 477 - 477
Owrigt totalresultat, jan-sep - - - -
Summa totalresultat, jan-sep 477 477 - 477
MNyemission 158 973 1131 - 1131
Utdelning preferensaktier -16 -16 - -16
Utgaende eget kapltal 2020-09-30 615 4106 -69 4652 - 4652
Periodens resuliat, oki-dec a7 97 - 97
Owrigt totalresultat, okt-dec - - - -
Summa totalresultat, okt-dec a7 a7 - a7
Innehav utan bestammande inflytande 13 13
Myemission 15 o4 79 - 79
Apportemission 49 316 365 - 365
Utgaende eget kapital 2020-12-31 679 4486 28 5193 13 5206
Ingaende eget kapltal 2021-01-01 679 4486 28 5193 13 5 206
Periodens resultat, jan-sep 523 523 523
Owrigt totalresultat, jan-sep - - - -
Summa totalresultat, jan-sep 523 523 0 523
MNyemission 65 591 656 - B56
Apportemission 3 13 22 -13 9
Utdelning preferensaktier -6 16 - =16
Utgaende eget kapital 2021-09-30 747 5096 535 6379 0 6379
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KOMCERMENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Koncernens rapport over kassafloden

2021 2020 2021 2020 2020
mkr Jul-sep jul-sep jan-sep jgn-sep  jan-dec
Driftsdverskott 107 83 255 190 265
Central administration =14 -10 -45 -28 -58
Arerldggning av avskrivningar 0 1 1 1 2
Bostadsutveckling -1 -10 -1 -9
Betald rénta -29 -19 =13 -32 -73
Betald skatt <11 -5 -17 -6 -1
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rirelsekapital 52 50 112 104 124
Forandring av varulager 171 - 47 - B
Forandringar rorelsefordringar -60 -23 -237 -51 -38
Foréndringar rorelseskulder 40 34 -30 134 92
Kassaflode fran den lopande verksamheten 204 &0 -107 187 178
Férvary av dotterbolag, erhallen kassa - - - - 205
Investering i befintliga fastigheter -152 -247 -564 -620 771
Forvarv av forvaltningsfastigheter -1330 0 -1 881 -1452 -21224
Avytiring av forvaltningsfastigheter o .3 d 40 34
Forvdry av andelar i intressebolag 1] 1] -34 -162 -162
Investering i finansiella anldggningstillgangar 0 0 -12 - -26
Avyttring av finansiella anldggningstillgéngar 146 0 270 19 19
Owriga materiella anldggningtillgangar -5 -0 -8 -1 -1
Kassaflode fran Investeringsverksamheten -1341 -250 -2 229 -2 176 -2 926
Emission - stamaktier 0 491 656 1131 1210
Utdelning - preferensaktier 4 4 12 12 16
Langfristiga ej rantebdrande skulder 7 0 5] 0 0
Upptagna lan 738 177 3395 2180 3070
Amortering av lan -179 211 -2223 -Bo4 -S54
Kassaflode fran finansleringsverksamheten 562 652 1822 2 405 3 300
Periodens kassaflade =575 462 -514 416 552
Likvida medel vid periodens bérjan 735 76 674 122 122
Likvida medel vid perlodens slut 160 538 160 538 674
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MODERSOLAGETS RESULTATRAKNING OCH BALAMSRAKNING

Moderbolagets resultatrikning

2021 2020 2021 2020 2020
mikr Jul-sep jul-sep jansep jansep jan-dec
Nettoomsatning 17 13 49 36 51
Administrativa kostnader -31 =19 -94 -39 -113
Rarelseresultat -14 -6 -45 =23 -62
Ranteintakter 15 9 48 24 37
Rantskostnader 3 3 18 8 14
Resultat efter finanslella poster -2 i1 -15 -7 -39
Moitagna koncernbidrag - - - - 90
Resultat fore skatt -2 ] -15 -7 51
Skatt - - - -6
Perlodens resultat -2 6 -15 -7 45

Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

2021 2020 2021 2020 2020
mikr julsep julsep jan-sep jan-sep jan-dec
Periodens resultat -2 ] -15 -7 45
Ovrigt totalresultat for perioden - - - - -
5umma totalresultat for perioden -2 6 -15 -7 45
Moderbolagets balansrakning
isammandrag

2021 2020 2020
mikr 30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Andelar | koncernforetag 1940 1406 1926
Uppskjuten skattefordran - 4 -
Eordringar hos koncernforetag 3550 1921 2980
Cvriga fordringar 58 14 i3
Kassa och bank 18 1] 1
Summa tlligangar 5 566 3345 4940
Bundet eget kapital 751 620 684
Fritt eget kapital 3618 2607 3039
Summa eget kapltal 4370 3227 3723
Réntebarande skulder 19 3 403
Skulder till koncernforetag 1144 78 752
Ovriga skulder 33 36 62
Summa eget kaplital och skulder 5566 3345 4940
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Amastens aktier

AMASTENS AKTIER

Bolagets stam- och preferensaktier ér sedan den 8 juli 2016 noterade pa Nasdag Stockholm
First North Premier Growth Market. Bolaget stamaktier handlas under kortnamnet
AMAST och bolagets preferensaktier handlas under kortnamnet AMAST PREF.

Aktieinformation per 2021-09-30

Borskurs stdngning

Barsvarde

Genomsnitt antal omsatta aktier per borsdag

Genomsnitt omsattning per borsdag, kr

Stamaktle Preferensaktie
10,02 352,00

7478 421 890 281 600 000
2013408 856

20 383944 304 804
746 349 490 800 000

Genomsnittligt antal utestdende aktier

Aktiekursutveckling och handeln

Vid utgéngen av perioden uppgick aktiekursen il
10,02 kronor per stamaktie (8,50) vilket motsvarar
ett bérsvarde om 7 478 mkr. Genomsnittligt

antal omsatta stamaktier per bérsdag uppgick
under tredje kvartalet till 2 013 408 stamakiier
eller 20 384 tkr. Vid utgéngen av perioden
uppgick preferensaktiekursen till 352 kroncr per
preferensaktie (364) vilket motsvarar ett bérsvarde
om 282 mkr. Genomsnittligt antal omsatta
preferensaktier per bérsdag uppgick under
pericden till 856 preferensaktier eller 305 tkr. Det
szmlade bérsvardet vid periodens utgéng uppgick
till 7 760 mkr.

Aktiekapitalet

Vid utgdngen av perioden uppgick antal aktier till

747 149 490, fordelat pa 746 349 450 stamaktier
av serie A och 800 000 preferensaktier av serie B.
Varje aktie har ett kvotvérde om 1,00 kronar och

berattigar till en rést per stamaktie och 1/10 rést

Amasten stamaktie

Krfaktie
14

12
10

4 hhﬁﬂ_ﬂ_m‘ﬁ--

2017 2ms 2019

Crex

per preferensaktie. Stamaktierna ger lika ratt till
utdelning. Preferensaktierna har foretradesratt till
en arlig utdelning om 20 kroner. Antalet aktiesgare
per periodens utgang uppgick till 14 287 Under
pericden har tre apportemissicner genomfarts

av sammanlagt 2 772 891 stamaktier, vilka tillfért
eget kapital 22 mkr. Under perioden har dven en
nyemissicn om 65 000 000 stamaktier genomfarts,
vilket tillfért 666 mkr fore emissionskostnader.

Utdelning

Utdelringen till preferensaktiedgare sker i enlighet
med bolagsordningens bestammelser, efter
beslut pé &rsstdmman, vilket innebdr en arlig
utdelning om 20,00 kronor per preferensaktie
med kvartalsvis utbetalning om 5,00 krenor per
preferensaktie.

Aktieinformation

Kortnamn AMAST
ISIM-kod SE0Q05034550

Kortnamn AMAST PREF
1SIM-kod SEOD05933322

A,
et

NMW"J

2020 2021

—— Amasten stamaktie
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AKTIEAGARE

Aktieigare

Agarinformation och figarstruktur per 2021-10-30

Stirsta aktledgarna Stamaktier Preferensaktler Totalt Kapltal Roster
ICA-handlarnas Foérbund Finans AB 248 000 000 - 246 000 000 329% 330
Lansfarsakringar Fonder 73828351 - 73828 351 9,9% 9.9%
Eiendomsspar 63 909 488 - 59032373 8,6% 8,6%
samhallsbyggnadsbolaget | Norden AB 20058 708 - 20058 708 2,7% 27%
Sundt-gruppen 18 000 000 - 18 000 000 2 4% 2.4%
Gdsta Welandson med bolag 16 240 000 - 16 240 000 2,2% 2.2%
Qdin Fonder 14 626 108 - 14626 108 2,0% 2.0%
Mordnet Pensionsforsakring 13769 657 35867 13809 524 1,8% 1,8%
Carnegie Fonder 12101 010 - 121071 010 1,6% 1,6%
EMO Global Asset Management 11344575 - 11344575 1,5% 1,5%
Delsumma 489 877 897 39867 489917 764 65,6% 65,7%
Ovriga 256 471 593 760133 257231726 344%  343%
Total 746 349 490 00000 747149490  100,0% 100,0%

k&l Monitor
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NYCKELTAL PER KVARTAL

Nyckeltal per kvartal

2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019
Fastighetsrelaterade uppgifter Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Hyresintakter, mkr 186 164 151 149 132 111 109 128 126
Driftsverskott, mkr 107 87 62 73 83 60 48 4 71
Forvaltningsresultat fastigheter, mkr a6 37 29 40 54 33 23 18 37
Direktavkastning, % 3,8 3,5 2,6 35 4,1 34 3,1 33 55
Yardeforandringar fastighet, mkr 273 86 193 81 433 14 36 21 368
Periodens resultat, mkr 298 97 128 o7 401 34 42 40 333
Verkligt varde fastigheter, mkr 13314 11625 10857 9966 B948 B263 6574 6431 7232
Fastigheter exklusive nyproduktion, mkr 12192 1045 9849 9194 8362 7B58 6357 6290 7113
Verkligt varde, kronor per kvadratmeter 18 524 17453 17037 16736 16615 15659 15944 15536 14650
Antal |agenheter 7809 ©736 6395 6259 5821 5821 4555 4666 5802
Uthyrningsbar area, kvm 658 149 597 732 562 834 549 352 503 315501 834 398 714 404 901 485511
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 93 93 93 £l 93 93 93 93
Overskottsgrad, % 57 53 41 50 63 54 44 43 56
Finanslella uppgifter
Avkastning pa eget kapital, % 20,6 7.0 10,1 82 442 40 56 57 807
kassafldde ldpande verksamhet, mkr 2040 -118 -148 -9 ] a9 28 -122 159
Belaningsgrad, % 51,5 485 50,1 492 456 528 51,8 50,9 574
Medelrdnta, % 1.3 18 2 22 1.8 1.7 1.7 1.7 18
Réntetdckningsgrad, ggr 3.6 3.1 22 3.3 3.7 3.0 27 1.7 3.0
Soliditet, % 436 445 428 428 464 415 4359 445 371
Aktlerelaterade uppgifier, kristamaktle
Forvaltmingsresultat fastigheter 0,09 0,05 0,04 006 009 0,06 004 003 0,09
Periodens resultat 042 0,13 0,18 0,15 07 006 0,08 0,08 0,87
Eget kapital 828 7,88 755 738 724 652 6,358 6,27 6,11
Substansvarde 892 B,43 511 788 772 68,9 677 664 6,56
Tillvaxt i substanswvarde per aktie, % 15,50 222 199 18,7 17,7 144 5 6,2 125
Se definitioner pa sidan 41
Substansvirde per stamaktie Soliditet
kr
10 50%
8 40%
& 0%
4 20%
2 10%
o % [
g88% 84008% godd ood -
§ =s:s 9939 9888 dod S EE
H HEHEE =REE8 HEE8 HEH g BB5E&8 B sg8ss8 888
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MYCKELTAL PER AR

Nyckeltal per ar

Q3
Fastighetsrelaterade uppgifter 201 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Hyresintakter, mkr 501 502 398 276 274 245 169
Driftsdverskott, mkr 255 265 192 137 133 127 79
Forvaltningsresultat fastigheter, mkr 132 150 71 40 20 39 26
Direktavkasming, % 3 3 4 4 3 6 5
Vardeforandringar fastighet, mkr 553 566 436 193 41 129 59
Periodens resultat, mkr 523 574 424 212 46 132 66
Verkligt varde fastigheter, mkr 13314 9066 6431 3592 3063 2539 1973
Fastigheter exklusive nyproduktion, mkr 12192 9194 B290 3592 3063 2533 1973
Verkligt varde, kronor per kvadratmeter 18524 16736 15536 11460 9292 8435 7833
Antal 1agenheter 7809 6259 4pB66 2936 2918 3174 2492
Uthyrningsbar area, kvm 658 149 549352 404901 312108 329583 301015 251924
Ekonomisk uthyrningsgrad, % a3 o3 EE] 91 93 a3 a1
Overskotisgrad, % 51 53 48 49 49 51 47
Finanslella uppglfter
Avkastning pa eget kapital, % 12,2 139 ] 201 52 16,5 10,4
Kassafldde |Gpande verksamhet, mkr -107 178 7 66 31 20 G
Beldningsgrad, % 515 49,2 50,9 63,9 65,9 61,9 57,7
Medelranta, % 15 22 17 26 28 30 25
Rantetdckningsgrad, gar 2.7 3.2 1,9 1.6 13 20 21
Soliditet, % 436 428 445 30,2 275 31,0 36,6
Aktlerelaterade uppglifter, kr/stamaktle
Forvaltningsresultat fastigheter 0,16 0,25 018 015 002 016 0,09
Periodens resultat 0,68 1,04 134 1,23 0,20 0,78 0,44
Eget kapital 8,28 738 6,27 5,70 459 439 3,67
Substansvarde 892 788 6,64 5,25 51 4587 392
Tillvéxt i substansvirde per aktie, % 155 18,7 6,2 223 5.0 242 11,8
Se definitioner pa sidan 41
Forvaltningsresultat - fastigheter Avkastning eget kapital
drefaktie )
75
&0 a0%
45 60%
0 0%
& 20%
i}
e ] LR 85 2
5 2228 §98% g98% sEE $ 5885 3885 3HES
& Sobo Sooo oDcogog BES3 5 BE2823 23Z3 E888
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AMASTEM FASTIGHETS AB | DELARSRAPPORT J&N-SEP 2021

or10s

202101
202102



HAMDELSER OCH OVRIGA UPPLYSHINGAR

Handelser och ovriga
upplysningar

Personal

Antalet anstéllda 1 koncernen uppgick per den 30
september till 114 perscner (64), varav 107 (61)
var anstillda i moderbolaget Amasten Fastighets
AB (publ), 2 (3)i Riki Bygg AB och 5 (29%) i 55M
Heolding AB. * Eji kencern per 2020-09-30

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestér frémst av att
utféra koncerngemensam administration och led-
ning av verksamheten. Omsé&ttningen | mederboe-
laget uppgick under pericden till 48 mkr (36) cch
utgér i sin helhet fakturering till kencermnbolag.
R&ntebarande skulder om 19 mkr avser konverti-
bla farlagsldn frén anstéllda. Moderbolaget har
borgenzitaganden fér koncernbolag om 6 879
rrkr.

Niirstaende transaktioner

Under perioden har, efter beslut pa extra balags-
stémma den 23 mars 2021, fastigheter | Marie-
stad och Skévde férvarvats fran den verkstallande
direktdren for ett fastighetsvirde om 93,5 mkr.
Utéver l&neutbetalningar har inga ytterligare nér-
stéende transaktioner genomfdrts under perio-
den. Fakiurering till joint ventures och
intressbolag var 1 perioden 0. Se dven kommen-
tar aver finansiell stallning.

Jimforelsetal

Jamférelsetal inom parentes fér resultatposter
avser utfall fér motsvarande penied 2020. |dmfo-
relsetal inom parentes for balansposter avser
utfall vid utgéngen av foregéende ar.

Risker och osiikerhetsfaktorer
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och
resultat kan paverkas av ett antal risker och os&-
kerhetsfaktorer. Dessa beskrivs mer utférligt i
&rsredovisningen fér 2020

Uppskjuten skatt

Outnyttjade férlustavdrag inom dotterkoncern
55M Helding AB uppgick per 31 december 2020
till 486 mkr. Forlustavdragen har till ingen del
beaktats vid berdkning av uppskjuten skatt per
den 30 september 2021.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport &r uppréttad enligt 145 34
Delérsrapportering. Vidares har tillimpliga
bestémmelser i &rsredovisningslagen och lagen
om vardepappersmarknaden tillampats. Meder-
bolaget har uppréttat sina finansiella rapporter i
enlighet med arsredovisningslagen, lagen om vér-
depappersmarknaden och RFR 2 Redovisning far
Juridiska personer. Far fullstandiga redovisnings-
principer hénvisas till Amastens arsredovisning
for 2020 som finns tillgdnglig pa www.amasten.se.
Redovisningsprinciper och varderingsgrund ar
oftréndrade jgmfert med arsredovisningen for
2020.

First North Premier Growth Market

First Morth &r en alternativ marknadsplats som
drivs av de olika bdrserna som ingér i MASDAQ
Stockheolm. Den har inte samma juridiska status
som en reglerad marknad. Bolag ps First North
regleras av First Morth-regler och inte av de juri-
diska krav som stélls fér handel pa en reglerad
marknad. En placering i ett bolag som handlas pé
First North &r mer riskfylld &n en placering i ett
bérsnoterst bolag. Inman handeln i aktierna kan
sdtta i ging pa First Morth méste en ansdkan
skickas in till brsen och bli godkénd. En Certified
Adviser leder faretaget gencm listningsprocessen
och sakerstéller ocksa att bolaget lapande uppfyl-
ler First Norths krav. Utéver de krav som finns pé
First Morth tillkommer med en notering pa First
North Premier Growth Markret féljande krav frén
Masdag:

* Bolagets free float ska vara minst 25 procent.

*  Marknadsvardet ska vara minst 10 miljoner
euro.

*  Bolaget maste tillampa IFRS for redovisning
och finansiella rapporter.

*  Baolag pa Premier har stagit sig att falja
samma krav pé offentliggdrande som pé
huvudmarknaden. Nasdag rekommenderar
&ven att bolag pé First North Premier tillam-
par svensk ked for bolagsstyrning.

Denna delarsrapport har varit foremal far aver-
siktlig granskning av bolagets revisor.
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UNDERTECKNANDE OCH INTYGANDE

Undertecknande och intygande

Styrelsen och verkstillande direktiren forsiakrar att bokslutskommunikeén ger en rittvisande dversikt
av koncernens och moderbolagets verksamhet, stéillning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och sakerhetsfaktorer som koncernen och moderbolaget star infor.

Stockholm den 11 november 2021

Bengt Kjell Magnus Bakke Annell Lindblom
Styrelseordforande Syrelseledamot Styrelseledamot
Jakob Pettersson Kristina Sawjan! Peter Wagstrom
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Mikael Ranes
Verkstdllande Direktor
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UNDERTECKNANDE OCH INTFGANDE

Revisors granskningsrapport

Till styrelsen for Amasten Fastighets AB (publ)
Org.nr 556580-2526

Inledning

Vi har utfart en dversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapporten) for Amasten Fastighets AB (publ) per 30 september 2021 och den nioméinadersperiod
som slutade per detta datum. Det &r styrelzen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att
uppritta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar
fir attuttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var Gversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfart var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av foretagets valda revisor. En
dversiktlig granskning bestar av att gora farfragningar, i forsta hand till personer som r ansvariga far
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfira analytisk granskning och att vidta andra dversiktlizga
granskningsatgirder. En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jAimfdrt med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Gvrigt har.

De granskningsatgirder som vidtas vid en dversiktlig granskning gir det inte mjligt for oss att skaffa
oss en sadan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstindigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utférts. Den uttalade shitsatsen grundad pa en versiktlig granskning har
dérfir inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa vér Gversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstéindigheter som ger oss
anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt visentligt, &r upprittad fér koncernens del i enlighet
med IAS 34 och drsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 11 november 2021
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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LEDNING

Ledning

Mikael Ranes

Fodd: 1963

Anstalld: 2012

Utbildning: Gymnazieutbildning och yrkesutbildningar inem byge- och fastighet

Bakgrund: Mikael Rénes har 32 irs erfarenhet frin fastighetsbranschen och kommer narmast frén egen verksamhet
inom bygg- och fastigheter. Dessfarinnan har Mikael arbetat som regionchef for Akelius fram dll 2013.
Aktiginnehawv: 3 453 742 stamaktier

Teckningsoptioner: 4 000 000

Konwvertibler: Motsvarande 70 175 stamakder

Mattias Lundgren

Fadd: 1571

Anstalld: 2021

Utbildning: Civilekonom fran Handelshogskolan i Stockhalm

Bakgrund: Matiaz kommer ssnast fran 55M dér han varit WO och koncernchef. Innan det har Mattiss haft et stort antal
|ledandes befattningar, bland annat interim CF2 Eastnine AB, CFD MCC AB, Ekonomi- och affarsunvecklingschef MCC Housing
{nuvarande Bonava), VD far MCC Boende inom MCC-koncermen.

Aktieinnehav: § 656 stamaktisr

Teckningsoptioner: 3 000 000

Konvertibler: Motzvarands 70 175 stamaktder

Richard Lantz

Fodd: 1984

Anstalld: 2019

Utbildning: Civilingsnjdrsexamen inom vag- och vattenbyggnad

Bakgrund: Richard Lantz har 15 rz erfarenhet inom byge- och fastighetsbranschen. Richard kommer ndrmast frin an roll
som TF. Chef Projektutveckling pa Rikshem. Dessfarinnan har Richard arbetat 8 &r pd entreprenadsidan inom Peabkoncernen
varav de sista 3 dren som Arbetschef.

Aktiginnehav: -

Konvertibler: Motzvarands 117 784 ztamaktisr

Malin Arnbom

Fadd: 15936

Anstalld: 2012

Utbildning: Kommunikatgrsprogrammet, Sodertorms hogskola

Bakgrund: Malin kemmer senast fran Atlas Copco, dar hon arbetat med marknadskommunikation och PR, pa° svenska och
danzka marknaden. Dessfarinnan har hon arbetat 10 &r i fastighesbranzschen, bland annat pa Rikshem och pd Upplands
fastighstzzarvice AE

Aktieinnehawv: 23 000 stamaktier

Konwvertibler: Motsvarands 86 048 stamakder

Klas Johansson

Fadd: 1937

Anstalld: 2018

Utbildning: Affarsutveckling Chalmers, Fastighetsekonomi KTH

Bakgrund: Klaz har arbetat pd Amasten sedan 2018, tidigare i rollen som Fastighetschef och Forvaltningscontroller.
Des=farinnan har Klas arbetat med fastighetsforvalming pa Rikshem.

Aktieinnehaw: 3 000 stamaktisr

Konwvertibler: Motzvarands 117 784 stamakaisr
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Definitioner

Bolaget presenterar finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. Nyckeltalen ger kom-
pletterande information till investerare och andra intressenter. De alternativa nyckeltalen ir
inte alltid jamforbara med andra foretags anvinda matt och skall déirfor ses som ett kom-
plement. Amasten Fastizhets AB tillimpar dessa alternativa nyckeltal konsekvent éver tid.
Nedan filjer hur Amasten Fastighets ABs nyckeltal definieras och beriknas.

Definition
Fastighetsrelaterade
Direktavkasning
Drriftsoverskom

Exomomisk uthymingsgrad

Fastizhetskostnader

Forvaltningsresultat
Hyresvarde
Totalavkasining

Wakansgrad bostider

Overskottsgrad

Finansiella
Aukastning pa eget kapital

Belaningzgrad

Kapitalbindning
Medelranta
Rantebindning
Rantetackni

farvaltningsfastigheter
Soliditet

Beskrivning

Dirifisverskottet pa arsbasis i relation till genomsnitdig: verkligt
wirde fastigheter.

Hyresintakter med avdrag for fastighetskosmader
Hyresintakeer i relation tll hyresvarde

Kostnader for uppedrmning, el, vamen, drift, underhall,
fastighet=skatt, tomirittsavgald och fastighetsadministration

Diriftstverskott med avdrag for administrativa kosmader, Guriga
rirelseintakeer och finansneto

Kontrakterad drshyra samt beddmd marknadshyra far vakanta
ytor i befingligt skick

Drriftsdwerskottet plus orealisead och realiserad
vardeforandring pé arsbais i relation till genomsnittligt
werkligz varde fastizheter.

Vakansgrad, Antalvakanta |genheter i relation till totalt antal
lggenheter. Vakansgraden mats per den forsta dagen efter
pericdens utging.

Reell vakansgrad, Totalt antal vakanta lagenheter med avdrag
for tomstallda |dgenheter far renowvering | relation till totalt

antal [3genheter.
Dirifesdverskott i relation till hyresintakeer

Periodens resultat pa arsbasis i relation till genemsnittligt eget
kapital

Ranmtebdrande skuld efter awdrag for likvida medel | reladon dll
summan av fastigheternas verkliga virde, finansislla tillgingar,
andelar i och fordran pa joint venture, andelar i intressebolag
och varulager ) )

Per balansdagen vikzad dterstdende l3ptid for rantebarande
skulder

Velymwiktad genemsnittlig & rinteb3rande skulder fran
kreditinstinut vid utgingen av perioden.

Per balansdagen vikiad dterstiende r3ntebindningstid far
rantebarande skulder och derivat

Férvaltningsresultat fastigheter med aterl3ggning av
rantekostnader | relation tll rintekostnader

Eget kapital i relation &ll balansomslutning

DEANITIOMNER

Motivering

Fastigheternas formaga att generera
aukastni

ing.

Myttjandegrad och effektivitetsmatt foe
uchyrningen

Bolagess formaga att generera resuliat
oaktat vardefdrandring

Fioncernens intdktspotentisl
Anges for att belysa
fastighetsbetandet firmaga att
EEnerera avkastming.

Anges for att belysa nyttjandegraden

i fastighetsbestandet och effektivitet i
uthyrningsverksamheten.

[Fastighetsinvesteringamas ldpande
intjaningsfarmaga

Kencermens formaga att generera
avkastning pé Egamas kapital, se
finansiella mal sida &

Koncernens finansiella risk

Koncermens finansiella risk
Koncermens finansiella risk
Koncermens finansiella risk
Koncermens finansiella risk

Bolagets finansiella stabilitet
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DERNITIONER

Aktierelaterade
Eget kapital per stamaktie

Substansvarde per stamakte

Forvaltingsresultat per
stamaktie

Eget kapital med avdrag for preferensaktickapital i relation till
> .

utestaende stamaktier

Eget kapital med ateri3ggning av uppskjuten skaw, derivat samt
avdrag for preferensaktekapital i relation till antal utestdende

stamaktier

Forvaltningsresultat med avdrag for preferensakteutdelning i

relation till vikza g ittlige anta!

per tie

Tillvaxt i substansvarde

Resultat efter skatt med avdrag for preferensakteutdelning i
relation till vikzat genomsnittligt antal utestdende stamaktier

Substansvérde per stamaktie vid uzgangen av perioden i

relation till sub arde per

motsvarande period foregaende ar.

vid utgangen av

Agares andel av koncernens totala
nettotiligangar per stamaktie

Anvands for att belysa bolagets varde
per stamaktie.

Agares andel av koncernens
forvaltningsresultat

Agares andel av koncernens resultat
Anvands for att belysa bolagets

formaga att generera avkastning pa
agarnas investerade kapital.
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BERAKMING AV ALTERNATIVA MYCKELTAL

Berikning av alternativa nyckeltal

Direktavkastning

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Driftsdverskott for period 106,68 826 255,5 190,0 2654
Verkligt varde exklusive projekefastigheter:
Varde vid periodens ingang 10478 7858 G194 6250 6290
Varde vid periodens utgang 12192 8 362 12192 & 362 9194
Varde | genomslitt 11335 8110 10 693 7326 7742
Direktavkastning 3.8% 4 1% 3,2% 3,5% 3,4%
Totalavkastning

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Driftséverskott for period 106,6 826 2555 1900 2654
Vardefordndring for pericden 2731 4349 5530 45855 5661
Totalavkastning 3797 5175 BOB,5 675,5 831,5
Verkligt vérde exklusive projektfastigheter:
Varde vid periodens ingang 10 478 7858 o194 6290 6290
Varde vid periodens utgang 12 192 8362 12 192 8362 9194
Varde | genomsltt 11335 8110 10693 7326 7742
Totalavkastning 14,0% 27,8% 10,2% 12,5% 10,7%
Ekonomisk uthyrningsgrad

2021 2020 2020

Belopp i mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresvarde - uthyrd area 742 524 574
Hyresvarde - ouhyrd area 53 53 43
Summa hyresvarde 795 577 617
Ekonomisk uthyrningsgrad 93% 21% 93%

Definition

Driftsverskottet p&
&rsbasis i relation
g=nomsnittligt verkligt
warde faztignetsr

Motivering

Angss for sttbelyza

i 5 P
faztighetsbetandst formags
att generera avkasining.

Definition

Drriftsoverskottet pluz
oreslzead och reszerad
vardeférindring pa drsbais
i relation till genomenittligt
werkligt wirde fastigheter,

Motivering

Angss for attbelyza

P : P
faztighetsbetandst formags
gtt generera avkastning.

Definition

Kiontrakt=rade hyror

pé Arsbasis | relationen

till kontrakterade hyror
inklusive marknadshyror
for vakanta |Egennetar och
okaler pé Arsbasiz

Motivering

Angss for attbely=a
ryttandegradeni
fastighatsbestindet

och effektiviteti
uthyrningsverksamhetan.
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BERAKMING AV ALTERMATIVA NYCHELTAL

Vakansgrad bostader

2021 2020 2020
jan-sep jan-sep jan-dec
Vakanta lagenheter 365 293 288
Tomstéllda Iagenheter -160 <155 -148
Reell vakans 205 138 140
Antal l1agenheter 7809 3B 6259
Vakansgrad bostader 4. 7% 5,0% 4 6%
Reell vakansgrad bostader 2,6% 2,4% 2,2%
Overskottsgrad
2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr jul-zep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintikter 186 132 501 353 502
Driftsoverskott 107 83 255 190 265
fﬁverskottsgrad 57.4% 62 5% 51,0% 53,9% 52,9%
Avkastning pa eget kapltal
2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr jul-sep Jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Periodens resultat 297 401 523 477 574
Ingaende eget kapital 6084 3760 5206 30559 3059
Utgaende eget kapital 6379 4652 6379 4652 5 206
Genomsnlttligt eget kapital 6231 4206 5792 3856 4133
Avkastning p.’a eget kapltal 20,6% 44, 2% 12,2% 16,8% 13,9%
Beldningsgrad
2021 2020 2020
Belopp i mkr 30 sep 30sep 31 dec
Réntebdrande skulder 7277 4781 6121
Kassa -160 -538 -674
Nettobelaning 7116 4244 5446
Forvaltningsfastigheter 13314 8948 9966
Andelari ¥ 18 296 34
Fordran |V bolag 0 0 123
Einansiella 73 55 199
Varulager 411 0 732
Summa Investering 13814 9299 11073
Belénlngsgrad 51,5% 45,6% 40, 2%

Definition

Vakansgrad, Antal vakanta lggenheter
irelation till totalt antal i3genhster
‘Vakanzgraden mats per den firsts
dagen efter periodens utging.

Rzell vakansgrad, Tota't antal vakants
Fgenheter mad avdrag for tometdida
\ggenheter for renovering i relation ill
tota't antal lagerheten

Motivering

Anges for att belysa nytijandegraden
i fastighetsbestandet och effektivitet i
uthyrningsverksamheten.

Definition

Driftsdverskott | relation il
myresintékter.

Motivering

Anges for att pelysz
den |Gpande inganing i
farvaltningsverksamheten.

Definition

Pericdens resultat i nelation
till penomsnittligt eget
«epital.

Motivering

\isar pé bolagets formaga
att gererera avkastning pa
Egarmaz nwesterscs <epital
pa drsbasis.

Definition

Rantebarande skuld sfier avdrag
for likvida medel i relation il
summan av fastighsternas versliza
varde, finansiella il gingar,
andelari cch fordran ps joint
wEnture, ancelar | intreszebaolag
och warulagen

Motivering

Anges for att belysa
oolagsts finansiells risk.
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BERAKNING AV ALTERMATIVA MYCKELTAL

Rantetackningsgrad forvaltningsfastigheter

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Farvaltningsresultat
fastigheter 66,4 541 1323 1103 1500
Rantekostnader 26,0 19,9 76,1 50,3 677
Summa 92 74 208 161 218
Rantetackningsgrad 3.6 3,7 27 3,2 3,2
Soliditet

2021 2020 2020

Belopp i mkr 30sep 30 sep 31 dec
Eget kapital 6379 4652 5206
Balansomslutning 14624 10 027 12155
Soliditet 43,6% 46,4% 42 8%
Forvaltningsresultat per stamaktle

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Forvaltningsresultat for
perioden 66,4 541 132,3 10,3 150,0
Utdelning preferensaktier -40 -4.0 =120 -12.0 -16,0
Summa 624 50,1 120,3 98,3 1340
Antal stamaktier i genomsnitt 746 349 490 563 245896 706 322201 502 175 828 534 349292
Forvaltningsresultat
per stamaktie 0,08 0,09 017 0,20 0,25
Perlodens resultat per stamaktle

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Periodens resultat 2976 4007 5231 476 6 5737
Utdelning preferensaktier -40 -4.0 -12.0 -12.0 -16,0
Summa 294 397 511 465 558
Antal stamaktier i genomsnitt 746 349 490 563 245896 706 322 201 502 178 B28 534 349292
Perlodens resulat per
stamaktle 0,39 0,70 0,72 0,93 1,04

]

r "

Definition

Forvaltningsresultat
faztigheter med
Sterlsgening av
réntekostnader i relation
tll réntekostnadar.

Motivering
Anges far att belyza

bolagets kanslighet for
rant=farandringar.

Definition

Eget kapital i relation 1l
balansomsiutning.

Motivering

Anges for att pelyzs bolagets
finansiella stélining.

Definition

Forvaltmingsresultat
faztigheter sfter

gvdrag fior utdelning till
preferensaktiesgars |
relation till genomenitiligt
antal stamaktie.

Motivering

Anvinds for att besly=a
. : -
avkastning pa stamaktierna.

Definition

Peripoens resuitat efter
avdrag fior utdelning till
preferenzaktiesgars |
relstion gl genomenitdigt
antal stamaktier.

Motivering

Anvinds for att besly=a
. : -
avkastning pa stamaktierna.
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BERAKMING AV ALTERMATIVA NYCHELTAL

Eget kaplital per stamaktle

2021 2020 2020
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31 dec
Eget kapital 6379 4652 5208
Eget kapital - preferensaktier -200 -200 -200
Summa 6179 4452 5006
Antal stamaktier 746 349 430 614615759 678 576 599
Eget kaplital per stamalktie 8,28 724 7,38
Substansvarde per stamaktie

2021 2020 2020
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31 dec
Eget kapital 6379 4652 5206
Eget kapital - preferensaktier =200 =200 =200
Undervéard derivat - n 9
Uppskjuten skatteskuld 478 282 333
Substansvarde B @857 4745 5348
Antal stamaktier 746349490 614615759 678 576 5899
Substansvarde per
stamaktle 8,92 772 788
Tillvaxt | substansvarde

2021 2020 2020
Belopp i mkr 30sep 30 sep 31 dec
Substansvarde motsvarande
period foregaende ar 772 6 56 6 6d
Substansvarde periodens
Utgang 892 772 7,88
Thlvaxt 15,5% 17, 7% 18,7%

Definition

Eget kapita| efter avdrag for
prafzrenzaktiernas andel av
eget kapital i relation till antal
stamaktier.

Motivering

Anvancs for att belyza bolagets
wirde per stamastis

Definition

Eget kapitz efrer sudrag for
preferenzaktiernas andel avegst
kapital ech med Eterldggning av
wirde for derivat och uppskjuten
skatt i relation tll ants
stamaktier.

Motivering

AnvEnds for att belyzs
»olzgets varde perstamaktis.

Definition

Substansvarde per stamaktie vid
A - . .
UtgSngen av pericden i relation
till substansvarde per stamaktis
- i
wid utgangen v motsvarande
SE B L
perind foregaende 2

Motivering

Anvands for att bely=a
bolagets forméga att generara
avkastring pd dgarmaz
imvesterace «anital.
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ADRESSER

Adresser, kalendarium

Bolaget

Amasten Fastighets AB (publ)
Olof Palmes gata 13 A

111 37 Stockheolm

Tel: +46 10 17 89 700
Hemsida: www.amasten.se
E-mail: info@amasten.se
Org.nr 556580-2526

Revisorer

Ernst & Young AB

Box 7850

103 99 Stockholm

Tel: +46 3 520 590 00
Hemsida: www.ey.com

Finansiell kalender

2022027 Bokslutskommunike 2021

V14 2022 Arsredovisning 2021
20220505 Delarsrapport Q1 2022
2022-05-1 Arsstdmma 2022
2022-08-25 Delarsrapport Q2 2022
2022-11-1 Delarsrapport Q3 2022

2023-02-18 Bokslutskommuniké 2022

For mer information kontakta

Mikael Ranes
VD

mikael.ranesi@amasten.se
+46 70975 14 63

Certified Adviser
FNCA Sweden AB
Humlegardsgatan 5
Box 5807

102 48 Stockholm

Tel: +46 8 528 00 399
Hemsida: www.frnca.se
E-mail: info@fnca.se

Kontoférande institut
Euroclear Sweden AB

Box 7822

Regeringsgatan 65

103 97 Stockholm

Tel: +46 8 402 90 00

Aktieinformation

Kortnamn AMAST
ISIN-kod SEQODDE72115
Kortnamn AMAST PREF
ISIN SEQ005933322

Mattias Lundgren
CFD

mattias.lundgren@amasten.se
+4570 396 48 00

Denna information ar sadan information som Amasten Fastighets AB ar skyldig att offentliggora enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom ovanstadende kontaktpersoners far-
sorg, for offentliggorande den 11 november 2021 kI 07.00 CET.
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REDOGORELSE FRAN AMASTENS STYRELSE

Beskrivningen av Amasten pd sidorna 12 - 78 i denna erbjudandehandling har granskats av Amastens
styrelse. Styrelsen anser att denna kortfattade beskrivning ger en korrekt och réttvisande, om dn inte

fullstandig, bild av Amasten.

Stockholm den 20 december 2021
Amasten Fastighets AB (publ)

Styrelsen



SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefrigor som aktualiseras med anledning av Erbjudandet for fysiska personer
och aktiebolag som innehar aktier i Amasten och som dr obegrinsat skattskyldiga i Sverige, om inte annat anges.
Sammanfattningen dr baserad pd nu gdllande lagstiftning och dr avsedd endast som generell information.

Sammanfattningen behandlar inte:

o skattekonsekvenser av en tvdangsinldsen,

e situationer dd aktier innehas som lagertillgdng i niringsverksamhet,

e situationer dd aktier innehas av kommandit- eller handelsbolag,

e situationer dd aktier forvaras pd ett investeringssparkonto eller liknande,

o de sdrskilda regler om skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsforbud vid kapitalforlust) och utdelning i
bolagssektorn som kan bli tillimpliga dd investeraren innehar aktier i Amasten som anses vara

ndringsbetingade (skattemdissigt),

o de sirskilda regler som i vissa fall kan bli tillimpliga pd aktieinnehav i bolag som dr eller har varit
famansforetag eller pd aktier som forvirvats med stod av sidana aktier,

o de sirskilda regler som kan bli tillimpliga for fysiska personer som gor eller dterfor investeraravdrag,

o utlindska foretag som bedriver verksamhet frin fast driftstille i Sverige, eller

o utlindska foretag som har varit svenska foretag.

Sirskilda skatteregler giller vidare for vissa foretagskategorier. Den skattemissiga behandlingen av varje enskild
aktiedgare beror delvis pd dennes speciella situation. Varje innehavare av aktier i Amasten bor rddfriga oberoende
skatterddgivare om de skattekonsekvenser som Erbjudandet kan medfora for dennes del, inklusive tillimpligheten och
effekten av utlindska regler och skatteavtal. Sammanfattningen nedan dr baserad pd antagandet att Stamaktier och
Preferensaktier i Amasten anses vara marknadsnoterade i skattehinseende (skulle antagandet vara felaktigt giller delvis

andra skatteregler dn de nedan redovisade).

AVYTTRING AV AKTIER | AMASTEN MOT
KONTANT ERSATTNING

Aktiedgare i Amasten som  accepterar
Erbjudandet och darmed avyttrar aktier mot
kontant ersattning kommer bli skattskyldiga for
eventuell kapitalvinst.

Allménna berdkningsregler for kapitalvinst
och kapitalférlust

Kapitalvinst respektive kapitalforlust berdknas
som skillnaden mellan forséljningsersattningen,
efter avdrag for forsdljningsutgifter, och
omkostnadsbeloppet, och ska redovisas i
inkomstdeklarationen. Omkostnadsbeloppet for
samtliga aktier av samma slag och sort ldggs
samman och berdknas gemensamt med
tillampning av genomsnittsmetoden (Stamaktier

och Preferensaktier i Amasten anses inte vara av
samma slag och sort). Vid forsdljning av
marknadsnoterade  aktier = far  alternativt
schablonmetoden anvindas. Denna metod innebir
att omkostnadsbeloppet far bestdammas till 20
procent av forsdljningsersdttningen efter avdrag
for forsaljningsutgifter.

Fysiska personer

For fysiska personer som &r obegridnsat
skattskyldiga i Sverige beskattas kapitalinkomster
sasom rantor, utdelningar och kapitalvinster i
inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget
kapital dar 30 procent. Kapitalforlust pa
marknadsnoterade aktier far dras av fullt ut mot
skattepliktig kapitalvinst som uppkommer samma
ar dels pa aktier, dels pa marknadsnoterade
virdepapper som beskattas som aktier (dock inte
andelar i vardepappersfonder eller specialfonder
som innehaller endast svenska fordringsritter, sa



kallade rantefonder). For kapitalforlust pa
marknadsnoterade aktier som inte dragits av
genom namnda kvittningsmojlighet medges
avdrag i inkomstslaget kapital med 70 procent av
forlusten.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital
medges reduktion av skatten pa inkomst av tjanst
och nidringsverksamhet samt fastighetsskatt och
kommunal fastighetsavgift. Skattereduktionen ar
30 procent av den del av underskottet som inte
overstiger 100 000 kronor och 21 procent av det
aterstdende underskottet. Underskott kan inte
sparas till senare beskattningsar.

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive
skattepliktiga kapitalvinster och skattepliktiga
utdelningar, i inkomstslaget naringsverksamhet
med 20,6 procents skatt.

Avdrag for avdragsgill kapitalforlust pa aktier och
andra virdepapper som beskattas som aktier
medges endast mot skattepliktiga kapitalvinster pa
aktier och andra vardepapper som beskattas som
aktier. Kapitalforlust som inte har kunnat utnyttjas
ett visst ar, far sparas (hos det aktiebolag som haft
forlusten) och dras av mot skattepliktiga
kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper
som beskattas som aktier under efterfoljande
beskattningsdr utan begrdnsning i tiden. Om en
kapitalforlust inte kan dras av hos det foretag som

gjort forlusten, far den dras av mot skattepliktiga
kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper
som beskattas som aktier hos ett annat foretag i
samma koncern, om det foreligger
koncernbidragsrédtt mellan foretagen och béada
foretagen begir det for ett beskattningsar som har
samma deklarationstidpunkt (eller som skulle ha
haft det om inte ndgot av foretagens
bokfoéringsskyldighet upphor). Sarskilda
skatteregler kan vara tillimpliga pa vissa
foretagskategorier eller vissa juridiska personer,
exempelvis investmentforetag och
livforsakringsforetag.

AKTIEAGARE SOM AR BEGRANSAT
SKATTSKYLDIGA | SVERIGE

Fysiska och juridiska personer som dr begransat
skattskyldiga i Sverige kapitalvinstbeskattas
normalt inte i Sverige vid avyttring av aktier.
Innehavaren av aktier kan emellertid bli foremal
for beskattning i sin hemviststat.

Enligt en sdrskild regel ar dock fysiska personer
som &r begriansat skattskyldiga i Sverige foremal
for kapitalvinstbeskattning i Sverige vid avyttring
av aktier och andra virdepapper som beskattas
som aktier, om de vid nagot tillfdlle under det
kalenderdr da avyttringen sker eller under de
foregdende tio kalenderaren har varit bosatta eller
stadigvarande vistats i Sverige. Tillampligheten av
regeln dr emellertid i flera fall begrdnsad genom
skatteavtal.



VISSA DEFINITIONER

Amasten Amasten Fastighets AB (publ).

Deltagaren Den som accepterar Erbjudandet.

Erbjudandehandlingen Denna Erbjudandehandling,.

Erbjudandet Erbjudandet av forvdrv av aktier i enlighet med denna Erbjudandehandling.
MSEK Miljoner svenska kronor.

Nasdagq First North Premier

Nasdagq First North Premier Growth Market.

Preferensaktier Preferensaktier av serie B i Amasten.

SBB Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ).
SEK Svenska kronor.

Stamaktier Stamaktier av serie A i Amasten.

Takeover-reglerna

Kollegiets for svensk bolagsstyrning Takeover-regler for vissa
handelsplattformar och Aktiemarknadsnamndens besked och tillimpning
av Takeover-reglerna.

TSEK

Tusental svenska kronor.

VP-konto

Vérdepapperskonto.




ADRESSER

BOLAGET

Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
Strandvégen 1
114 51 Stockholm
Sverige
Telefonnummer: 0200-22 72 00
www.sbbnorden.se

FINANSIELLA RADGIVARE

ABG Sundal Collier AB Danske Bank A/S, Swedbank AB (publ)
Regeringsgatan 25 Danmark, Sverige Filial Landsvégen 40
111 53 Stockholm Norrmalmstorg 1 105 34 Stockholm
Sverige 103 92 Stockholm Sverige
Sverige

LEGAL RADGIVARE

Advokatfirman Vinge KB
Smalandsgatan 20
111 87 Stockholm
Sverige

REVISOR

Ernst & Young Aktiebolag
Jakobsbergsgatan 24
Box 7850
103 99 Stockholm
Sverige
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