Denna erbjudandehandling har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna i 2 kap. lagen (2006:451)
om offentliga uppképserbjudanden pa aktiemarknaden ("LUA”) och 2a kap. lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument
("LHF”). Finansinspektionen har efter granskning enligt 2 kap. 5 § lagen (2019:414) med kompletterande bestdmmelser till EU:s
prospektforordning (”kompletteringslagen”) inte funnit skél att besluta att ett prospekt ska upprittas. Registreringen innebér inte ndgon
garanti fran Finansinspektionen att sakuppgifterna i erbjudandehandlingen ar riktiga eller fullstindiga.

Utover information som krévs i enlighet med ovan regelverk och takeover-reglerna for Nasdaq Stockholm utgivna av Nasdaq Stockholm
("Takeover-reglerna”), innehaller denna erbjudandehandling &ven information som krévs for att kunna tillimpa undantagen i artikel 1.4
och 1.5 forsta stycket e i Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt som ska offentliggtras
nér virdepapper erbjuds till allmédnheten eller tas upp till handel pé en reglerad marknad, och om upphévande av direktiv 2003/71/EG
("Prospektforordningen”).



VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Amasten Fastighets AB (publ), org.nr 556580-2526 (Amasten” eller "Bolaget”) har den 14 oktober 2020 lamnat ett offentligt uppkopserbjudande till aktiedgarna i SSM
Holding AB (publ), org.nr 556533-3902 ("SSM”) att forvirva samtliga aktier i SSM 1 enlighet med de villkor som anges i denna erbjudandehandling ("Erbjudandet”).
Med ”Koncernen” avses Bolaget, den koncern i vilken Bolaget dr moderbolag eller ett dotterbolag till Bolaget, sdésom sammanhanget kraver. Med det “Sammanslagna
Bolaget” avses Koncernen med SSM som helédgt dotterbolag eller Bolaget med SSM som ett helédgt dotterbolag, sasom sammanhanget kraver. Se avsnittet ”Definitioner”
for definitioner av dessa samt andra begrepp i denna erbjudandehandling.

Denna erbjudandehandling ("Erbjudandehandling™) har upprittats i enlighet med tillimpliga bestimmelser i Prospektforordningen, LHF och Takeover-reglerna. Denna
Erbjudandehandling har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i 2 kap. LUA och 2a kap. LHF. Finansinspektionen har efter
granskning enligt 2 kap. 5 § kompletteringslagen inte funnit skl att besluta att ett prospekt ska upprittas. Registreringen innebér inte ndgon garanti fran Finansinspektionen
att sakuppgifterna i Erbjudandehandlingen ar riktiga eller fullstdndiga.

Informationen i denna Erbjudandehandling avses vara korrekt, om &n inte fullstindig, endast per dagen for Erbjudandehandlingens offentliggorande. Om det sker vdsentliga
forandringar av informationen i Erbjudandehandlingen kommer sadana forindringar att offentliggoras enligt bestimmelserna om tilligg enligt LHF. Informationen i
Erbjudandehandlingen ldmnas endast med anledning av Erbjudandet och far inte anviandas i nagot annat syfte.

Informationen om SSM pa sidorna 115 — 153 ér baserad pé information som offentliggjorts av SSM och har granskats av SSM:s styrelse. Amasten garanterar darfor inte
att informationen héri avseende SSM ér korrekt eller fullstdndig och tar inget ansvar for att sadan information ar korrekt eller fullstdndig, utover vad som foljer av tillamplig
lag.

Vissa siffror i denna Erbjudandehandling, inklusive finansiell information, har varit foremél for avrundningar. Foljaktligen, i vissa fall, (i) motsvarar inte nodvandigtvis
summan eller den procentuella forandringen av sadana siffror den exakta siffran som dr angiven, och (ii) motsvarar inte nédvandigtvis summan av siffrorna i en kolumn
eller rad i vissa tabeller den totala siffran som anges for den kolumnen eller raden.

I denna Erbjudandehandling anvinds foljande valutor: “svensk krona” eller "SEK” avser den lagliga valutan i Konungariket Sverige. Samtliga finansiella siffror dr i SEK
om inget annat anges och "TSEK”, "MSEK” samt "MDSEK” indikerar tusen, miljoner respektive miljarder kronor.

Forutom vad som uttryckligen anges héri, har ingen finansiell information i denna Erbjudandehandling reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information
som ror Bolaget i denna Erbjudandehandling och som inte ér en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges
hari, dr hamtad fran Bolagets interna bokforings- och rapporteringssystem.

TILLAMPLIG LAG OCH TVISTER

Erbjudandet, och alla eventuella avtal som ingatts i samband med Erbjudandet, ska regleras av och tolkas i enlighet med svensk lag. Takeover-reglerna och
Aktiemarknadsndmndens avgoranden och besked rorande tolkning och tillimpning av Takeover-reglerna r tillimpliga pa Erbjudandet. Amasten har, i enlighet med LUA,
den 13 oktober 2020 atagit sig att gentemot Nasdaq Stockholm f6lja Takeover-reglerna samt underkasta sig de sanktioner som Nasdaq Stockholm fér besluta om vid
overtriddelse av Takeover-reglerna. Amasten informerade Finansinspektionen om Erbjudandet och dtagandet gentemot Nasdaq Stockholm den 14 oktober 2020. Tvist
rorande, 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 ror framtida forhallanden eller omstdndigheter, inklusive information om framtida resultat, tillvdxt och andra
utvecklingsprognoser samt effekter av Erbjudandet, utgor framtidsinriktad information. Sédan information kan exempelvis kénnetecknas av att den innehéller orden
”bedoms”, “avses”, “forvintas”, tros”, eller liknande uttryck. Framtidsinriktad information &r foremal for risker och osékerhetsmoment, eftersom den avser forhallanden
och dr beroende av omstindigheter som intrdffar i framtiden. Framtida forhdllanden kan avsevirt komma att avvika fran vad som uttryckts eller antytts i den
framtidsinriktade informationen péa grund av manga faktorer, vilka i stor utstrackning ligger utom Amastens och SSM:s kontroll. All sadan framtidsinriktad information
giller endast for den dag den formedlas och Amasten har ingen skyldighet (och atar sig ingen sddan skyldighet) att uppdatera eller revidera nagon sadan information pa
grund av ny information, framtida handelser eller liknande, férutom i enlighet med géllande lagar och bestimmelser.

RESTRIKTIONER

Distribution av denna Erbjudandehandling och andra dokument hénforliga till Erbjudandet kan i vissa jurisdiktioner vara foremal for restriktioner eller paverkas av lagar i
sadana jurisdiktioner. Exemplar av denna Erbjudandehandling skickas saledes inte, och far inte skickas, eller pa annat sitt vidarebefordras, distribueras eller séndas, inom,
in i eller fran nagon sadan jurisdiktion. Déarfor maste personer som mottar denna Erbjudandehandling (inklusive, men inte begrénsat till, forvaltare, formyndare och
panthavare) och som dr underkastade lagarna i en sadan jurisdiktion, informera sig om, och iaktta, eventuella tillimpliga lagar och regler. Underlatenhet att gora detta kan
utgora en overtradelse av virdepapperslagar i en sadan jurisdiktion. Amasten avsager sig, i den man det ar mojligt enligt tillamplig lag, allt ansvar for personers eventuella
Overtrddelser av sddana bestimmelser.

Denna Erbjudandehandling utgor inte ett erbjudande av forsiljning av virdepapper i USA. Aktierna som levereras i samband med Erbjudandet har inte, och kommer inte
att, registrerats under U.S. Securities Act eller med nagon virdepappersmyndighet i nagon delstat eller annan jurisdiktion i USA, och kommer inte att erbjudas, séljas,
utlovade, levererade eller pa annat sitt dverldtna in i USA, forutom i enlighet med ett undantag fran, eller i transaktion som inte faller under, registreringskraven i U.S.
Securities Act och i enlighet med eventuell tillaimplig delstatlig vardepapperslagstiftning.

I enlighet med svensk lag och praxis kan Amasten eller dess dotterbolag eller dess ombud (pa uppdrag av Amasten eller, sd som tillimpligt, dess dotterbolag) samt
narstdende till dess finansiella rddgivare, vid olika tidpunkter och pa annat sitt én genom Erbjudandet, direkt eller indirekt utanfor USA, forvirva eller lata forvirva aktier
i SSM som omfattas av Erbjudandet eller andra virdepapper som gar att utnyttja, konvertera till eller byta mot sadana aktier, fore eller under den tid som Erbjudandet ar
mojligt att acceptera. Sddana forvérv kan antingen ske pa den dppna marknaden eller genom privata sidoaffarer. Information om sadana forvirv eller arrangemang for
forvarv kommer att offentliggoras enligt tillampliga svenska regler.

Erbjudandet ldmnas inte, och denna Erbjudandehandling far inte distribueras, vare sig direkt eller indirekt, i eller till, och inga anmélningssedlar kommer att accepteras fran
eller pa uppdrag av aktiedgare i nagon jurisdiktion dér Erbjudandet, distribution av denna Erbjudandehandling eller godkdnnande av accept av Erbjudandet skulle strida
mot tillampliga lagar eller regler eller skulle krava att ytterligare erbjudandehandlingar upprittas eller registrering sker eller att ndgon annan dtgird vidtas utover vad som
krévs enligt svensk lag.

Acceptfristen for Erbjudandet har inte inletts.
BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

Denna Erbjudandehandling innehaller bransch- och marknadsinformation hanforlig till Bolagets verksamhet och den marknad som Amasten ar verksamt pa. Sédan
information r baserad pa Bolagets analys av flera olika kéllor.

Branschpublikationer eller branschrapporter anger vanligtvis att informationen i dem har erhéllits frdn kdllor som bedoms vara tillforlitliga, men att korrektheten och
fullstandigheten i informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte pd egen hand verifierat, och kan darfor inte garantera korrektheten i, den bransch- och
marknadsinformation som finns i denna Erbjudandehandling och som har hémtats fran eller harror ur dessa branschpublikationer eller branschrapporter. Bransch- och
marknadsinformation ér till sin natur framatblickande, foremal for osikerhet och speglar inte nédvandigtvis faktiska marknadsforhallanden. Sddan information ar baserad
pa marknadsundersokningar, vilka till sin tur 4r baserade pa urval och subjektiva bedomningar, déribland bedomningar om vilken typ av produkter och transaktioner som
borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade av de som utfor undersokningarna och respondenterna.

Information fran tredje part har atergivits korrekt i Erbjudandehandlingen och savitt Bolaget kinner till och kan utrona av information som offentliggjorts av berord tredje
part har inga sakforhéllanden uteldmnats som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.
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ERBJUDANDET I SAMMANDRAG

Vederlag

VISSA DEFINITIONER

Amasten eller

Amasten Fastighets AB (publ), org.nr

Samtliga aktiefigare i SSM erbjuds 1,20 stamaktier i Amasten Bolaget 556580-2526.
for varje (1) aktie i SSM. Erbjudandet Ett  offentligt uppkopserbjudande till
. aktiedgarna i SSM att forvarva samtliga aktier
Acceptfrist i SSM i enlighet med de villkor som anges i
9 november - 7 december 2020 denna Erbjudandehandling.
Utbetalning av vederlag Euroclear Euroclear Sweden AB.
i Sweden
Omkring 15 december 2020 Koncernen Bolaget, den koncern i vilken Bolaget &r
Ovriat: moderbolag eller ett dotterbolag till Bolaget,
vrigt: o .
. . sdsom sammanhanget kraver.
Stamaktier. Handlas pd Nasdaq First North Premier. . . .
Nasdaq First Nasdaq First North Premier Growth Market.

Kortnamn (ticker): AMAST. ISIN-kod: SE0005034550.
Preferensaktier. Handlas pa Nasdaq First North Premier.

North Premier

Den handelsplattform som drivs av Nasdaq

: Stockholm Aktiebolag.
Kortnamn (ticker): AMAST PREF. ISIN-kod: Nasdaq Den reglerade marknad som drivs av Nasdaq
SE0005933322. Stockholm Stockholm Aktiebolag.
FINANSIELL KALENDER Preferensaktier  Preferensaktier av serie B 1 Bolaget.

. Sammanslagna  Koncernen med SSM som helédgt dotterbolag
Delarsrapport Q3 2020 13 november 2020 Bolaget eller Bolaget med SSM som ett heldgt
Bokslutskommuniké 2020 19 februari 2021 dotterbolag, sdsom sammanhanget kraver.

SEK Svensk krona.

SSM SSM Holding AB (publ), org.nr 556533-
3902.

Stamaktier Stamaktier av serie A i Bolaget.



SAMMANFATTNING

Inledning och varningar

Inledning och
varningar

Emittenten

Behorig myndighet

Denna sammanfattning bdr betraktas som en introduktion till denna
Erbjudandehandling. Varje beslut om att investera i virdepapperen bor baseras pa en
bedéomning av hela Erbjudandehandlingen fran investerarens sida. Investeraren kan
forlora hela eller delar av det investerade kapitalet.

Vid talan i domstol angaende informationen i denna Erbjudandehandling kan den
investerare som &r kdrande enligt nationell rétt bli tvungen att sta for kostnaderna for
oversittning av denna Erbjudandehandling innan de réttsliga forfarandena inleds.
Civilrattsligt ansvar kan endast dldggas de personer som lagt fram sammanfattningen,
inklusive Oversittningar diarav, men endast om sammanfattningen ér vilseledande,
felaktig eller oforenlig med de andra delarna av denna Erbjudandehandling eller om
den inte, tillsammans med de andra delarna av denna Erbjudandehandling, ger
nyckelinformation for att hjélpa investerare nir de Gvervdger att investera i sddana
véardepapper.

Amasten Fastighets AB (publ), org.nr 556580-2526, Nybrogatan 12, 114 39
Stockholm, Sverige. LEI-kod: 213800QBPS3L89U9TZ44, med f6ljande aktieslag:

Stamaktier. Kortnamn (ticker): AMAST. ISIN-kod: SE0005034550.
Preferensaktier. Kortnamn (ticker): AMAST PREF. ISIN-kod: SE0005933322.

Finansinspektionen dr behorig myndighet och ansvarig for godkdnnande av denna
Erbjudandehandling. Finansinspektionens besdksadress dr Brunnsgatan 3, 111 38
Stockholm. Postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm. Telefonnummer: +46 (0)8 408
980 00. Webbplats: www.fi.se.

Denna Erbjudandehandling godkéndes av Finansinspektionen den 6 november 2020.

Nyckelinformation om emittenten

Vem &r emittent av vdrdepapperen?

Information om
emittenten

Emittentens
huvudverksamhet

Emittenten av vardepapperen dr Amasten Fastighets AB (publ), org.nr 556580-2526.
Bolaget har sitt sdte i Stockholm. Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag, bildat i
Sverige den 25 november 1999 enligt svensk rétt och bedriver sin verksamhet enligt
svensk rdtt. Bolagets associationsform regleras av den svenska aktiebolagslagen
(2005:551). Bolagets LEI-kod &r 213800QBPS3L89U9TZ44.

Amasten forvaltar, utvecklar och bygger bostadsfastigheter for langsiktigt dgande i
svenska tillvixtkommuner. Fastighetsbestandet #r indelat i tre hubbar; Norr, Ost och
Mitt, med bostédder i orter s& som Sundsvall, Finspang, Nyndshamn, Gévle, Tranés,
Nyképing, Motala, Norrkoping, Orebro, Karlstad, Upplands Visby, Karlskoga.
Amastens malbild dr att vara en langsiktig och trygg fastighetsdgare med fokus pa
hallbarhet och bidra till samhillsutvecklingen genom att erbjuda smarta och
kostnadseffektiva bostdder i Sveriges tillvixtkommuner. Vid utgdngen av det andra
kvartalet 2020 omfattade fastighetsbestandet 143 fastigheter med en uthyrningsbar
area om 501 834 kvadratmeter. Det sammanlagda fastighetsvardet uppgick till 8 263
MSEK och hyresvirdet uppgick till 559 MSEK.




Emittentens storre Séavitt Bolaget kanner till har f6ljande personer ett direkt eller indirekt innehav som

aktiedigare motsvarar fem procent eller mer av antalet aktier eller roster 1 Bolaget per dagen for
denna Erbjudandehandling.
Aktier Procent
av
Stamaktier Preferensaktier av aktierna rosterna
Aktiefigare
ICA-handlarnas Forbund Finans AB ............ 240 900 000 - 38,15% 38,20%
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) 85118 263 - 13,48% 13,50%
Lénsforsakringar Fondforvaltning ................ 59910 430 - 9,49% 9,50%
Eiendomsspar AS.........cccooiivninicnnicins 44300 000 - 7,02% 7,02%
Totalt 430 228 693 - 68,14% 68,22%
Viktigaste Bolagets styrelse bestar av Bengt Kjell (ordférande), Magnus Bakke, Anneli
administrerande Lindblom, Jakob Pettersson, Kristina Sawjani och Peter Wagstrom.
direktorer
Bolagets ledande befattningshavare bestdr av Jan-Erik Hojvall (verkstidllande
direktor), Hans Ragnarsson, Malin Arnbom, Magnus Jégre, Ellen Reichard och
Mikael Ranes.
Revisor Ernst & Young Aktiebolag har varit Bolagets revisor sedan 2017 och omvaldes for

perioden intill slutet av arstdimman 2021 pa arsstimman 2020. Mikael Ikonen (fodd

1963) ér huvudansvarig revisor.

Finansiell nyckelinformation fér emittenten

Utvald finansiell
information i

Utvalda resultatrikningsposter

For heliren som avslutades den 31

For de sexmanadersperioder

sammandrag december som avslutades den 30 juni
(TSEK) 2019 2018 2017 2020 2019
(reviderat) (oreviderat)
Hyresintékter 398 369 275951 273 962 220 590 144 130
Resultat fore skatt...........cccoovevviiiiiciiiins 515452 231315 60 747 101 987 61517
Periodens resultat 424 253 211819 45978 75911 50 796
Resultat per stamaktie fore utspadning (SEK) ... 0,90 1,12 0,20 0,12 0,19
Resultat per stamaktie efter utspiadning (SEK) .. 0,87 1,03 0,18 0,12 0,18
Utvalda balansrikningsposter
Per den 31 december Per den 30 juni
(TSEK) 2019 2018 2017 2020 2019
(reviderat) (oreviderat)
Summa tillgingar. 6876178 3965 084 3298 541 8 847 840 3929472
Eget kapital 3059324 1196 553 908 234 3759735 1413824

Utvalda kassaflodesposter

For heliren som avslutades den 31

For de sexménadersperioder

december som avslutades den 30 juni
(TSEK) 2019 2018 2017 2020 2019
(reviderat) (oreviderat)
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital............cccccooceee 58984 36 588 19270 54 458 11137
Kassaflode fran den lopande verksamheten........ 7443 66 419 31170 127 120 -29 092
Kassaflode fran investeringsverksamheten.. -2429 388 -429 040 -463 554 -1925559 12 477
Kassaflode fran finansieringsverksamheten........ 2434582 275038 440710 1752 890 -34913




Proformaredovisning

Utvalda resultatrikningsposter fran proformaredovisningen for rikenskapsaret som avslutades
den 31 december 2019

Amasten SSM Proforma
(MSEK) jan-dec 2019 jan-dec 2019 jan-dec 2019

(reviderat) (reviderat) (oreviderat)
Hyresintakter 398 398
Resultat fore skatt 515 -449 66
Resultat 424 -448 -23

Utvalda resultatrikningsposter fran proformaredovisningen for den sexminadersperiod som
avslutades den 30 juni 2020

Amasten SSM Proformajustering Proforma
(MSEK) jan-jun 2020 jan-jun 2020 jan-jun 2020
(oreviderat) (oreviderat) (oreviderat)
Hyresintdkter ............. 221 221
Resultat fore skatt...... 102 -7 5 101
Resultat .........ccoeunnene 76 -7 5 75

Utvalda balansrikningsposter fran proformaredovisningen per den 30 juni 2020

(MSEK) Amasten SSM Proformajustering Proforma
(oreviderat) (oreviderat) (oreviderat)

Summa tillgéngar... 8 848 954 -76 9725

Eget kapital............... 3760 467 76 4150

Specifika nyckelrisker f6r emittenten

Visentliga Huvudsakliga risker relaterade till Amasten bestér av:

riskfaktorer specifika e Koncernens rorelseresultat och lonsamhet dr forknippade med risker betriffande

for emittenten det allménna ekonomiska ldget och de demografiska trenderna pd Koncernens
marknader.

o Koncernens finansiella stillning och rorelseresultat dr forknippade med risker
som ror utvecklingen pa de globala finansmarknaderna.

e Koncernen ér verksam pa en konkurrensutsatt marknad och kan misslyckas med
att konkurrera pa ett framgangsrikt sétt.

e Ldgre hyresintdkter och ekonomisk uthyrningsgrad, liksom dkad
hyresgéstomséttning, kan ha en negativ effekt pa Koncernens rorelseresultat.

e Koncernens hyresintdkter kan péverkas negativt om Koncernens storre
hyresgister inte fornyar eller forldnger sina hyreskontrakt.

e Koncernens hyresintakter kan paverkas negativt om hyresgésterna inte fullgor
sina forpliktelser.

e Okade drifts-, underhélls- och reparationskostnader samt skador och defekter pa
fastigheter kan péverka Koncernen negativt, och dessa faktorer kan leda till 6kade
kostnader och skadat anseende for Koncernen.

e Koncernens verksamhet finansieras genom belaning vilket medfor vissa risker.

e Fluktuationer i rdntenivaer kan minska vérdet pa Koncernens fastigheter och dka
kostnaderna for finansiering och didrmed negativt péverka Koncernens
verksambhet.

e Koncernen kan misslyckas med att folja tillimplig lagstiftning och riskerar att bli
indragen i réttsliga och administrativa forfaranden.

e Koncernens verksamhet dr exponerad for miljorisker och maste folja olika

hélso-, sdkerhets- och miljobestimmelser vilka kan paverka Koncernens
verksamhet och framtida resultat negativt.




Nyckelinformation om virdepapperen

Védrdepapperens viktigaste egenskaper

Virdepapper som
erbjuds

Antal emitterade
virdepapper

Rittigheter som
sammanhéinger med
virdepapperen

Utdelningspolicy

Stamaktier i Amasten Fastighets AB (publ), org.nr 556580-2526. Kortnamn (ticker):
AMAST. ISIN-kod: SE0005034550.

Per dagen for denna Erbjudandehandling har Bolaget emitterat totalt 631 387 959
aktier, fordelat pa 630587959 stamaktier samt 800 000 preferensaktier.
Aktiekapitalet uppgér till totalt 631 387 959 SEK.

Aktierna dr denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvirde om 1,00 SEK.
Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk rétt. Samtliga emitterade
aktier dr fullt betalda och fritt overlatbara.

Aktier kan utges i tva serier, stamaktier och preferensaktier. Stamaktier och
preferensaktier far emitteras till ett belopp motsvarande hogst 100 procent av
aktiekapitalet. Varje stamaktie skall ha ett rostvirde om en (1) rost och varje
preferensaktie skall ha ett rostvirde om en tiondels (1/10) rdst. Varje aktiedgare har
ratt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget. Om Bolaget
emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler har aktiedgarna
foretradesritt enligt vad som framgar av bolagsordningen.

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning skall preferensaktierna medféra
foretradesritt framfor stamaktierna till arlig utdelning motsvarande ett belopp om
fem (5) SEK per preferensaktie och kvartal, dock hogst tjugo (20) SEK, enligt vad
som nirmare framgdr av bolagsordningen. Beslutar bolagsstimman om
vinstutdelning ska preferensaktierna utdver utdelning enligt ovan dven medfora
foretradesritt framfor stamaktierna till utdelning av innestdende belopp, jamnt
fordelat pé varje preferensaktie. Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medfora ndgon
ratt till utdelning. Om Bolaget likvideras skall preferensaktierna medfora
foretradesratt framfor stamaktierna att ur Bolagets tillgangar erhalla ett belopp per
preferensaktie berdknat som summan av trehundra (300) SEK samt det innestaende
beloppet jamnt fordelat pa varje preferensaktie innan utskiftning sker till
stamaktiefigarna. Preferensaktierna skall i Ovrigt inte medfora nagon ritt till
skiftesandel.

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inldsen
av ett visst antal eller samtliga preferensaktier efter beslut av bolagsstimman. Nar
nedséttningsbeslut fattas, skall ett belopp motsvarande nedséttningsbeloppet avsittas
till reservfonden om hérfor erforderliga medel finns tillgdngliga, enligt vad som
nirmare framgar av bolagsordningen.

Rattigheterna forknippade med aktierna utgivna av Bolaget, inklusive de som
framgar av bolagsordningen, kan endast &ndras i enlighet med vad som framgér av
aktiebolagslagen (2005:551).

Styrelsen ska érligen prova mdjligheten till vinstutdelning. I dvervdgandet om
framtida utdelning kommer styrelsen att beakta flera faktorer, bland annat Amastens
verksamhet, rorelseresultat och finansiella stdllning, aktuellt och forvéntat
likviditetsbehov, expansionsplaner, avtalsméssiga begransningar och andra faktorer.




Var kommer vardepapperen att handlas?

Upptagande till
handel

Bolagets stamaktier dr upptagna till handel pa Nasdaq First North Premier. Forsta
handelsdag for aktierna som emitteras som en del av aktievederlaget i Erbjudandet
berdknas intrédffa omkring den 15 december 2020.

Vilka nyckelrisker &r specifika for vdérdepapperen?

Visentliga
riskfaktorer specifika
for virdepapperen

Huvudsakliga risker relaterade till aktierna i Amasten bestar av:

e Bolagets aktiekurser kan vara volatila eller sjunka, och likviditeten i Bolagets
aktier kan vara begréinsad.

o Befintliga aktiedgares forsiljning av aktier kan fa aktiekurserna att sjunka.

e Bolagets storsta aktiedgare har ett betydande inflytande 6ver Bolaget och kan
fordroja eller forhindra fordndringar i kontrollen av Bolaget.

e Bolagets mojlighet att lamna utdelning till sina aktiedgare beror pa Koncernens
finansiella stéllning, kapitalkostnader och andra faktorer.

Nyckelinformation om erbjudandet av vardepapper till allmdnheten

P& vilka villkor och enligt vilken tidplan kan jag investera i detta vdrdepapper?

Allminna villkor for
Erbjudandet

Amasten erbjuder aktiedgarna i SSM att forvérva samtliga aktier i SSM. Amasten
dger for nidrvarande cirka 29,6 procent av aktierna och rosterna i SSM.
Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) och Gosta Welandson med bolag, som
tillsammans kontrollerar cirka 45,4 procent av aktierna och rosterna i SSM, har étagit
sig att acceptera Erbjudandet. Utdver ovan nimnda ataganden har Lansforsakringar
Fondf6rvaltning, som kontrollerar cirka 9,8 procent av aktierna och rdsterna i SSM,
uttalat sig positiv till Erbjudandet, men har inte genom avtal eller pa annat sétt
forbundit sig att acceptera Erbjudandet.

Samtliga aktiedgare i SSM erbjuds 1,20 stamaktier i Amasten for varje (1) aktie i
SSM. Erbjudandet véirderar samtliga 58 878 813 aktier i SSM till cirka 568 MSEK
baserat pa stingningskursen for Amastens stamaktie pa Nasdaq First North Premier
den 13 oktober 2020. Exklusive Amastens nuvarande innehav om 17 400 000 aktier
uppgéar budvirdet till cirka 400 MSEK. Om SSM skulle ldmna utdelning eller
genomfora annan vdrdedverforing innan vederlag i Erbjudandet har utbetalats
kommer vederlaget i Erbjudandet att reduceras i motsvarande méan.

Courtage kommer inte att utgd i samband med Erbjudandet.
Fullféljande av Erbjudandet &r villkorat av:

(D) att samtliga for Erbjudandet och forviarvet av SSM erforderliga tillstand,
godkénnanden, beslut och andra atgirder fran myndigheter eller liknande,
inklusive frdn konkurrensmyndigheter, har erhallits, i varje enskilt fall, pa
for Amasten acceptabla villkor;

2) att varken Erbjudandet eller forvérvet av SSM helt eller delvis omdjliggors
eller vésentligen forsvéras till foljd av lagstiftning eller annan reglering,
domstolsavgorande eller domstolsbeslut, myndighetsbeslut eller nagon
liknande omstdndighet;

3) att inga omstidndigheter har intrdffat som kan ha en vésentligt negativ
paverkan, eller rimligen kan forvéntas ha en vasentligt negativ paverkan, pa
SSM:s finansiella stéllning eller verksamhet, inklusive SSM:s forsiljning,
resultat, likviditet, soliditet, eget kapital eller tillgangar;




Forvintad tidplan for
Erbjudandet

Utspidningseffekt

Kostnader

Vem &r erbjudaren?

Erbjudaren av
viardepapperen

@) att ingen information som offentliggjorts av SSM eller lamnats av SSM till
Amasten dr felaktig, ofullstindig eller vilseledande, och att SSM har
offentliggjort all information som ska ha offentliggjorts; samt

(5) att SSM inte vidtar nagra atgirder som é&r d&dgnade att forsdmra
forutséttningarna for Erbjudandets lamnande eller genomforande.

Amasten forbehaller sig ritten att aterkalla Erbjudandet for det fall det star klart att
nagot av ovanstiende villkor inte uppfyllts eller kan uppfyllas. Ett sddant &terkallande
far emellertid endast ske om den bristande uppfyllelsen &r av vésentlig betydelse for
Amastens forviarv av SSM.

Amasten forbehéller sig rétten att helt eller delvis franfalla ett, flera eller samtliga av
ovanstéende villkor.

Acceptfristen for Erbjudandet inleds den 9 november 2020 och avslutas den 7
december 2020 klockan 15.00. Utbetalning av vederlag berdknas kunna pébdrjas sé
snart som Amasten offentliggjort att villkoren for Erbjudandet har uppfyllts eller att
Amasten annars beslutat att fullfélja Erbjudandet. Under forutsittning att
Erbjudandet forklaras ovillkorat senast omkring den 8 december 2020, forvintas
utbetalning av vederlag komma att pdborjas omkring den 15 december 2020.

Amasten forbehéller sig rétten att forlinga Acceptfristen for Erbjudandet och att
senareldgga tidpunkten for utbetalning av vederlag. Meddelande om sidan
forlangning kommer att offentliggéras av Amasten genom pressmeddelande i
enlighet med géllande lagar och regler.

Vid full anslutning i Erbjudandet innebar Erbjudandet en utspadningseffekt om cirka
7,3 procent av aktiekapitalet och cirka 7,3 procent av rosterna i Bolaget genom en
nyemission av hogst 49 774 575 stamaktier.

Forundvikande av missforstand kommer nuvarande aktiedgare i SSM som accepterar
Erbjudandet, och forutsatt full anslutning i Erbjudandet, att erhalla ett aggregerat
dgande om cirka 7,3 procent av aktiekapitalet och cirka 7,3 procent av résterna i det
Sammanslagna Bolaget.

De totala kostnaderna, avgifterna och utgifterna for Koncernen med anledning av
Erbjudandet berdknas uppga till cirka 15 MSEK.

Amasten Fastighets AB (publ), org.nr 556580-2526. Bolaget har sitt séte i
Stockholm. Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag, bildat i Sverige den 25
november 1999 enligt svensk rétt och bedriver sin verksamhet enligt svensk ritt.
Bolagets associationsform regleras av den svenska aktiebolagslagen (2005:551).
Bolagets LEI-kod ar 213800QBPS3L89U9TZ44.

Varfér uppréttas denna Erbjudandehandling?

Bakgrund och motiv

Amasten dr ett fastighetsbolag som forvirvar, forvaltar, utvecklar och bygger
hyresbostadsfastigheter for ldngsiktigt dgande i svenska tillvixtkommuner. Vid
utgdngen av det andra kvartalet 2020 omfattade fastighetsbestdndet 143 fastigheter
till ett virde om 8 263 MSEK, varav 92 procent avsag bostadsfastigheter. Amastens
projektportfolj vid samma tidpunkt bestod av 967 hyresritter.

I januari 2020 forvirvade Amasten cirka 29,6 procent av aktierna i
bostadsutvecklaren SSM, som utvecklar flerfamiljshus i Stockholms nérfororter.




Intressekonflikter

SSM har de senaste tio aren primért utvecklat bostadsratter, men offentliggjorde i
november 2019 att fokus de ndrmaste dren kommer att vara att utveckla hyresrétter
med enstaka inslag av bostadsritter. SSM:s projektportfolj har darfor delvis
konverterats till hyresréttsprojekt. Per den 30 juni 2020 uppgick SSM:s
projektportfolj till 5 351 lagenheter, varav 727 ldgenheter i pagadende produktion, 3
905 lagenheter under utveckling och 719 lagenheter under utvdrdering. Per den 30
juni 2020 drevs ett antal av projekten, motsvarande cirka 3 000 ldgenheter, genom
samiganden.

Amasten ser stora fordelar med en sammanslagning av bolagen genom att forvirva
resterande aktier i SSM. Amastens stabila kassafloden fran forvaltningsfastigheter,
kostnadseffektiva produktion genom Riki-konceptet och erfarenhet av
hyresfastigheter kombinerat med SSM:s projektverksamhet i Stockholm skapar ett
fastighetsbolag med stark tillvdxtpotential och med en finansiell stillning som
mojliggor att projektportfoljen kan utvecklas med okat vérdeskapande. En
sammanslagning skulle 4dven vésentligt forstirka Amastens nérvaro i
Stockholmsregionen. Amasten avser att i huvudsak utveckla hyresrittprojekt genom
Riki-konceptet och beddmer att cirka 2 000 hyresrétter fran SSM:s projektportfdl;
kan utvecklas for egen langsiktig forvaltning. Byggritter i SSM som inte l[dmpar sig
att konverteras till hyresréttsprojekt kan komma att genomfOéras som
bostadsréttsprojekt alternativt avyttras fore byggstart.

Vidare bedomer Amasten att en sammanslagning kommer att realisera synergier om
cirka 60 MSEK per ar. Finansiella synergier bedoms uppga till cirka 20 MSEK per
ar och operationella synergier bedoms ldngsiktigt uppga till cirka 40 MSEK per ér.
De finansiella synergierna forvdntas uppnds genom att refinansiera SSM:s
rantebdarande skulder, som uppgick till cirka 370 MSEK per 30 juni 2020, med nya
banklan. Amasten har sdkrat nodvéndig finansiering for att refinansiera dessa
skulder. Av SSM:s rantebédrande skulder om cirka 370 MSEK per 30 juni 2020 avser
cirka 275 MSEK ett obligationslan som forfaller i maj 2022 och léper med en
kupongrianta om STIBOR + 8 procent. Dartill forvantas SSM:s likviditetssituation
avseviart forbattras dd nuvarande obligationslan krdver en amortering om cirka 75
MSEK per halvar. SSM har under det senaste aret jobbat aktivt med att forsoka
forbéttra sin finansiering och amorterade cirka 92 MSEK i samband med bolagets
foretradesemission om cirka 157 MSEK 1 det andra kvartalet 2020, i vilken Amasten
tecknade sin andel. En sammanslagning av bolagen skapar forutsittningar for att
uppna en stabil och 1&ngsiktig finansieringssituation.

De operationella synergierna kommer att realiseras genom att samordna och
samlokalisera ~de  bada  organisationerna  vilket berdknas  innebira
kostnadsbesparingar. Pa kort sikt &r det troligt att dessa atgdrder medfor vissa
kostnader av engangskaraktir. Integrationen kommer sannolikt att innebédra vissa
organisatoriska och operationella fordndringar, samt fordndringar for de anstéllda, i
det Sammanslagna Bolaget. Vilka specifika dtgdrder som kommer att vidtas i
samband med integrationen kommer att beslutas efter Erbjudandets genomforande
efter en noggrann utvirdering av den sammanslagna verksamheten. Fore
Erbjudandets fullfoljande ar det for tidigt att sdga vilka atgdrder som kommer att
vidtas och vilka effekter dessa skulle ha. Inga beslut ar fattade om nagra fordndringar
avseende Amastens eller SSM:s anstillda och ledning eller den nuvarande
organisationen eller verksamheterna, innefattande anstéllningsvillkor, sysselséttning
och de platser dar SSM bedriver sin verksambhet.

Amasten har anlitat ABG Sundal Collier och Swedbank som finansiella radgivare
samt Vinge som legal radgivare i samband med Erbjudandet. Ingen av dessa
radgivare har ett vasentligt motstaende intresse i Erbjudandet och var och en av dessa
rddgivare kommer erhdlla sedvanlig erséttning for sin rédgivning fran Bolaget i
samband med Erbjudandet.




RISKFAKTORER

I detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstindigheter som anses visentliga for Koncernens
verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna hénfor sig till Koncernens bransch, marknad och verksamhet,
och omfattar vidare risker relaterade till Koncernens finansieringsavtal, legala-, regulatoriska- och
bolagsstyrningsfragor samt riskfaktorer relaterade till aktierna. Bedomningen av vdsentligheten av varje
riskfaktor dr baserad pa sannolikheten for dess forekomst och dess forvintade negativa effekter. I enlighet med
Prospektférordningen dr de riskfaktorer som anges nedan begrinsade till sdadana risker som dr specifika for
Bolaget och/eller aktierna och visentliga for att fatta ett vilgrundat investeringsbeslut.

Beskrivningen nedan dr baserad pd tillginglig information per dagen for denna Erbjudandehandling.
Riskfaktorerna som for ndrvarande bedéms vara de mest vdsentliga presenteras forst i varje kategori och de
efterfoljande riskfaktorerna presenteras utan ndgon sdrskild ordning.

RISKER RELATERADE TILL KONCERNENS BRANSCH OCH MARKNAD

Koncernens rorelseresultat och lonsamhet ar forknippade med risker betraffande
det allmdnna ekonomiska ldget och de demografiska trenderna pa Koncernens
marknader

Koncernen péverkas av makroekonomiska faktorer, sdsom global och regional ekonomisk utveckling,
sysselsittningsgrad, produktionstakt for nya fastigheter, fordndringar i infrastrukturen, inflation samt rantenivan i
Sverige. Dessa faktorer paverkar i hog grad tillgdng och efterfrdgan pé fastighetsmarknaden och inverkar
foljaktligen pa uthyrningsgrad, hyresnivéer och marknadsvérdet pa Koncernens fastigheter. Om den ekonomiska
konjukturen forsdmras kan vardet pa och hyresintdkterna frdn Koncernens fastighetsbestaind minska. Koncernen
ar verksam i Sverige och Koncernens fastighetsbestand finns pa flera olika orter runtom i landet. Ar 2015 6kade
Sveriges bruttonationalprodukt ("BNP”) med 4,4 procent. Detta foljdes av langsammare tillvixt under
efterf6ljande ar, med en BNP-tillvixt pé 2,4, 2,4, 2,3 och 1,2 procent for &ren 2016, 2017, 2018 respektive 2019.
Till f6ljd av den vardsomfattande spridningen av det nya coronaviruset ("covid-19” eller ”covid-19-pandemin”),
prognostiserar Konjunkturinstitutet i juni 2020 att Sveriges BNP-tillvixt kommer uppga till -5,4 procent under
heldret 2020. Aterhdmtningen forvintas pagd under flera & med ett resursutnyttjande som #r langt under det
normala de nirmaste aren. Aven om Sverige trots detta har en relativt stark arbetsmarknad och hog sysselsittnings-
och aktivitetsgrad per dagen for denna Erbjudandehanling, finns det inga garantier for att dessa trender kommer
att besta. Sveriges ekonomi kan ocksa paverkas av grannlédnderna och framtida spridning av covid-19, vilket skulle
kunna resultera i en forsdmrad ekonomisk situation for Sverige. Dessa trender, inklusive spridningen av covid-19,
kan paverka nivan av utbud och efterfragan for Koncernens fastigheter och skulle kunna ha en visentlig negativ
effekt pd Koncernens rorelseresultat och 16nsambhet.

Koncernens finansiella stillning och rorelseresultat ar forknippade med risker
som ror utvecklingen p3 de globala finansmarknaderna

Den svenska marknaden paverkas av utvecklingen pa de globala finansmarknaderna vilka paverkas av storningar,
sasom Okad volatilitet, minskad likviditet och kredittillginglighet. Farhagor for kreditrisk, inklusive staters, har
Okat globalt, sédrskilt mot bakgrund av betydande statsskulder och/eller budgetunderskott i ett flertal europeiska
lander och USA. Detta har skapat oro for den finansiella stabiliteten hos finansinstitut och andra foretag i dessa
lander, foretag med direkt eller indirekt exponering mot dessa ldnder, och/eller foretag vars banker, kunder,
tjdnsteleverantorer, finansidrer och/eller leverantorer har direkt eller indirekt exponering mot dessa ldnder.
Betalningsinstillelser eller en kraftig sinkning av kreditbetygen for en eller flera stater eller globala finansinstitut
kan orsaka allvarlig press pa det finansiella systemet generellt och ha en negativ inverkan pd Koncernens
marknader samt de affarsméssiga och ekonomiska forutsittningarna och framtidsutsikterna for Koncernens
motparter eller kunder, direkt eller indirekt, pa sétt som dr svara att forutsiga. Koncernen finansierar i stor
utstrickning sin verksamhet genom belaning och hade, per den 30 juni 2020, en belaningsgrad pa 52,8 procent.

Negativa trender pé de globala finansmarknaderna kan begransa Bolagets tillgang till det kapital som krévs for att
finansiera dess verksamhet och ha en visentlig negativ effekt pa Koncernens finansiella stillning och
rorelseresultat.




Koncernen &r verksam p3 en konkurrensutsatt marknad och kan misslyckas med
att konkurrera p3 ett framgdngsrikt sétt

Koncernen &r verksam inom fastighetsbranschen, vilken préglas av betydande konkurrens, bland annat fran andra
fastighetsbolag med fokus pa hyresfastigheter, som John Mattson, Heba, K2A, K-Fastigheter och Trianon.
Koncernens konkurrenskraft dr bland annat beroende av dess formdga att forvirva intressanta fastigheter i
attraktiva ldgen, attrahera och behélla hyresgéster, att forutse fordndringar och trender i branschen och att snabbt
anpassa sig till, exempelvis, nuvarande och framtida marknadsbehov. Dessutom konkurrerar Koncernen om
hyresgéster, bland annat baserat pa fastighetsldge, hyror, storlek, tillgédnglighet, kvalitet, hyresgisttillfredsstillelse,
bekviamlighet och Koncernens renommé.

Konkurrenterna kan ha storre finansiella resurser dn Koncernen, béttre kapacitet att std emot nedgangar pa
marknaden, béttre tillgang till potentiella forvarvsobjekt, konkurrera mer effektivt, vara skickligare pa att behélla
kompetent personal och reagera snabbare péd fordndringar pé de lokala marknaderna. Dessutom kan konkurrenter
ha en hogre tolerans for 14gre avkastningskrav och mer effektiva teknikplattformar. Vidare kan Koncernen komma
att behova adra sig ytterligare investeringskostnader for att halla sina fastigheter konkurrenskraftiga i forhallande
till konkurrenters fastigheter. Om Koncernen inte kan konkurrera framgéngsrikt kan det vésentligt paverka
hyresnivéer och vakansgrader och Koncernens intdkter skulle kunna minska.

Koncernen dr exponerad for risken att inte kunna sélja en viss del av det totala
fastighetsbestandet pd gynnsamma villkor, eller 6verhuvudtaget

Koncernen ar exponerad for risker som uppstér fran svarigheter med att sélja delar av fastighetsbestandet. Om
Koncernen behover silja delar av sitt fastighetsbestdnd med kort varsel av ndgon anledning, till exempel for att
skaffa rorelsekapital eller betala utestiende skulder, kan Koncernen eventuellt inte sdlja en del av sitt
fastighetsbestdnd till formanliga villkor eller 6verhuvudtaget. Vid en bradskande forsédljning kan det bli en
avsevird skillnad mellan verkligt virde pa fastigheten, eller fastighetsbestandet som siljs och det pris som
Koncernen normalt skulle erhallit for fastigheten eller fastighetsbestandet. En sddan forlust kan ha en vésentlig
negativ effekt pa Koncernens finansiella stdllning och rorelseresultat. Dessutom kan Koncernen fa problem med
att avyttra sina fastigheter pad grund av klausuler och inteckningar som begrénsar avyttring av tillgangar enligt
Koncernens kreditavtal. Dessa restriktioner skulle kunna komplicera eller fordrja en planerad
fastighetsutveckling.

I Koncernens fastighetsforvirvsavtal ldmnar séljaren normalt tidsbestimda garantier for fastigheten och det
forvirvade bolaget. Eventuellt ticker inte dessa garantier alla risker, eller risker i tillrdckligt hog grad. Vidare finns
det en risk for att en garanti fran sdljarens sida inte kan verkstillas pa grund av att siljaren ar pa obestdnd. Nar
dotterforetagen i Koncernen séljer fastigheter och bolag finns risk for att koparen stéller garantikrav pd Koncernen
avseende eventuell skada som kan uppkomma. Koncernens verksamhet omfattar Iopande avyttringar av fastigheter
for att frigdra kapital och det finns risker forenade med detta dgande, givet karaktiren pa Koncernens
fastighetsbestand och potentiella svarigheter att hitta intresserade kopare.

Var och en av ovanstaende faktorer kan leda till att fastigheter séljs till ett avsevért ldgre pris 4n forvéntat, vilket
kan ha en vidsentlig negativ paverkan pa Koncernens finansiella stillning och rorelseresultat.

Marknadsviérdet pd Koncernens fastigheter som redovisas i vérderingsintygen
kan visa sig vara felaktigt och marknadsvérdet kan minska i framtiden

Koncernens fastigheter redovisas till marknadsviarde i Koncernens balansrdkning med vérdeforandringar
redovisade i resultatrdkningen.

Koncernen redovisar sitt innehav av forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Enligt Koncernens vérderingsregler
vérderas samtliga fastigheter kvartalsvis av externa varderingsforetag. Sedan 2016 finns ett rullande schema sa att
alla fastigheter besiktigas minst en gang inom en tvaarsperiod. Per den 30 juni 2020 uppgick marknadsvérdet for
Koncernens fastigheter till cirka 8 263 MSEK. Fastighetsvirderingar representerar uppfattningen hos den
oberoende virderaren, som sammanstéller véirderingsintyget och de underliggande antagandena provas, pa
sedvanligt vis, genom slumpmaéssigt urval. Fastighetsvirderingar bygger dessutom pé ett antal antaganden som




kan visa sig vara felaktiga. Sddana antaganden inbegriper fastighetsspecifika antaganden om hyresnivaer,
uthyrningsgrad och driftskostnader samt marknadsspecifika antaganden om makroekonomisk utveckling,
allmidnna ekonomiska trender, regional ekonomisk utveckling, sysselsittningsgrad, produktionstakt for nya
fastigheter, fordndringar i infrastrukturen, inflation och réntenivderna i Sverige. Det dr mojligt att Koncernens
varderingar inte motsvarar det aktuella védrdet pd Koncernens fastigheter eller avspeglar de belopp som
fastigheterna kan séljas for. De vérderingsmetoder, som for ndrvarande &r vedertagna och har anvints for att
sammanstélla virderingsintyg for Koncernens fastighetsbestand, kan i efterhand komma att visa sig oldmpliga.
Det kan inte uteslutas att de underliggande antagandena i tidigare eller framtida vérderingar av fastigheterna kan
visa sig vara felaktiga. Vidare s dr varderingsintygen, som utgar frén en varderingstidpunkt om 29 april 2020 och
30 juni 2020, foreméal for sirskilda materialvirderingskostnader givet utbrottet av covid-19 och dess nuvarande
inverkan samt den okénda framtida inverkan som covid-19 kan ha pé fastighetsmarknaden. Investerare bor darfor
inte utgd ifrén att det marknadsvirde pa Koncernens fastigheter som redovisas i balansrdkningen ar korrekt eller
att det inte kan komma att dndras i framtiden.

Fastighetsmarknaden och fastighetspriserna ar utsatta for fluktuationer. Om marknadsvardet pa fastigheterna
sjunker kan viardeminskningen inverka negativt pa Koncernens rorelseresultat. Vidare kan en vdrdeminskning
resultera i att Koncernen bryter mot vissa klausuler i Koncernens kreditavtal, vilket i sin tur kan leda till att sadan
finansiering maste aterbetalas fore 16ptidens slut och dirigenom paverka Koncernens likvida stdllning.

RISKER RELATERADE TILL KONCERNENS VERKSAMHET

Ldgre  hyresintidkter och ekonomisk  uthyrningsgrad, liksom okad
hyresgéstomsittning, kan ha en negativ effekt p4 Koncernens rérelseresultat

Vid utgingen av 30 juni 2020 utgjorde bostadsfastigheter 92 procent av Koncernens fastighetsbestdnd och
Koncernens 16nsamhet dr ddrmed beroende av dess formaga att bibehélla och 6ka sina hyresintdkter. Utdver
hyresnivan ar det framst uthyrningsgraden, och i mindre grad hyresgédstomsittningen, som utgdr en risk for
Koncernens verksamhet och i forlingningen de hyresintdkter som Koncernen kan generera. Dessa dr beroende av
bland annat makroekonomiska forhallanden, demografiska trender och produktionstakten for nya
bostadsfastigheter, vilka skulle kunna o6ka tillgdngen pd hyresreglerade bostadsfastigheter i forhallande till
efterfragan. Om villkoren, ldget och andra egenskaper hos Koncernens fastighetsbestand inte motsvarar efterfragan
kan detta inverka negativt pa Koncernens forméga att bibehalla och hoja hyresnivderna och den totala
hyresintékten.

Vid utgangen av 30 juni 2020 uppgick det totala antalet hyreskontrakt till 9 377. Bostdder och samhillsfastigheter
omfattade 5 545 hyresavtal med en sammantagen arshyra om 435 MSEK. Hyresintdkterna for kommersiella
lokaler och industrilokaler var fordelade pa 321 hyreskontrakt med en arshyra om 85 MSEK. Den ekonomiska
uthyrningsgraden for Koncernens fastigheter var 93 procent per den 30 juni 2020, 93 procent per den 31 december
2019, 91 procent per den 31 december 2018 och 93 procent per den 31 december 2017. Det finns dock inga
garantier for att Koncernen lyckas hélla sin ekonomiska uthyrningsgrad p& en motsvarande niva i framtiden. Om
Koncernens ekonomiska uthyrningsgrad minskar skulle Koncernens totala intdkter minska. Samtidigt skulle
underhalls- och finansieringskostnader sannolikt forbli relativt konstanta. Hyresgéstomséttningen kan ocksé leda
till ytterligare kostnader for Koncernen pé grund av, bland annat, kostnaderna for att administrera och underteckna
nya hyreskontrakt samt kostnaden for mindre reparationer och underhéll som normalt krévs nér en hyresgist flyttar
fran en fastighet.

Koncernens mal &r att bibehalla och dka sina hyresintdkter, sdkerstdlla en hog ekonomisk uthyrningsgrad och
minska hyresgéstomsédttningen och relaterade kostnader genom att (i) forbattra bostddernas attraktivitet med hjalp
av planerat underhall och renoveringar, (ii) aktivt utveckla sitt fastighetsbestand sa att det motsvarar behoven hos
nuvarande och presumtiva hyresgéster, samt (iii) upprétthalla hyresgésttillfredsstillelsen. Det finns emellertid inga
garantier for att ndgon av de atgérder som Koncernen vidtar bidrar till att Koncernen néar sina mal och kan erbjuda
en serviceniva som tillgodoser nuvarande och presumtiva hyresgisters behov.

Om Koncernen, trots ovan ndmnda atgirder, misslyckas med att underhalla och, dir s& dr mojligt, oka sina
hyresintdkter som forutsett, eller misslyckas med att uppritthélla en hog ekonomisk uthyrningsgrad, kan detta ha
en visentlig negativ inverkan pa Koncernens rorelseresultat.
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Koncernens hyresintiékter kan pdverkas negativt om Koncernens stérre
hyresgidster inte fornyar eller forldnger sina hyreskontrakt

Sénkta uthyrnings- och hyresnivéer kan inverka negativt pa ett fastighetsbolags resultat och denna risk okar nér
ett fastighetsbolag har en hog koncentration av storre hyresgister, déribland hyresgister som har flera
hyreskontrakt spridda over ett flertal fastigheter. Per den 31 december 2019 svarade Koncernens tio storsta
hyresgéster for 8,6 procent av den totala kontrakterade drshyran. Om Koncernens storre hyresgéster inte fornyar
eller forlanger ett betydande antal av dessa hyreskontrakt niar de 16per ut kan detta pa sikt leda till minskade
hyresintékter och 6kade vakanser. Om dessa hyresgéster moter finansiella svérigheter eller pa annat vis blir
oformogna att uppfylla sina forpliktelser under ndgot avtal skulle det kunna medfora konsekvenser for Koncernen
dé dess hyresintdkter skulle kunna bli ldgre &n berdknat. Vakanser forhindrar fastighetségare frén att tillgodogora
sig sina fastigheters fulla intjiningsférmaga. Uthyrningsgraden kan komma att sjunka genom att hyresgéster flyttar
ut och dessa lokaler inte kan nyuthyras direkt eller inom rimlig tid. Detta kan dven leda till att Koncernen méste
lagga pengar och resurser pa att hitta nya hyresgéster, och ddrmed adra sig oférutsedda legala kostnader eller
marknadsforingskostnader. Om Koncernen inte lyckas hitta hyresgéster som flyttar in i de 1imnade lokalerna kan
detta leda till en lagre ekonomisk uthyrningsgrad och 6kade omsattningskostnader. Om Koncernen inte kan behélla
sina storsta hyresgéster, eller om de storsta hyresgésterna inte kan fullgora sina forpliktelser, kan detta leda till
minskade hyresintdkter och att Koncernen adrar sig ytterligare kostnader och/eller rantekostnader fram till dess att
fastigheten kan hyras ut igen.

Koncernens hyresintidkter kan pdverkas negativt om hyresgdésterna inte fullgér
sina forpliktelser

Hyresintdkter utgdér Koncernens huvudsakliga 16pande intdkter. Dessa ska tdcka drifts-, underhélls-,
administrations och finansieringskostnader, samt utdelningsmal. Det finns en risk for att Koncernens hyresgéster
inte betalar sina hyror i tid. Hyresbetalningsgraden for aviserade hyror for juli 2020 och augusti 2020 uppgick till
98 procent per den 28 augusti, men det finns risk att sddan hyresbetalningsgrad forvérras i framtiden, exempelvis
med anledning av en dkad spridning och ekonomisk paverkan av covid-19. Om hyresgéster inte betalar sina hyror
i tid, eller 6verhuvudtaget, eller pa annat sétt inte fullgor sina forpliktelser i enlighet med géllande hyreskontrakt
kan detta leda till minskade hyresintikter. En minskning av hyresintékterna till f61jd av hyresgésternas uteblivna
hyresbetalningar kan resultera i lagre kassafloden och resultat for Koncernens 16pande verksambhet, vilket kan
inverka negativt pa Koncernens rorelseresultat.

Huvuddelen av Koncernens intékter, 79 procent per den 1 januari 2020, kommer fran privata bostadshyresgéster
och péverkas déarfor av betalningsformagan hos dessa. Resten utgors av kommersiella avtal, dir statligt eller
kommunalt finansierad verksamhet svarar for 33 procent av de totala kommersiella arshyrorna. Koncernens
forfallostruktur for kommersiella kontrakt &r spridd 6ver de kommande aren. Majoriteten av hyresavtalen forfaller
efter 2022. Aterstaende 16ptid for hyresavtal avseende butiker ir 3,0 r, kontor 5,6 &r och samhillslokaler 9,3 ar.
Hyresintékter for savil Koncernens bostadsfastigheter som dess lokaler, forrdd och parkeringsplatser paverkas
langsiktigt av tillgdng och efterfrigan pd marknaderna dir Koncernen verkar. En vanlig orsak till ldgre
hyresintékter &r minskad uthyrningsgrad.

Okade drifts-, underhdlis- och reparationskostnader och skador och defekter p&
fastigheter kan pdverka Koncernen negativt, och dessa faktorer kan leda till
Okade kostnader och skadat anseende féor Koncernen

Samtliga fastigheter som Koncernen dger kréver framtida reparationer och underhall i varierande omfattning efter
det att befintliga hyreskontrakt 16pt ut eller av annan orsak. Driftskostnader utgoérs huvudsakligen av kostnader
som &r taxebundna sdsom kostnader for el, renhallning, vatten och virme. Ett regelbundet fastighetsunderhall
syftar till att 1angsiktigt bibehalla fastighetens standard, samt &r nédvandigt for att uppritthélla marknadsvardet
och hyresnivaerna i Koncernens fastighetsbestdnd. Utdver rena underhéllskostnader kan dven kostnader for
hyresgistanpassningar tillkomma, vilka dock normalt foranleds av nyuthyrning eller att befintlig uthyrning utokas
till att omfatta storre ytor. Omfattningen pd nddviandiga underhélls- och reparationsarbeten kan dock oka, till
exempel pa grund av dndrade energieffektivitetsregler eller andra krav som stills pa bostadsfastigheter, eller till
foljd av skador orsakade av hyresgéster eller andra parter. Vidare kan underhéllskostnaderna dka pa grund av
inflation, vilket ligger utanfor Koncernens kontroll, och Koncernens reparationskostnader och investeringar i
modernisering kan 6ka mer &n Koncernen forvintar sig i dagsldget till foljd av dess tillvéxtstrategi, forvarv fran
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nérstaende parter och projektutveckling. Om visst underhallsbehov inte uppméarksammas i tid eller underhéllsnivan
dr otillrdcklig kan detta leda till ldgre védrden pa sddana fastigheter och Koncernen kan dven behdva sénka
hyresnivaerna i sddana bostadsfastigheter.

En fordndring av bolagets fastighetskostnader om +/— 1 procent har en resultatpdverkan om cirka 2 MSEK. I den
man eventuella kostnadshdjningar inte kompenseras genom reglering i hyresavtal, eller hyresokning genom
omforhandling av hyresavtal, kan Koncernens verksambhet, finansiella stillning och resultat paverkas negativt.

Att vara verksam i fastighetsbranschen medfor ocksa tekniska risker. Med teknisk risk avses de risker som ar
forknippade med den tekniska driften av fastigheter, sdsom risken for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister,
skador (exempelvis genom brand eller annan naturkraft, eller av hyresgister) samt fororeningar. Om det uppstar
tekniska problem kan dessa leda till en betydande kostnadsokning for Koncernen. Ett fastighetsforetags renommé
ar dessutom sérskilt viktigt i forhallande till nya och befintliga hyresgister. Om Koncernen inte atgirdar tekniska
eller underhéllsrelaterade problem kan Koncernens anseende skadas, vilket i sin tur kan leda till svarigheter att
behalla befintliga hyresgéster och attrahera nya hyresgister. Om Koncernens renommé skadas eller Koncernens
kostnader okar pa grund av tekniska skador kan detta leda till minskade hyresintdkter och/eller forlorade
tillvaxtmdjligheter.

Koncernen kan eventuellt inte genomféra en del av eller alla de strategiska
dtgédrderna, och/eller uppna fordelarna med dessa dtgérder, vid den tidpunkt
eller i den utstrdackning som forvéntas, eller 6verhuvudtaget

Koncernen har ett flertal operativa mal, daribland att skapa ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet tillsammans
med kunder och partners samt att erbjuda bra hem till fler, ddr man som forsta mal, tillsammans med Riki Bygg,
vill bygga 1 000 lagenheter. Koncernen har dven finansiella mél kopplade till Koncernens avkastning pa eget
kapital (som under en femarsperiod i genomsnitt ska uppga till 15 procent per ér), belaningsgrad (som ldngsiktigt
understiga ska 70 procent) och rintetickningsgrad (som langsiktigt ska Overstiga 1,5x). Ett framgangsrikt
genomforande av Koncernens strategiska atgirder kan inte garanteras, och Koncernen kan misslyckas med att
uppna ledningens prognoser och mal for, eller forvantningar pé, dess finansiella och operativa mal eller kanske
inte kan forverkliga alla eller delar av de fordelar som forvédntas genom dess nuvarande planer eller andra framtida
atgdrder. Det kan inte garanteras att implementeringen av Koncernens strategi och/eller att dess finansiella mal
eller investeringsmal kommer att uppnds under rddande eller framtida marknadsforhallanden. Koncernens
tillvigagéngssitt kan komma att fordndras och justeras fran tid till annan. Tillvigagangssittet som tillimpats for
att implementera strategin och uppna de finansiella malen och investeringsmalen i framtiden kan darfor komma
att avvika fran de forvantade som anvinds och redovisas i Erbjudandehandlingen. Vidare kommer Koncernens
formédga att genomfora forvarv enligt sin tillvixtstrategi att vara beroende av flera faktorer och Koncernens
forméga att identifiera lampliga forvarvsobjekt och erhdlla nédvéndig finansiering. Om Koncernen inte kan uppna
sina mal kan detta ha en vésentlig negativ inverkan pad Koncernens verksamhet och rorelseresultat.

Koncernen kan exponeras for risker féorknippade med sin
fastighetsutvecklingsverksamhet, till exempel att noédvidndiga férdndringar i
detaljplaner och bygglov beviljas

Koncernens fastighetsutvecklingsverksamhet gar ut pa att identifiera mdjligheter att utveckla hyresreglerade
bostadsfastigheter i Sverige, samt utveckla och bygga sadana projekt for att sedan forvalta fastigheterna.
Koncernen beddmer aktuell status for valt lage, dess ldngsiktiga utsikter och genomfor en due diligence-process.
De viktigaste faktorerna, sasom fastigheternas tekniska skick, nettorérelseintékter och eventuella legala risker,
analyseras.

Tva av de frimsta riskerna med Koncernens fastighetsutvecklingsverksamhet &r dess forméga att erhalla
nddvéindiga detaljplanedndringar och bygglov for att utveckla det aktuella objektet inom rimlig tid. Trots att
Amasten ir involverad i detaljplaneprocessen sa dr inblandade kommuner de som fattar det slutliga beslutet
avseende hur dessa planer ska implementeras och det kan uppsté relativt sma men oférutsedda finansiella kostnader
for att slutfora nodviandiga detaljplaner och erhalla nddvéndiga bygglov. Koncernen forvérvar fastigheter till sin
fastighetsutvecklingsverksamhet med forvantan om att fa detaljplanen dndrad. Koncernens utvecklingsverksamhet
gar dven ut pé att identifiera lampliga geografiska omraden for projektutveckling och information frén tredje part
avseende detaljplaneprocesser och framtida markanvéndning kan komma Koncernen till kdnna, vilken Koncernen
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dérefter anvénder till grund for investerings- och projektbeslut. Sddan information kan visa sig vara felaktig och
kan komma att avvika fran det faktiska utfallet, vilket i férlangningen kan innebéra att Koncernen genomfor projekt
pa ogynnsamma geografiska platser.

Koncernen kan behdva ansdka om olika tillstind och registreringar fran kommuner och andra myndigheter for att
kunna genomfora sin fastighetsutveckling. Koncernen forvédrvar fastigheter inom ramen for sin
fastighetsutveckling baserat pa forvintningar om att samtliga nodvéndiga tillstind kommer att erhallas. Goda
relationer med kommuner ar darfor avgorande och da dessa relationer fordndras over tid kan det paverka
Koncernens formaga att erhélla detaljplanejusteringar i enlighet med Koncernens utvecklingsplaner. Det finns en
risk for att Koncernen inte beviljas viktiga tillstdnd, att tillstind inte beviljas snabbt eller beviljas baserat pa
oforutsebara villkor. Som ett resultat kan Koncernens fastighetsutvecklingsverksamhet drabbas av visentliga
forseningar, vilket kan inverka negativt pa Koncernens verksamhet, finansiella stdllning, rorelseresultat och
framtidsutsikter.

Om Koncernen inte lyckas uppna en dndrad detaljplan for berdrd fastighet, eller om tillstand inte kan erhallas inom
rimlig tid och utan komplikationer, finns det en risk for att vérdet pa de aktuella projekten blir ldgre dn berdknat,
vilket skulle kunna inverka negativt pd Koncernens finansiella stéllning.

Koncernens verksamhet kan pdverkas negativt om férvarv och integration av
fastigheter och fastighetsbolag inte lyckas

Koncernens strategi inbegriper sévél organisk tillvaxt genom direkta fastighetsforvarv som tillvéxt genom forvarv
av bolag som dger fastigheter. Forvarven exponerar Koncernen for ett flertal risker. Exempelvis gér Koncernen i
samband med ett forvarv vissa antaganden och stillningstaganden baserade pa sin due diligence av fastigheterna
som ska forvirvas samt annan information som ér tillgénglig vid forvéarvstidpunkten, inklusive antaganden om
framtida hyresintikter och rorelsekostnader. Dessa antaganden och stéllningstaganden involverar dock risker och
osdkerhetsfaktorer som kan leda till att de blir felaktiga och att Koncernen dérfor inte kan uppna alla forvantade
fordelar med forvirvet. Vid forvarv av fastigheter utgors riskerna bland annat av risker kopplade till framtida
bortfall av hyresgéster, miljoforhéllanden samt tekniska brister. Vid forvéarv av fastighetsbolag tillkommer risker
for till exempel hojda skatter och legala tvister samt hogre skuldsittning och hogre rantekostnader. Forvantade
skalfordelar och kostnadsbesparingar kan, helt eller delvis, utebli, eller uppnds senare &n berdknat. Detta kan
resultera i hogre administrationskostnader dn planerat. Det finns heller inga garantier for att systemen, &tgdrderna
eller kontrollerna som kravs for att stdtta Koncernens expansion ar tillrdckliga, och de kan krdva fortsatt
utveckling.

Forvérv av fastighetsbolag kan dessutom exponera Koncernen for ytterligare risker. Dessa risker ar i huvudsak
forknippade med integration av forvérven, till exempel oforméga att behalla nyckelpersonal, fusionskostnader,
organisationskostnader, oforutsedda kostnader och svérigheter att uppnd de forvéntade synergieffekterna av
forvdrven samt en framgangsrik implementering av Koncernens strategi efter forvéarvet. D& Koncernen 16pande ar
engagerad i forvarv kan dessa risker vara aterkommande, och foljaktligen kan forvarv medfora betydligt hogre
kostnader dn vad som ursprungligen forvintades. Koncernen utforskar 16pande mojligheter att forvirva fastigheter
och fastighetsbolag och ar ddrmed exponerad for risken for oforutsedda dkningar av transaktionskostnader eller
instillda forvarv. Utdver riskerna forknippade med de forvarvade fastigheterna i sig, kan vissa forvérv vara mycket
komplexa eller svara att integrera och ddrmed krdva mycket av ledningens tid och resurser. Skulle dessa risker
avseende framtida forvarv bli verklighet kan detta ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens rorelseresultat.

Koncernens framgdng, framtida verksamhet och affdarsplan &r beroende av dess
formaga att attrahera, motivera och behédlla nyckelpersoner

Koncernen utgér en liten organisation vilket gor Bolaget beroende av enskilda medarbetare. Att kunna attrahera,
motivera och behélla kvalificerad personal och ledande befattningshavare ar viktigt for Koncernens framgéng,
framtida verksamhet och affarsplan. Koncernen ar sirskilt beroende av den kunskap, erfarenhet och det
engagemang som finns hos ledningen. I syfte att attrahera, motivera och behalla vissa nyckelpersoner kan
Koncernen behdva hoja ersittningen till dessa personer, med 6kade kostnader som resultat. Om Koncernen inte
kan attrahera och behalla kvalificerad personal i framtiden, kan detta ha en vésentlig negativ effekt pa Koncernens
framtidsutsikter.
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RISKER RELATERADE TILL KONCERNENS FINANSIERINGSARRANGEMANG
Koncernens verksamhet finansieras genom beldning vilket medfor vissa risker

Per den 30 juni 2020 uppgick Koncernens rantebarande skulder till 4 622 MSEK, varav 4 618 MSEK avsédg lan
fran banksektorn och 4 MSEK avsig konvertibla forlagsldn. Kapitalbindningsstrukturen for skulderna till
kreditinstitut uppgick till ett totalt nominellt belopp om 4 618 MSEK, varav 1321 MSEK (motsvarande
29 procent) maste fornyas eller aterbetalas inom det ndrmaste aret, 925 MSEK (motsvarande 20 procent) maste
fornyas eller aterbetalas inom ett till tvd ar samt 2 284 MSEK (motsvarande 49 procent) maste fornyas eller
aterbetalas inom tva till fem &r och 88 MSEK maste fornyas eller dterbetalas efter fem ar (motsvarande 2 procent).
Det finns en risk att Koncernen inte kan erhalla finansiering till gynnsamma villkor, eller 6verhuvudtaget, eftersom
uppléning i framtiden kan behova ske till betydligt hdgre kostnader dn idag, langivare kan vélja att inte forlinga
Koncernens lan vid forfall eller alternativa kreditfaciliteter eventuellt inte stér till Koncernens forfogande.

Koncernens verksamhet har historiskt finansierats med banklan och det dr sannolikt att det kapital som kravs for
att finansiera framtida forvarv och investeringskostnader i befintliga fastigheter, kommer att erhallas fran dessa
finansieringskallor. Koncernens mdjlighet att erhélla finansiering i framtiden ar beroende av dess verksambhet,
framtidsutsikter och marknadssituation. Vid ogynnsamma marknadsforutséttningar kan Koncernens finansiella
resultat paverkas negativt och detta kan minska finansieringsmojligheterna for Koncernen. Dessutom innehéller
vissa av Koncernens kreditavtal finansiella ataganden, vilka sirskilt i ogynnsamma marknadsldgen kan ha negativa
konsekvenser for Koncernen, déribland foljande:

e Koncernens finansiella och operativa flexibilitet i planeringen av, eller anpassningen till, fordndringar i
sin verksamhet eller bransch kan vara begransad,

e Koncernens formaga att finansiera investeringar i befintliga fastigheter kan vara begriansad eftersom
Koncernen kan tvingas anvinda en del av sitt kassafldde frén den l6pande verksamheten for att betala av
sina skulder,

e Koncernens formaga att utnyttja affirsmojligheter eller gora forvarv eller investeringar kan vara
begrénsad,

e Koncernens mojlighet att skaffa ytterligare krediter eller att sékerstdlla framtida krediter kan vara
begréinsad,

e Koncernens mdjlighet att betala ut utdelning kan vara begransad, samt

e Koncernen kan ha en konkurrensnackdel jamfort med konkurrenter med lagre skuldsittning.

Koncernen dr dven exponerad for kreditrisker genom sin finansiella verksamhet. Sddana kreditrisker uppstar, bland
annat, i samband med investering av Koncernens likvida medel samt nér rintesikringsavtal och lang- och
kortfristiga kreditavtal ingds. Om Koncernens finansiella motparter inte fullgdr sina skyldigheter gentemot
Koncernen kan deras betalningsinstéllelser ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens finansiella stdllning
och rorelseresultat.

Fluktuationer i rdntenivder kan minska vérdet pd Koncernens fastigheter och 6ka
kostnaderna for finansiering och ddrmed negativt pdverka Koncernens
verksamhet

Koncernens verksamhet finansieras forutom med eget kapital till stor del av upplaning frén kreditinstitut och
rantekostnader for skulder dr en av Koncernens storsta kostnadsposter. Per den 30 juni 2020 uppgick Koncernens
langfristiga rintebarande skulder till 3 297 847 TSEK och Koncernens kortfristiga ridntebdrande skulder till
1 320 597 TSEK. Under den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 betalades 33 031 TSEK i rénta.
Aven om Koncernen har som policy att inga rintesikringstransaktioner for att minska sin exponering mot rérlig
ranta kan, pé sikt, negativa rantefordndringar fa en vésentlig effekt pa Koncernens resultat och kassafloden. Det
radande laga rinteldget i Sverige och i resten av EU har haft en betydande inverkan pa bostadsfastighetsmarknaden
och har lett till hoga véarderingar av bostadsfastigheter. Det dr dock mojligt och sannolikt att dessa réntenivaer
kommer att hojas i framtiden och detta maste beaktas i kombination med de svenska hushallens hoga skuldséttning.
En 0kning av rdntenivaerna kan ha en negativ effekt pa Koncernens fastighetsbestdnd och Koncernen kan behova
redovisa forluster pa grund av marknadsvérdejusteringar. Saddana forluster skulle resultera i en motsvarande
minskning av vérdet pd Koncernens fastigheter i balansrdkningen, av Koncernens marknadsvéirden och oka
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Koncernens beldningsgrad. Vidare kan rantehdjningar generellt leda till minskad efterfragan pa bostadsfastigheter
och ha en negativ effekt pa potentiella kopares mdjlighet att finansiera fastighetsforvéarv. Inflation kan ocksa
paverka Koncernens kostnader. Andringar i inflations- och rintenivderna kan ocksa paverka marknadsvirdet pa
Koncernens fastigheter. Skulle ndgon av ovanstdende risker materialiseras skulle det kunna ha en vdsentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stéllning, rorelseresultat och framtidsutsikter.

RISKER RELATERADE TILL LEGALA, REGULATORISKA OCH
BOLAGSSTYRNINGSFRAGOR

Koncernen kan misslyckas med att folja tillamplig lagstiftning och riskerar att bli
indragen i réttsliga och administrativa férfaranden

Koncernens verksamhet priaglas i hog utstrackning av lagar och andra regler samt myndighetsbeslut avseende till
exempel miljo, sdkerhet, uthyrning och den reglerade hyressittningen for bostider. Koncernen maste efterleva
kraven i ett antal svenska koder, lagar och regleringar, inklusive detaljplanereglering, byggnadsstandarder,
sdkerhetsforeskrifter m.m. Koncernens verksamhet regleras bland annat av miljobalken (1998:808) och plan- och
bygglagen (2010:900). Underlatenhet att folja miljobalken kan leda till miljosanktionsavgifter, som uppgar till
minst 1 TSEK och hogst 1 MSEK, medan en 6vertriadelse av plan- och bygglagen kan leda till byggforbud for
Koncernens fastigheter, dldggande av avgifter eller borttagandet av eventuella tilligg som gjorts inom ramen for
en renovering utford utan ndédvindiga tillstind. Nya lagar och bestammelser, eller en fordndring avseende
tillimpningen av nuvarande lagar och bestimmelser som Koncernen maste beakta i sin verksamhet, eller som
paverkar hyresgésters verksamhet, kan komma att ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella
stillning, rorelseresultat och framtidsutsikter. Det finns ocksa en risk att Koncernens tolkning av tillampliga lagar
och regler inte &r korrekt, eller att den vedertagna tolkningen av dessa lagar kan dndras i framtiden, vilket kan leda
till att Koncernen adrar sig 6kade kostnader eller riskerar vasentliga boter eller straffavgifter.

Koncernen riskerar dven att involveras i réttsliga eller administrativa forfaranden, vilket kan avse omfattande
skadestandsansprak eller andra krav pa betalningar, inklusive skadestandsansprak fran kunder eller konkurrenter
for brott mot konkurrenslagstiftning. Det finns inneboende svarigheter med att forutse utgédngen av rittsliga,
regulatoriska och andra negativa utgangar eller ansprak och om utgangen i eventuella framtida réttsliga och
administrativa forfaranden blir ogynnsam fér Koncernen, kan detta ha en vésentlig negativ effekt pa Koncernens
finansiella stéllning och rorelseresultat.

Koncernens verksamhet dr exponerad for miljorisker och m3ste folja olika
hélso-, sédkerhets- och miljobestimmelser vilka kan pdverka Koncernens
verksamhet och framtida resultat negativt

Koncernens verksamhet inom fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling medfor miljorisker och Koncernen
omfattas av miljobestimmelser som innebdr att krav kan riktas mot Koncernen vid bristande efterlevnad. Aven
om Koncernen utfor inspektioner i samband med forvdrv av enskilda fastigheter finns det risk att
miljobestimmelserna inte foljdes tidigare. Enligt gillande miljolagstiftning i Sverige har den som bedriver
verksamhet som bidragit till fororening av en fastighet dven ett ansvar for sanering. Om inte verksamhetsutdvaren
kan utfora eller bekosta sanering av en fastighet kan den som forvarvat fastigheten, och som vid forvérvet ként till
eller da borde ha upptéckt fororeningarna, hallas ansvarig. Detta innebér att, under vissa omsténdigheter, kan
Koncernen aldggas att aterstélla en fastighet i ett skick som uppfyller relevant miljélagstiftnings krav. Ett sddant
aterstdllande kan omfatta sanering av misstankt eller faktisk fororening i mark, vattenomréaden eller grundvatten.
Koncernens kostnader for att utreda och vidta atgérder, som att forsla bort eller aterstilla mark, enligt tillimplig
miljolagstiftning kan vara betydande. Sddana aldgganden kan darfor paverka Koncernens resultat, kassaflode och
finansiella stidllning negativt. Eventuella framtida dndringar av lagar, bestimmelser och myndighetskrav pa
miljoomradet kan leda till 6kade kostnader for Koncernen med avseende pa sanering av fastigheter som Koncernen
for nirvarande dger, eller kan komma att forvdrva i framtiden. Sddana dndringar kan ocksé resultera i okade
kostnader eller forseningar for Koncernens genomforande av projektutveckling.

Koncernen ér foremal for reglering inom omraden som arbetsmiljo, inklusive sakerhetsrelaterade fragor, hantering
av asbest och asbestsanering samt lagar och forordningar som reglerar utslépp av véxthusgaser, bland annat energi-
och elforbrukning. Dessa regelverk kan komma att dndras och ytterligare regelverk kan tillkomma. Bristande
efterlevnad av sddana lagar och regler kan resultera i att Koncernen tvingas betala avgifter, boter eller blir foremal
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for verkstallighetsatgirder. Koncernen kan dven i vissa fall beldggas med, ibland patagliga, restriktioner avseende
Koncernens verksamhet.

Fororeningar som kréver atgdrder kan vidare upptickas pa fastigheter och i byggnader, sirskilt vid
renoveringsprocesser eller ndr byggnader uppgraderas for miljocertifiering. Upptickten av en fororening eller
restférorening i samband med uthyrning eller forséljning av en fastighet kan utldsa ansprak pa hyresminskningar,
skador eller hyresuppsigningar. Atgirder for att ta bort sidana fororeningar eller atgirda sidana fororeningar kan
krdvas som en del av Koncernens fortlopande verksamhet och kan, beroende pa omfattningen av fororeningen,
medfora betydande kostnader och ha en vésentlig negativ inverkan pd Koncernens rorelseresultat.

Koncernens skattesituation kan férsamras till féljd av dandrad skattelagstiftning

Bolaget bedriver, genom ett antal dotterbolag, verksamhet i Sverige. For beskattningsaret 2019 uppgick
Koncernens skattekostnad till cirka 91,2 MSEK. Hanteringen av skatterttsliga fragor inom Koncernen baseras pa
tolkningar av gillande, relevant, skattelagstiftning och andra skatteforeskrifter samt stillningstaganden fran
Skatteverket. Vidare inhdmtar Koncernen regelbundet rad fran oberoende skatteexperter i dessa fragor. Koncernen
och dess dotterforetag &r fran tid till annan foremal for skatterevisioner och granskningar. Det finns en risk att
skatterevisioner eller granskningar resulterar i att tillkommande skatter pafors, exempelvis med hénsyn till
historiska transaktioner och tidigare genomforda forvirv, fusioner, delningar och ombildningar av bolag,
aktietransaktioner med anstéllda, avdrag for ranteutgifter samt avdrag for forbattringsutgifter pa annans fastighet.

Den 30 mars 2017 presenterade den svenska regeringen ett lagforslag (SOU 2017:27) som, om det antas, sannolikt
kommer att paverka framtida beskattning av fastighetsinvesteringar. Forslaget, som skickades pé& remiss under
sommaren 2017 och nu bereds av den svenska regeringen, avser fordndringar av nuvarande inkomstskatt samt
staimpelskatt och skatt pa kapitalvinster. Forslaget innebér bland annat att uppskjuten skatteskuld som hénfor sig
till skillnaden mellan skattemaissigt restvarde och marknadsvérdet pé fastigheten kommer att beskattas vid vissa
dgarforandringar av ett fastighetsdgande bolag, samt att indirekt forséljning av fastigheter kommer att bli féremal
for stampelskatt. Om lagforslaget skulle genomforas i dess nuvarande form kan detta leda till skatt som ska betalas
pa samtliga Koncernens framtida avyttringar av fastighetsdgande foretag.

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning och andra skatteforeskrifter eller dess tillimplighet ar felaktig, om
Skatteverket med framgang gor negativa skattejusteringar avseende en affarsenhet inom Koncernen eller om
géllande lagar, avtal, foreskrifter eller tolkningar av dessa eller den administrativa praxisen i forhéllande till dessa
fordndras, inklusive dndringar med retroaktiv verkan, kan Koncernens tidigare och nuvarande hantering av
skattefragor ifrdgasittas. Om Skatteverket med framging gor gillande sddana ansprak, kan detta leda till en 6kad
skattekostnad, inklusive skattetilligg och rinta, och fa en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens rorelseresultat.

Koncernens efterlevnad av EU:s allmédnna dataskyddsférordning kan misslyckas
vilket kan inverka negativt pd Koncernens verksamhet och finansiella stéllning

Koncernen behandlar en mingd personuppgifter, vilka frimst bestar av uppgifter om nuvarande hyresgister och
anstillda, 1 bade elektronisk och fysisk form. Koncernen behandlar d&ven personuppgifter om anstilldas anhdriga,
personer som soker 1dgenhet eller anstillning samt investerare. Personuppgifterna behandlas huvudsakligen i syfte
att ingd och verkstilla hyreskontrakt eller anstdllningsavtal. Europaparlamentets och radets ("EU”) allménna
dataskyddsforordning 2016/679/EU ("GDPR”) tridde i kraft den 24 maj 2016 och har tillimpats sedan den 25
maj 2018. Huvudsyftet med GDPR é&r att harmonisera EU:s lagstiftning om personuppgiftsbehandling och
underlétta det fria flodet av uppgifter i EU samt att sékerstilla en hog skyddsniva for personuppgifter inom hela
EU. GDPR innehaller nya krav avseende behandling av personuppgifter. Om Koncernens system som behandlar
denna data hackas, om Koncernen har brister i sin behandling av personuppgifter eller om Koncernen brister i
efterlevnaden av GDPR kan Koncernen bli foremal for visentliga botesbelopp, vilka kan ha en vésentlig negativ
inverkan p&d Koncernens verksamhet och finansiella stdllning. Datainspektionen kan besluta att ett foretag som
bryter mot reglerna i GDPR ska betala en administrativ sanktionsavgift. Avgiften kan som mest vara 20 miljoner
EUR ("MEUR?) eller fyra procent av bolagets globala drsomséttning, beroende pa vilket belopp som dr hogst.
For de ndgot mindre allvarliga 6vertradelserna géller ett maxbelopp pa 10 MEUR eller 2 procent av den globala
arsomséttningen, beroende pa vilket belopp som ar hogst.
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RISKER RELATERADE TILL AKTIERNA

Bolagets aktiekurser kan vara volatila eller sjunka, och likviditeten i Bolagets
aktier kan vara begransad

En investerare bor notera att en investering i Bolagets aktier &r forknippad med risker. Noterade virdepapper
paverkas tidvis av betydande kurs- och volymfluktuationer som inte dr kopplade till de emitterande foretagens
resultatutveckling. Marknadskursen pa Bolagets aktier kan fluktuera vésentligt pa grund av flera faktorer, varav
manga ligger utanfér Koncernens kontroll, ddribland:

e variationer i finansiella resultat eller rorelseresultat mellan Koncernens rapporteringsperioder, inklusive
skillnader mellan forvantat och faktiskt resultat,

e forandringar av marknadsvarderingar eller rorelseresultat och finansiella resultat hos liknande bolag,

o tillkdnnagivanden av Koncernen avseende betydelsefulla kontrakt, forvarv, joint ventures,
investeringsataganden eller spekulationer, vilgrundade eller inte, betrdffande dessa,

e negativ utgdng i rittsliga forfaranden eller utredningar, ny eller pdgaende réttstvist eller annat forfarande

riktat mot ndgon enhet inom Koncernen,

spekulationer, vilgrundade eller inte, kring framtida emissioner eller forsédljningar av aktier,

allmdnna ekonomiska, branschméssiga, marknadsméssiga, politiska och regulatoriska forhallanden,

konkurrenters strategiska atgérder (inklusive foretagsforvarv och omstruktureringar),

spekulationer, vilgrundade eller inte, rorande avsikterna hos Bolagets storre akticdgare (dvs. de som

direkt eller indirekt dger fem procent eller mer av aktierna eller rosterna i Bolaget, sdésom beskrivs i

avsnittet “Aktier och aktiekapital — Agarstruktur” (’Storre Aktiedgare”)) eller storre forsiljningar av en

sédan aktiedgares aktier, eller blankning av aktierna, samt

e aktiekurs- och volymfluktuationer.

Under den sexmanadersperiod som avslutades 30 juni 2020 hade Bolagets stamaktier en negativ utveckling om
cirka 18,6 procent. Sedan dess har utvecklingen varit positiv, men det finns ingen garanti att en positiv utveckling
kommer att fortsdtta, varfor vardet pd investeringen i nuldget, med anledning av ovan faktorer eller annat, kan dka
savil som minska.

Begrinsad likviditet i Bolagets aktier kan vidare bidra till att forstirka fluktuationerna i aktiekursen. Under den
sexmanadersperiod som avslutades 30 juni 2020 hade Bolagets stamaktier en genomsnittlig handelsvolym per
handelsdag om cirka 3,5 MSEK. Begrinsad likviditet i Bolagets aktier kan dven medfdra problem for enskilda
aktiedgare att avyttra sina aktier. Det finns en risk att Bolagets aktier inte kan sidljas till ett for innehavaren
godtagbart pris, eller 6verhuvudtaget, vid ndgon tidpunkt.

Befintliga aktiedgares forséljning av aktier kan fa aktiekurserna att sjunka

Kurserna for Bolagets aktier kan sjunka om det sker omfattande forséljning av Bolagets aktier, sérskilt ndr Bolagets
styrelseledamoter, ledande befattningshavare och Storre Aktiedgare sdljer sina aktier eller nér ett betydande antal
aktier séljs av andra aktiedgare. Bolagets Storre Aktiedgare innehar tillsammans, direkt eller indirekt genom bolag,
cirka 68,14 procent av aktierna och 68,22 procent av rdsterna. ICA-handlarnas Forbund dr Bolagets storsta
aktiedgare med 38,15 procent av aktierna och 38,20 procent av rosterna. Forsdljning av styrelseledamoters, ledande
befattningshavares eller Storre Aktiedgares aktier och forsdljning av storre aktieinnehav, eller om det uppfattas
som att en sddan forsiljning &r att vénta, kan ha en negativ inverkan pé Bolagets aktiekurs.

Bolagets storsta aktiedgare har ett betydande inflytande over Bolaget och kan
fordroja eller forhindra forandringar i kontrollen av Bolaget

Nuvarande Storre Aktiedgare kontrollerar cirka 68,22 procent av Bolagets rostrétter och har ddrmed en betydande
kontroll &ver utgangen i de drenden som hénskjuts till Bolagets aktiedigare for avgorande, inklusive val av
styrelseledamoter, eventuella fusioner, konsolideringar eller forsidljningar av samtliga, eller betydande delar, av
Bolagets tillgangar.
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Deras intressen kan avvika vidsentligt fran, eller konkurrera, med Bolagets intressen eller andra aktiedgares
intressen, och dessa kan komma att utdva sitt inflytande dver Koncernen pa ett sitt som inte ligger i dvriga
aktiedgares intresse. Exempelvis kan det foreligga en konflikt mellan nuvarande Storre Aktiedgares intressen 4 ena
sidan och Bolagets eller dess dvriga aktiedgares intressen & andra sidan nér det giller vinstudelningsbeslut. Sddana
konflikter kan fé en vdsentlig negativ effekt pd Koncernens verksambhet, resultat och finansiella stillning.

Sévitt Koncernen kénner till finns det inga dverenskommelser mellan de Storre Aktiedgarna. Oavsett detta kan de
Storre Aktiedgarnas intressen avvika vésentligt fran eller konkurrera med Bolagets intressen eller andra aktiedgares
intressen och de Storre AktieAgarna kan komma att utdva sitt inflytande 6ver Bolaget pé ett sitt som inte ligger i
Ovriga aktiedgares intresse.

Vissa av Koncernens avtal kan pdverkas vid dgarfoérdndringar av Koncernen

I vissa av Koncernens laneavtal med kreditinstitut kan det finnas klausuler som aktualiseras vid en fordndring i
kontrollen av Koncernen. En dgarfordndring enligt vissa laneavtal uppstar bland annat om négon eller nagra som
agerar gemensamt blir dgare, direkt eller indirekt, till mer &n 50 procent av aktierna och rosterna i Koncernen eller
har rétt att utse samtliga eller en majoritet av styrelseledamoéterna. Vidare sé innehéller vissa befintliga 1dneavtal
klausuler som stadgar att en viss Storre Aktiedgare ska ha ett 4gande i Koncernen som uppgar till minst 25 procent.
Aven om ingen storre dgarforandring forutses i samband med Erbjudandet kan vid en framtida dgarfordndring
vissa réttigheter for motparten eller skyldigheter for Koncernen aktualiseras och verkstéillas av en sddan
dgarforandring, vilket kan paverka Koncernens fortsatta finansieringsmojligheter. Om Koncernens finansiering
paverkas, vilket indirekt skulle kunna péverka Koncernens dgande av fastigheter, skulle det kunna ha en visentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stillning, rérelseresultat och framtidsutsikter.

Utdver ovan kan &dgarfordndringar medfora att Koncernen forhindras, helt eller delvis, frén att utnyttja
skattemidssiga underskott till foljd av framtida fordndringar i svensk skattelagstiftning eller, enligt géllande
regleringar, som ett resultat av dgarfordndringar som innebdr att en eller flera aktiedgare enligt en sdrskild
berdkning sammantaget innehar aktier som forvarvats dver viss tid och som representerar mer dn 50 procent av
rosterna. Vid en sadan dgarfordndring kan historiska skattemidssiga underskott inte utnyttjas till den del de
overstiger 200 procent av utgiften for att forvirva det bestimmande inflytandet (dér tillskott och andra
vardeoverforingar kan komma att reducera utgiften pé visst sitt). Om Koncernens skatteméssiga underskott
bortfaller eller reduceras kan det fi en betydande inverkan pa Koncernens skattebdrda, potentiellt medfora
skattetilldgg, och ha en visentlig negativ paverkan pa Koncernens rorelseresultat.

Bolagets mdjlighet att lamna utdelning till sina aktiedgare beror pd Koncernens
finansiella stéllning, kapitalkostnader och andra faktorer

Under riakenskapséret 2019 lidmnades utdelning till preferensaktieigarna om 16 MSEK. Utdelningen till
preferensaktiedigare skedde i enlighet med bolagsordningens bestimmelser vilket innebar en arlig utdelning om
20,00 SEK per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om 5,00 SEK. Ingen aktieutdelning ldmnades for
stamaktierna.

Bolaget kan i framtiden sakna mdjlighet att, eller vilja att inte, genomfora utdelningar. Storleken av framtida
utdelning frén Bolaget &r beroende av ett antal faktorer, sasom Koncernens verksamhet, rorelseresultat och
finansiella stéillning, aktuellt och forvintat likviditetsbehov, expansionsplaner, avtalsméssiga begransningar och
andra faktorer. Det finns ingen garanti for att Bolaget kommer att ldmna utdelning, och om utdelning beslutas, for
storleken pa sddan utdelning. Bolaget kanske inte heller kommer att ha tillrdckligt med utdelningsbara medel och
Bolagets aktiedgare kanske inte beslutar att utdelning ska utbetalas i framtiden.

Valutakursdifferenser kan ha en visentlig negativ inverkan pa viédrdet pa
aktieinnehav eller betalda utdelningar

Bolagets aktier kommer endast att noteras i SEK och eventuella utdelningar kommer att betalas i SEK.
Aktiekurserna i andra valutor an SEK kan variera pa grund av valutakursfluktuationer, och véxling av SEK till
andra valutor kan leda till att investerare adrar sig ytterligare transaktionskostnader. Den negativa utvecklingen av
SEK under det senaste decenniet har dirmed haft en negativ paverkan pa vérdet av aktieinnehav denominerade i
andra valutor. Detta innebér att aktiedgare utanfor Sverige kan fa en negativ effekt pd virdet av innehav och
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utdelningar ndr dessa omvandlas till andra valutor om SEK minskat i virde mot den aktuella valutan. Per den 30
juni 2020 hade Bolaget aktiedgare i flera andra jurisdiktioner dn Sverige, bland annat Norge, Finland, Danmark,
Luxemburg, Schweiz och USA.

Aktiedgare i andra jurisdiktioner kan ha begridnsad mdojlighet att 3tala eller
verkstdlla domar riktade mot Koncernen eller styrelseledaméterna

Som ndmnt ovan hade Bolaget per den 30 juni 2020 aktiedgare i flera andra jurisdiktioner dn Sverige. En aktiedgare
i en annan jurisdiktion kan ha begrdnsad mdjlighet att vicka talan mot Koncernen enligt lag. Bolaget ar ett publikt
aktiebolag registrerat i Sverige. Aktiedgarnas réttigheter regleras av svensk rétt och Bolagets bolagsordning. Dessa
rattigheter skiljer sig fran rdttigheterna som aktiedgare normalt har i foretag baserade i USA eller andra
jurisdiktioner dn Sverige.

En aktiedgare i en annan jurisdiktion har eventuellt inte mdjlighet att verkstéilla en dom riktad mot nagon eller
samtliga av styrelseledamoterna. Som en foljd av detta dr det kanske inte mojligt for aktiedgare i en annan
jurisdiktion att stimma styrelseledamoterna i sddan aktiedgares land, eller verkstdlla domar riktade mot
styrelseledamoterna  som utstédllts av domstolar i sddan aktiedgares land, grundade pa -civilrittsliga
ansvarsbestimmelser i detta lands vardepapperslagar. Det finns ingen garanti att en aktieigare i en annan
jurisdiktion kan verkstilla domar i civilrittsliga eller kommersiella forfaranden eller domar enligt
vardepapperslagar i andra lander 4n Sverige som beror styrelseledamoéter som dr bosatta i Sverige eller andra lander
@n de som domarna avges i. Svenska och andra domstolar kan inte heller tilldoma styrelseledaméter civilréttsligt
ansvar i ett forfarande baserat enbart pd utlindska virdepapperslagar som riktas mot Koncernen eller
styrelseledamoterna i en domstol med behorig jurisdiktion i Sverige eller andra lénder.

Aktiedgare i USA, eller annan jurisdiktion, kanske inte kan delta i eventuella
framtida kontantemissioner

Om Bolaget emitterar nya aktier i en kontantemission ska aktiedgare som huvudregel ha foretriadesritt att teckna
nya aktier i forhallande till antalet aktier som innehades fore emissionen. Aktiedgare i vissa jurisdiktioner kan dock
omfattas av begridnsningar som hindrar dem fran att delta i sédana foretradesemissioner eller pa andra sétt forsvéarar
eller begrinsar deras deltagande. Exempelvis kan aktieigare i USA vara forhindrade att teckna nya aktier om
aktierna och teckningsritterna inte dr registrerade enligt den vid var tid géllande U.S. Securities Act fran 1933
(’Securities Act”), eller om inget undantag fran registreringskraven i Securities Act ar tillampligt. Aktiedgare i
andra jurisdiktioner utanfor Sverige kan paverkas pé liknande sitt om teckningsritterna och de nya aktierna som
erbjuds inte har registrerats hos eller godkénts av de behoriga myndigheterna i dessa jurisdiktioner. Per den 30
juni 2020 hade Bolaget bland annat aktiedgare i Schweiz och USA, som kan omfattas av sddana restriktioner.
Bolaget har ingen skyldighet att inlimna nagot registreringsdokument enligt Securities Act eller soka liknande
godkénnanden enligt lagarna i ndgon annan jurisdiktion utanfor Sverige avseende teckningsrétter eller aktier, och
att gora detta i framtiden kan bli opraktiskt och kostsamt. I den utstrickning som Bolagets aktiedgare i
jurisdiktioner utanfor Sverige inte kan utdva sina réttigheter att teckna nya aktier i framtida foretrddesemissioner
skulle deras dgande i Bolaget kunna spidas ut.

RISKER RELATERADE TILL ERBJUDANDET

Villkor for fullféljandet av Erbjudandet kanske inte kan erhdllas inom for Bolaget
acceptabel tid eller pa for Bolaget acceptabla villkor

Bolaget har stdllt upp ett antal villkor for fullfdljandet av Erbjudandet, bland annat att eforderliga
myndighetstillstdnd erhalls inom for Bolaget acceptabel tid och pé for Bolaget acceptabla villkor. Eftersom dessa
villkor ligger utanfor Bolagets kontroll finns risk att Erbjudandet inte kommer att genomforas. Osédkerheten kring
Erbjudandets genomforande kan leda till att marknadskursen pa aktierna i Bolaget paverkas negativt.

19



Efter Erbjudandets fullfoljande kommer SSM:s verksamhet att bli en del av
Koncernens verksamhet

Nér Erbjudandet genomfors kommer SSM:s verksambhet bli en del av Koncernens verksamhet. Det finns en risk
att sammanslagningen av Koncernen och SSM forsvéras eller omojliggors av faktorer som for nérvarande ar
okdnda for Bolaget. I avsnittet ”Det Sammanslagna Bolaget” beskrivs forvintade effekter med anledning av
transaktionen. Bland annat beskrivs de kostnads- och tillvixtsynergier som transaktionen kan komma att medfora.
Realiseringen av dessa synergier beror pa méanga faktorer och baseras pa Bolagets bedomning av de framtida
forhéllandena. Det finns dock en risk for att synergierna inte kan uppnas i sin helhet.

Forvérv av bolag stiller krav pé integrationen av den nya verksamheten for att synergieffekter ska kunna uppnas.
Da avsikten dr att samordna verksamheterna inom ett flertal funktioner ar det viktigt att integrationsprocessen
Ioper effektivt och utan betydande kundforluster eller personalavhopp. Pégéar integrationsprocessen under en
langre tid finns en risk att detta paverkar det Sammanslagna Bolagets resultat negativt. Det finns en risk att de
synergieffekter och 6vriga positiva effekter som Bolaget forutser inte kommer att uppnas i sin helhet, eller
overhuvudtaget, vilken kan paverka det Sammanslagna Bolagets verksamhet negativt.

I samband med Erbjudandets fullféljande uppstdr goodwill som pa sikt skulle
kunna visa sig vara missvisande och leda till nedskrivning

I samband med Erbjudandet uppstar goodwill. Denna goodwill tas upp i sin helhet i det Sammanslagna Bolagets
balansrdkning. Skulle priset, till vilket Bolaget forviarvar SSM, pa sikt visa sig vara missvisande och leda till
nedskrivning, innebér detta att det Sammanslagna Bolagets egna kapital, och ddrmed solvens, minskar.

20



ERBJUDANDET

Amasten har den 14 oktober 2020 ldmnat ett offentligt uppképserbjudande till aktiedigarna i SSM att forvirva
samtliga aktier i SSM. Amasten dger for ndrvarande cirka 29,6 procent av aktierna och rosterna i SSM.
Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) och Gosta Welandson med bolag, som tillsammans kontrollerar
cirka 45,4 procent av aktierna och résterna i SSM, har dtagit sig att acceptera Erbjudandet. SSM:s aktier dr
upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm. Amastens stamaktier dr upptagna till handel pd Nasdaq First North
Premier.

ERBJUDANDET

Aktiedgare i SSM erbjuds 1,20 nya stamaktier i Amasten for varje befintlig aktie i SSM, vilket motsvarar
6 nya stamaktier i Amasten for 5 befintliga aktier i SSM.

Om SSM skulle 1dmna utdelning eller genomfora annan virdedverforing innan vederlag i Erbjudandet har
utbetalats kommer vederlaget i Erbjudandet att reduceras i motsvarande man.

=  Erbjudandet vdrderar varje aktie i SSM till 9,65 SEK baserat pé stdngningskursen for Amastens stamaktie pa
Nasdaq First North Premier den 13 oktober 2020 och till 9,76 SEK baserat pd den volymvigda
genomsnittskursen for Amastens stamaktie pa Nasdaq First North Premier de senaste 30 handelsdagarna fram
till och med den 13 oktober 2020.

=  Erbjudandet varderar samtliga 58 878 813 aktier i SSM till cirka 568 MSEK baserat pa stingningskursen for
Amastens stamaktie pad Nasdaq First North Premier den 13 oktober 2020. Exklusive Amastens nuvarande
innehav om 17 400 000 aktier uppgar budvardet till cirka 400 MSEK.

=  Erbjudandet, motsvarande en vérdering om 9,65 SEK per aktie i SSM baserat pd stingningskursen for
Amastens stamaktie pa Nasdaq First North Premier den 13 oktober 2020, innebér en premie om 8,9 procent
jamfort med stingningskursen om 8,86 SEK for SSM:s aktie pa Nasdaq Stockholm den 13 oktober 2020 och
19,2 procent jaimfort med den volymvdgda genomsnittskursen om 8,10 SEK for SSM:s aktie pa Nasdaq
Stockholm under de senaste 30 handelsdagarna fram till och med den 13 oktober 2020.

=  Erbjudandet, motsvarande en vidrdering om 9,76 SEK per aktie i SSM baserat pa den volymvigda
genomsnittskursen for Amastens stamaktie pd Nasdaq First North Premier under de senaste 30
handelsdagarna fram till och med den 13 oktober 2020, innebdr en premie om 10,1 procent jamfort med
stingningskursen om 8,86 SEK for SSM:s aktie pa Nasdaq Stockholm den 13 oktober 2020 och 20,5 procent
jamfort med den volymvégda genomsnittskursen om 8,10 SEK for SSM:s aktie pa Nasdaq Stockholm under
de senaste 30 handelsdagarna fram till och med den 13 oktober 2020.

Courtage kommer inte att utga i samband med Erbjudandet.
Fraktioner

Endast hela stamaktier i Amasten, med avrundning nedat, kommer att erhallas av aktiedgare i SSM som accepterar
Erbjudandet. I den mén en aktieigare i SSM innehar sadant antal aktier att det vederlag som ska utbetalas i
Erbjudandet inte &r ett jamnt heltal nya stamaktier i Amasten kommer andelar av sddana aktier att siljas pa Nasdaq
First North Premier efter sammanléggning med andra sddana andelar. Forsiljningslikviden kommer att fordelas
proportionerligt mellan de berorda aktiedgarna i SSM, baserat p& den andel av en stamaktie i Amasten som sddan
respektive aktiedgare annars skulle ha erhéllit.

AMASTENS AKTIEAGANDE I SSM
I januari 2020 forvdarvade Amasten 11 600 000 aktier i SSM till ett pris om 10,00 SEK per aktie, motsvarande

cirka 29,6 procent av aktierna och rosterna i SSM. I april 2020 tecknade Amasten sin andel i SSM:s
foretradesemission, och forvirvade da ytterligare 5 800 000 aktier i SSM till en teckningskurs om 8,00 SEK per
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aktie. For narvarande dger Amasten 17 400 000 aktier i SSM, motsvarande cirka 29,6 procent av aktierna och
rosterna i SSM.

Utdver vad som anges ovan, varken dger eller kontrollerar Amasten for narvarande nagra aktier i SSM, eller andra
finansiella instrument som ger Amasten en finansiell exponering motsvarande ett innehav av aktier i SSM.
Amasten har inte forvarvat ndgra aktier i SSM under de sex senaste manaderna fore Erbjudandets offentliggérande.

ATAGANDEN/UTTALANDEN FRAN AKTIEAGARE

Aktiedgare i SSM, som tillsammans representerar cirka 45,4 procent av aktierna och résterna i SSM, har étagit sig
att acceptera Erbjudandet och overlita samtliga av sina aktier i SSM i Erbjudandet, i enlighet med nedan:

e Samhaillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) har lamnat ett odterkalleligt atagande att lamna in 17 400
000 aktier i SSM, motsvarande cirka 29,6 procent av aktierna och résterna i SSM; och

e (Gosta Welandson med bolag har lamnat ett odterkalleligt atagande att lamna in 9 304 740 aktier i SSM,
motsvarande cirka 15,8 procent av aktierna och rosterna i SSM.

Atagandena upphor att gilla for det fall Erbjudandet forfaller eller dras tillbaka.

Utdver ovan nimnda ataganden har Lansforsdkringar Fondforvaltning, som kontrollerar cirka 9,8 procent av
aktierna och rosterna i SSM, uttalat sig positiv till Erbjudandet, men har inte genom avtal eller pd annat sitt
forbundit sig att acceptera Erbjudandet.

VISSA NARSTAENDE PARTER

SSM:s styrelseledamot Bengt Kjell dr dven styrelseordforande i Amasten och deltar ddrmed i Erbjudandet pa
budgivarsidan. Vidare ar styrelseledamoten Krister Karlsson vice VD i Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ), vilka har atagit sig att acceptera Erbjudandet. Enligt nirstaendereglerna i avsnitt I11 i Takeover-reglerna far
dessa styrelseledamdter ddrmed inte delta i SSM:s styrelses handldggning av fragor rérande Erbjudandet. Styrelsen
1 SSM ar dock fortsatt beslutsfor da 6vriga fyra ledamdter dr behoriga att delta i styrelsens 6verviaganden och beslut
rorande Erbjudandet. Nirstdendereglerna innebér ockséd att styrelsen i SSM ska inhdmta och offentliggora ett
varderingsutlatande (s.k. fairness opinion) frén en oberoende expert avseende Erbjudandet, samt att acceptfristen
ska 16pa under minst fyra veckor.

UTTALANDE FRAN STYRELSEN I SSM

SSM:s styrelse ska i enlighet med Takeover-reglerna inhdmta ett varderingsutlatande (s.k. fairness opinion) fran
en oberoende expert samt, senast tva veckor fore acceptfristens utgang, offentliggdra detta, sin uppfattning om
Erbjudandet och skélen till denna uppfattning. Styrelsens uttalande och vérderingsutlatandet kommer, om det &r
mojligt, att aterges i sin helhet i den erbjudandehandling som kommer att upprittas och offentliggéras av Amasten.

VILLKOR FOR ERBJUDANDET

Fullféljande av Erbjudandet dr villkorat av:

(1) att samtliga for Erbjudandet och forvérvet av SSM erforderliga tillstdnd, godkédnnanden, beslut och andra
atgdrder fran myndigheter eller liknande, inklusive fran konkurrensmyndigheter, har erhéllits, i varje
enskilt fall, pa for Amasten acceptabla villkor;

2) att varken Erbjudandet eller forvarvet av SSM helt eller delvis omdjliggors eller védsentligen forsvaras till

foljd av lagstiftning eller annan reglering, domstolsavgorande eller domstolsbeslut, myndighetsbeslut
eller nagon liknande omsténdighet;
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3) att inga omstidndigheter har intrdffat som kan ha en vésentligt negativ paverkan, eller rimligen kan
forvéintas ha en vdsentligt negativ paverkan, pa SSM:s finansiella stillning eller verksambhet, inklusive
SSM:s forsdljning, resultat, likviditet, soliditet, eget kapital eller tillgdngar;

@) att ingen information som offentliggjorts av SSM eller ldmnats av SSM till Amasten ar felaktig,
ofullsténdig eller vilseledande, och att SSM har offentliggjort all information som ska ha offentliggjorts;
samt

%) att SSM inte vidtar nagra atgdrder som &r dgnade att forsdmra forutséttningarna for Erbjudandets

lamnande eller genomforande.

Amasten forbehéller sig rétten att aterkalla Erbjudandet for det fall det star klart att nagot av ovanstaende villkor
inte uppfyllts eller kan uppfyllas. Ett sddant aterkallande far emellertid endast ske om den bristande uppfyllelsen
ar av visentlig betydelse for Amastens forvarv av SSM.

Amasten forbehéller sig ritten att helt eller delvis franfalla ett, flera eller samtliga av ovanstaende villkor.
Erbjudandet 4r inte villkorat av ndgon anslutningsgrad.

FINANSIERING

Erbjudandet ar inte foremal for ndgot finansieringsvillkor.

Vederlaget till aktieigarna i SSM utgdrs av stamaktier i Amasten. Stamaktierna i Amasten ar noterade pa Nasdaq
First North Premier, en handelsplattform som drivs av Nasdaq Stockholm Aktiebolag. Amasten kan komma att
emittera upp till totalt 49 774 575 stamaktier i Amasten till aktieigare i SSM som vederlag i Erbjudandet. Detta
skulle ge aktiedgare i SSM ett d4gande i det Sammanslagna Bolaget uppgaende till cirka 7,5 procent av aktierna
och cirka 7,5 procent av rosterna baserat pa fullt deltagande i Erbjudandet. Beslutet att emittera sddana aktier
kommer att fattas av Amastens styrelse enligt det bemyndigande som limnades av arsstimman den 18 maj 2020
och dr darfor inte foremal for ndgot stimmogodkénnande.

DUE DILIGENCE

Amasten har, i samband med forberedelserna infor Erbjudandet, genomfort en begrinsad due diligence-
undersokning av bekriftande natur av SSM. Inom ramen for den genomforda due diligence-undersdkningen har
Amasten inte ftt ta del av ndgon insiderinformation.

PRELIMINAR TIDPLAN

Acceptfristen for Erbjudandet forvéntas inledas omkring den 9 november 2020 och avslutas omkring den 7
december 2020. Forutsatt att Erbjudandet forklaras ovillkorat senast omkring den 8 december 2020, forvéntas
utbetalning av vederlag komma att paborjas omkring den 15 december 2020.

Forvarvet forutsitter godkdnnande av Konkurrensverket. Amasten kommer att anméla forvérvet sd snart som
mojligt efter offentliggdrandet av Erbjudandet och erforderliga godkédnnanden forvéntas erhallas fore utgdngen av
den ovan angivna acceptfristen.

Amasten forbehaller sig ratten att forlanga acceptfristen for Erbjudandet och att senareldgga tidpunkten for
utbetalning av vederlag.

INLOSEN OCH AVNOTERING

For det fall Amasten, i samband med Erbjudandet eller pa annat sitt, blir dgare till aktier motsvarande mer &n 90
procent av aktierna i SSM avser Amasten att pakalla tvangsinldsen i enlighet med aktiebolagslagen i syfte att
forvirva samtliga utestaende aktier i SSM. I samband hdarmed avser Amasten verka for att SSM:s aktier avnoteras
fran Nasdaq Stockholm.
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TILLAMPLIG LAG OCH TVISTER

Svensk lag ar tillimplig pa Erbjudandet och de avtal som ingés i samband med Erbjudandet. For Erbjudandet géller
Takeover-reglerna och Aktiemarknadsndmndens besked om tolkning och tillimpning av Takeover-reglerna.
Amasten har, i enlighet med LUA, atagit sig gentemot Nasdaq Stockholm att folja Takeover-reglerna och att
underkasta sig de sanktioner som Nasdaq Stockholm kan besluta om vid dvertrddelse av Takeover-reglerna. Tvist
rorande, eller som uppkommer i anslutning till, Erbjudandet ska avgdras av svensk domstol exklusivt, med
Stockholms tingsrétt som forsta instans.

RADGIVARE

Amasten har anlitat ABG Sundal Collier och Swedbank som finansiella rddgivare och Vinge som legal radgivare
i samband med Erbjudandet.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Amasten dr ett fastighetsbolag som forvérvar, forvaltar, utvecklar och bygger hyresbostadsfastigheter for
langsiktigt dgande i svenska tillvixtkommuner. Vid utgdngen av det andra kvartalet 2020 omfattade
fastighetsbestandet 143 fastigheter till ett virde om 8 263 MSEK, varav 92 procent avsag bostadsfastigheter.
Amastens projektportfolj vid samma tidpunkt bestod av 967 hyresrétter.

I januari 2020 forvdarvade Amasten cirka 29,6 procent av aktierna i bostadsutvecklaren SSM, som utvecklar
flerfamiljshus i Stockholms nérfororter. SSM har de senaste tio aren primért utvecklat bostadsrétter, men
offentliggjorde i november 2019 att fokus de ndrmaste aren kommer att vara att utveckla hyresrétter med enstaka
inslag av bostadsritter. SSM:s projektportfolj har dérfor delvis konverterats till hyresrattsprojekt. Per den 30 juni
2020 uppgick SSM:s projektportfolj till 5 351 lagenheter, varav 727 ldgenheter i pagédende produktion, 3 905
lagenheter under utveckling och 719 lagenheter under utvérdering. Per den 30 juni 2020 drevs ett antal av
projekten, motsvarande cirka 3 000 ldgenheter, genom samiganden.

Amasten ser stora fordelar med en sammanslagning av bolagen genom att forvérva resterande aktier i SSM.
Amastens stabila kassafloden fran forvaltningsfastigheter, kostnadseffektiva produktion genom Riki-konceptet
och erfarenhet av hyresfastigheter kombinerat med SSM:s projektverksamhet i Stockholm skapar ett
fastighetsbolag med stark tillvéxtpotential och med en finansiell stillning som m&jliggdr att projektportfoljen kan
utvecklas med oOkat vdrdeskapande. En sammanslagning skulle dven vésentligt forstdrka Amastens nérvaro i
Stockholmsregionen. Amasten avser att i huvudsak utveckla hyresrittprojekt genom Riki-konceptet och bedomer
att cirka 2 000 hyresrétter fran SSM:s projektportfolj kan utvecklas for egen langsiktig forvaltning. Byggrétter i
SSM som inte lampar sig att konverteras till hyresréttsprojekt kan komma att genomféras som bostadsréttsprojekt
alternativt avyttras fore byggstart.

Vidare bedomer Amasten att en sammanslagning kommer att realisera synergier om cirka 60 MSEK per ér.
Finansiella synergier bedoms uppga till cirka 20 MSEK per ar och operationella synergier bedoms ldngsiktigt
uppga till cirka 40 MSEK per ar. De finansiella synergierna forvintas uppnas genom att refinansiera SSM:s
rantebdrande skulder, som uppgick till cirka 370 MSEK per 30 juni 2020, med nya bankldn. Amasten har sdkrat
nodvindig finansiering for att refinansiera dessa skulder. Av SSM:s rdntebdrande skulder om cirka 370 MSEK per
30 juni 2020 avser cirka 275 MSEK ett obligationslan som forfaller i maj 2022 och I6per med en kupongrénta om
STIBOR + 8 procent. Dirtill forvéntas SSM:s likviditetssituation avsevért forbattras da nuvarande obligationslan
kréver en amortering om cirka 75 MSEK per halvar. SSM har under det senaste aret jobbat aktivt med att forsoka
forbattra sin finansiering och amorterade cirka 92 MSEK i samband med bolagets foretrddesemission om cirka
157 MSEK i det andra kvartalet 2020, i vilken Amasten tecknade sin andel. En sammanslagning av bolagen skapar
forutsittningar for att uppna en stabil och 1angsiktig finansieringssituation.

De operationella synergierna kommer att realiseras genom att samordna och samlokalisera de bada
organisationerna vilket berdknas innebéra kostnadsbesparingar. Pa kort sikt ar det troligt att dessa atgirder medfor
vissa kostnader av engangskaraktir. Integrationen kommer sannolikt att innebédra vissa organisatoriska och
operationella forandringar, samt fordndringar for de anstillda, i det Sammanslagna Bolaget. Vilka specifika
atgirder som kommer att vidtas i samband med integrationen kommer att beslutas efter Erbjudandets
genomforande efter en noggrann utvéirdering av den sammanslagna verksamheten. Fore Erbjudandets fullf6ljande
dr det for tidigt att sdga vilka atgdrder som kommer att vidtas och vilka effekter dessa skulle ha. Inga beslut &r
fattade om nédgra fordndringar avseende Amastens eller SSM:s anstéllda och ledning eller den nuvarande
organisationen eller verksamheterna, innefattande anstillningsvillkor, sysselsdttning och de platser dir SSM
bedriver sin verksamhet.

Kommentar fr§n Amasten

Jan-Erik Hojvall, VD Amasten, kommenterar: "Ett samgdende med SSM innebdr att Amastens tillvéiixtprofil stéirks
ytterligare. Att med kassafloden frdan Amastens befintliga fastighetsbestdnd kunna delfinansiera nyproduktion av
kostnadseffektiva och hégkvalitativa Riki-hus med kort byggnationstid skapar en spdnnande framtid och en god
affar for aktiedgare och intressenter. Vi bedomer att cirka 2 000 hyresritter kan utvecklas fran SSM:s
projektportfolj for egen langsiktig forvaltning.”
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Jan-Erik Hojvall fortsdtter: “Erbjudandets utformning med vederlag i Amasten-aktier innebdr en mdjlighet for
aktiedgarna i SSM att behdlla sin exponering mot bostdder, dra nytta av de synergier som skapas och framférallt
ta del av de projektvirden som realiseras genom en starkare finansiell stillning. Ddrutover far aktiedgarna i SSM
en mer likvid aktie.”

1 ovrigt hinvisas till redogorelsen i foreliggande Erbjudandehandling, vilken har upprittats av styrelsen for
Bolaget med anledning av det limnade Erbjudandet till aktiedigare i SSM.

Styrelsen for Bolaget dr ansvarig for innehdllet i Erbjudandehandlingen och har vidtagit alla rimliga
forsiktighetsdtgdrder for att sdkerstdlla att uppgifterna i Erbjudandehandlingen betrdffande Bolaget och det
Sammanslagna Bolaget, savitt styrelsen vet, oversstimmer med de faktiska forhdllandena och att ingenting dr

uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebérd.

Styrelsen for SSM har medverkat till upprdttandet av samt, i enlighet med uttalandet pa sida 154, granskat
informationen om SSM pd sidorna 115 — 153 i denna Erbjudandehandling.

Stockholm, 6 november 2020
Amasten Fastighets AB (publ)

Styrelsen
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

ERBJUDANDET

Amasten erbjuder aktiedgarna i SSM att forvdrva samtliga aktier i SSM. Amasten dger for ndrvarande cirka 29,6
procent av aktierna och rosterna i SSM. Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) och Gosta Welandson med
bolag, som tillsammans kontrollerar cirka 45,4 procent av aktierna och rosterna i SSM, har étagit sig att acceptera
Erbjudandet. Utdver ovan nimnda dtaganden har Lansforsakringar Fondforvaltning, som kontrollerar cirka 9,8
procent av aktierna och rosterna i SSM, uttalat sig positiv till Erbjudandet, men har inte genom avtal eller pa annat
sétt forbundit sig att acceptera Erbjudandet.

Samtliga aktiedgare i SSM erbjuds 1,20 stamaktier i Amasten for varje (1) aktie i SSM. Erbjudandet vérderar
samtliga 58 878 813 aktier i SSM till cirka 568 MSEK baserat pé stingningskursen for Amastens stamaktie pa
Nasdaq First North Premier den 13 oktober 2020. Exklusive Amastens nuvarande innehav om 17 400 000 aktier
uppgér budvirdet till cirka 400 MSEK. Om SSM skulle lamna utdelning eller genomf6ra annan virdedverforing
innan vederlag i Erbjudandet har utbetalats kommer vederlaget i Erbjudandet att reduceras i motsvarande méan.

Courtage kommer inte att utga i samband med Erbjudandet. For ndrmare beskrivning av Erbjudandet hinvisas till
avsnittet Erbjudandet — Erbjudandet”.

VILLKOR FOR ERBJUDANDETS FULLFOLJANDE
Fullfoljande av Erbjudandet ar villkorat av:

(1) att samtliga for Erbjudandet och forvérvet av SSM erforderliga tillstdnd, godkédnnanden, beslut och andra
atgdrder fran myndigheter eller liknande, inklusive fran konkurrensmyndigheter, har erhéllits, i varje
enskilt fall, pa for Amasten acceptabla villkor;

(2) att varken Erbjudandet eller forvarvet av SSM helt eller delvis omdjliggors eller vésentligen forsvaras till
foljd av lagstiftning eller annan reglering, domstolsavgorande eller domstolsbeslut, myndighetsbeslut
eller ndgon liknande omsténdighet;

3) att inga omstindigheter har intrdffat som kan ha en vésentligt negativ paverkan, eller rimligen kan
forvéntas ha en vésentligt negativ paverkan, pA SSM:s finansiella stillning eller verksamhet, inklusive
SSM:s forséljning, resultat, likviditet, soliditet, eget kapital eller tillgangar;

@) att ingen information som offentliggjorts av SSM eller ldmnats av SSM till Amasten ar felaktig,
ofullsténdig eller vilseledande, och att SSM har offentliggjort all information som ska ha offentliggjorts;
samt

(5) att SSM inte vidtar nagra atgdrder som &r dgnade att forsdmra forutsédttningarna for Erbjudandets

lamnande eller genomforande.

Amasten forbehaller sig rétten att aterkalla Erbjudandet for det fall det star klart att nagot av ovanstaende villkor
inte uppfyllts eller kan uppfyllas. Ett sddant aterkallande far emellertid endast ske om den bristande uppfyllelsen
ar av vésentlig betydelse for Amastens forvirv av SSM.

Amasten forbehéller sig rétten att helt eller delvis franfalla ett, flera eller samtliga av ovanstdende villkor.
ACCEPT

Aktiedgare i SSM vars aktier dr direktregistrerade hos Euroclear Sweden och som 6nskar acceptera Erbjudandet
ska under perioden frén och med den 9 november 2020 till och med den 7 december 2020 klockan 15.00,
kontrollera att de fortryckta uppgifterna pa anmaélningssedeln &r korrekta, komplettera anmélningssedeln med
telefonnummer dagtid och e-postadress, underteckna anmélningssedeln och sénda in anmélningssedeln till:
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Swedbank AB (publ)
Emissioner C66
SE-105 34 Stockholm
Sverige

Anmiélningssedeln maste sindas med post, helst i bifogat forfrankerat svarskuvert, i god tid fore sista
anmélningsdag for att kunna vara Swedbank AB (publ) ("Swedbank”) tillhanda senast klockan 15.00 den 7
december 2020. For att kunna acceptera Erbjudandet maste aktierna i SSM vara bokforda pa aktiedgarens
vardepapperskonto (’VP-konto”) senast den 7 december 2020.

Fortryckt anmélningssedel och forfrankerat svarskuvert skickas till direktregistrerade aktiedgare vars innehav i
SSM fanns registrerade hos Euroclear Sweden den 6 november 2020. VP-kontot och uppgifter om aktieinnehav
aterfinns pa den fortryckta anmélningssedeln. Aktiedgare som dr upptagna i den forda forteckningen &ver
panthavare och formyndare erhaller inte anmélningssedel utan meddelas separat. Observera att en
anmiélningssedel déir obligatoriska uppgifter saknas eller ir felaktigt ifyllda kan komma att limnas utan
avseende.

FORVALTARREGISTRERAT INNEHAV

For aktiedgare i SSM vars aktier dr forvaltarregistrerade ska accept ske i enlighet med instruktioner fran respektive
forvaltare.

PANTSATT INNEHAV

Ar aktier i SSM pantsatta i Euroclearsystemet maéste savil aktieigaren som panthavaren underteckna
anmélningssedeln och bekréfta att pantritten upphdr om Erbjudandet fullfoljs. Pantritten maste séledes vara
avregistrerad i Euroclear-systemet avseende berorda aktier i SSM nér dessa ska levereras till Amasten.

ERBJUDANDEHANDLING OCH ANMALNINGSSEDEL

Erbjudandehandlingen och anmélningssedel finns tillgdngliga pa foljande webbplatser: Amastens webbplats
(www.amasten.se), Swedbanks webbplats (www.swedbank.se/prospekt) och Finansinspektionens webbplats
(www.fi.se.) (endast Erbjudandehandling pa Finansinspektionens webbplats).

RATT TILL FORLANGNING AV ERBJUDANDET

Acceptfristen for Erbjudandet inleds den 9 november 2020 och avslutas den 7 december 2020 klockan 15.00.
Amasten forbehéller sig rétten att forlinga Acceptfristen for Erbjudandet och att senareldgga tidpunkten for
utbetalning av vederlag. Meddelande om sidan forlangning kommer att offentliggéras av Amasten genom
pressmeddelande i enlighet med géllande lagar och regler.

RATT TILL ATERKALLELSE AV ACCEPT

Aktiedgare i SSM har ritt att dterkalla ldmnade accepter av Erbjudandet. For att aterkallelsen ska kunna goras
géllande ska en skriftlig terkallelse ha varit Swedbank tillhanda innan Amasten har offentliggjort att villkoren for
Erbjudandet har uppfyllts eller, om sadant offentliggdrande inte sker under Acceptfristen, senast klockan 15.00 pa
Acceptfristens sista dag. Kvarstar villkor for Erbjudandet som Amasten har forbehallit sig ritten att frdnfalla under
en forldngning av Erbjudandet, ska rétten att aterkalla avgiven accept gilla pd motsvarande sitt Aven under sddan
forlangning av Erbjudandet. Aktiedgare i SSM vars aktier ar forvaltarregistrerade ska folja instruktionerna fran
respektive forvaltare.

BEKRAFTELSE OCH OVERFORING AV AKTIER I SSM TILL SPARRADE VP-KONTON

Nar Swedbank har mottagit och registrerat en korrekt ifylld anmélningssedel kommer aktierna i SSM att dverforas
till ett for varje aktiedgare i SSM nyOppnat spéarrat VP-konto (apportkonto) i aktieigarens namn. I samband dérmed
skickar Euroclear Sweden en avi ("VP-avi”’) som visar antalet aktier i SSM som inbokats pa det nyoppnade
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sparrade VP-kontot. Nagon sérskild avi som visar utbokningen fran ordinarie VP-konto kommer inte att skickas
ut.

UTBETALNING AV VEDERLAG

Utbetalning av vederlag berdknas kunna pabdrjas sa snart som Amasten offentliggjort att villkoren for Erbjudandet
har uppfyllts eller att Amasten annars beslutat att fullfélja Erbjudandet. Under forutséttning att Erbjudandet
forklaras ovillkorat senast omkring den 8 december 2020, forvéntas utbetalning av vederlag komma att pabdrjas
omkring den 15 december 2020. I samband med utbetalningen av vederlag bokas aktierna i SSM ut fran
apportkontot som dédrmed avslutas. Ingen VP-avi kommer att skickas ut i samband med utbokningen. Utbetalning
av vederlag i form av nyemitterade stamaktier i Amasten sker genom inbokning pa det VP-konto dér aktierna i
SSM fanns registrerade. Som bekriftelse pa det sinds en VP-avi ut som visar inbokningen pa VP-kontot. Om
innehavet dr forvaltarregistrerat sker utbetalning av vederlag genom respektive forvaltare.

FRAKTIONER

Endast hela stamaktier i Amasten, med avrundning nedét, kommer att erhdllas av aktiedgare i SSM som accepterar
Erbjudandet. T den man en aktiedgare i SSM innehar sadant antal aktier att det vederlag som ska utbetalas i
Erbjudandet inte ar ett jimnt heltal nya stamaktier i Amasten kommer andelar av sddana aktier att séljas pa Nasdaq
First North Premier efter sammanldggning med andra sddana andelar. Forséljningslikviden kommer att fordelas
proportionerligt mellan de berorda aktiedgarna i SSM, baserat pd den andel av en aktie i Amasten som sddan
respektive aktiedgare annars skulle ha erhallit. Genom att acceptera Erbjudandet uppdrar aktiedgaren i SSM éat
Amasten, eller den Amasten sitter i sitt stélle, att genomfora sddan forsdljning. Nér forséljning dr genomford
skickas en avrdkningsnota ut. Utbetalning sker till det avkastningskonto som &r anslutet till det VP-konto dér
aktierna i SSM fanns registrerade. Om avkastningskonto saknas, dr felaktigt eller &r ett postgirokonto sker
utbetalning genom utbetalningsavi. Utbetalningen berdknas paborjas omkring den 18 december 2020. Om
innehavet dr forvaltarregistrerat sker utbetalning av vederlag for 6verskjutande aktier genom respektive forvaltare.

NOTERING AV OCH HANDEL MED AKTIER I AMASTEN

Amastens stamaktier dr upptagna till handel pa Nasdaq First North Premier. Forsta handelsdag for aktierna som
emitteras som vederlag i Erbjudandet berdknas kunna pébdrjas omkring den 15 december 2020.

RATT TILL UTDELNING

De nyemitterade stamaktierna i Amasten ger ratt till utdelning i enlighet med bolagsordningen och frén och med
den avstimningsdag for utdelning som infaller efter det att de nyemitterade stamaktierna registrerats hos
Bolagsverket och Euroclear Sweden. Betalning av utdelning ombesorjs av Euroclear Sweden eller, for
forvaltarregistrerade innehav, i enlighet med respektive forvaltares rutiner. Rétt till utdelning tillfaller den som pa
den av bolagsstimman faststdllda avstimningsdagen var registrerad som édgare i den av Euroclear Sweden forda
aktieboken. For mer information hinvisas till ”Aktier och aktiekapital — Vissa rdttigheter forenade med aktierna’.

INLOSEN OCH AVNOTERING

For det fall Amasten, i samband med Erbjudandet eller pa annat sitt, blir dgare till aktier motsvarande mer &n 90
procent av aktierna i SSM avser Amasten att pakalla tvangsinldsen i enlighet med aktiebolagslagen i syfte att
forvirva samtliga utestdende aktier i SSM. I samband hiarmed avser Amasten verka for att SSM:s aktier avnoteras
frén Nasdaq Stockholm.

VIKTIG INFORMATION OM NID OCH LEI

Enligt Europaparlamentet och radets direktiv 2014/65/EU ("MiFID II"’) behover alla investerare fran och med den
3 januari 2018 ha en global identifieringskod for att kunna genomfora en vérdepapperstransaktion. Dessa krav
medfor att juridiska personer behdver ansdka om registrering av en LEI-kod (Legal Entity Identifier) och fysiska
personer behover ta reda pa sitt NID-nummer (National ID eller National Client Identifier) for att kunna acceptera
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Erbjudandet. Observera att det &dr aktiedgarnas juridiska status som avgér om en LEI-kod eller ett NID-nummer
behdvs samt att ett emissionsinstitut kan vara forhindrat att utfora transaktionen at aktiedgaren i fraga.

INFORMATION OM BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Den som deltar i Erbjudandet kommer att ldmna personuppgifter till Swedbank. Personuppgifter som ldmnats till
Swedbank kommer att behandlas i datasystem i den utstrackning som behovs for att tillhandahalla tjénster och
administrera kundarrangemang i Swedbank. Aven personuppgifter som inhdmtas frin annan 4n den kund som
behandlingen avser kan komma att behandlas. Det kan ocksd forekomma att personuppgifter behandlas i
datasystem hos foretag eller organisationer med vilka Swedbank samarbetar. Information om behandling av
personuppgifter kan inhdmtas pd Swedbanks hemsida 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 ar emissionsinstitut i Erbjudandet, vilket innebdr att Swedbank utfor vissa administrativa tjénster
avseende Erbjudandet. Detta innebdr 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 ldmnat
rad till Deltagaren eller annars har kontaktat Deltagaren individuellt angdende Erbjudandet eller om Deltagaren
har existerande kundforhdllande 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 sa kallad kundkategorisering eller sa kallad passandebeddmning kommer att
ske betriffande Erbjudandet. Deltagaren ansvarar dédrmed sjélv for att denne har tillrickliga erfarenheter och
kunskaper for att forstd de risker som ar forenade med Erbjudandet.

FRAGOR OM ERBJUDANDET

Vid frégor rérande anméilan, vinligen kontakta Swedbank pa telefonnummer +46 8 5859 2477. Information finns
ocksd  tillgdnglig pad  Amastens  webbplats (www.amasten.se) och  Swedbanks  webbplats
(www.swedbank.se/prospekt).
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MARKNADSOVERSIKT

Denna Erbjudandehandling innehdller bransch- och marknadsinformation héinforlig till Bolagets verksamhet och
den marknad som Amasten dr verksam pd. Sddan information dr baserad pa Bolagets analys av flera olika kdllor.

Branschpublikationer eller branschrapporter anger vanligtvis att informationen i dem har erhdllits fran kéllor
som bedoms vara tillforlitliga, men att korrektheten och fullstindigheten i informationen inte kan garanteras.
Bolaget har inte pd egen hand verifierat, och kan ddrfor inte garantera korrektheten i, den bransch- och
marknadsinformation som finns i denna Erbjudandehandling och som har himtats frdn eller héirror ur dessa
branschpublikationer eller branschrapporter. Bransch- och marknadsinformation dr till sin  natur
framdtblickande, foremdl for osdkerhet och speglar inte nodvindigtvis faktiska marknadsférhdllanden. Sddan
information dr baserad pd marknadsundersékningar, vilka till sin tur dr baserade pd urval och subjektiva
bedomningar, déiribland bedomningar om vilken typ av produkter och transaktioner som borde inkluderas i den
relevanta marknaden, bdade av de som utfér undersokningarna och respondenterna.

Information fran tredje part har dtergivits korrekt i Erbjudandehandlingen och sdvitt Bolaget kdnner till och kan
utréna av information som offentliggjorts av berérd tredje part har inga sakforhdllanden uteldmnats som skulle
géra den dtergivna informationen felaktig eller vilseledande.

AMASTENS MARKNAD

Amasten &r verksam pé fastighetsmarknaden i Sverige med strategin att 6ka fastighetsbestandet genom forvarv,
vardeskapande forvaltning, utveckling och nyproduktion i tillvixtkommuner. Bolagets fastigheter, som &r indelade
i tre hubbar: Norr, Ost och Mitt, uppmiitte ett totalt virde om 8,3 MDSEK per 30 juni 2020. Per samma datum var
drygt en tredjedel av Bolagets fastigheter beldgna i kommuner med mer dn 100 000 invanare. Amastens
konkurrenter ar primért andra fastighetsbolag med fokus pé hyresfastigheter, som exempelvis John Mattson, Heba,
K2A, K-Fastigheter och Trianon.

SVERIGES EKONOMI

Under flera ar har Sveriges ekonomi befunnit sig i hdgkonjunktur. Under 2019 avmattades ekonomin négot for att
sedan bromsas in kraftigt i borjan av 2020, som en konsekvens av att covid-19-pandemin tog féste vérlden dver.
Sveriges ekonomi har forsvagats men har klarat sig forhéllandevis bra gentemot méanga andra lénder.
Konsekvenserna av covid-19-pandemin har bland annat bestatt av en kraftigt stigande arbetsloshet, forsdmrad
konsumtion och produktion. Investeringstakten i svenskt ndringsliv har under flera ar varit hog, varfor en
avmattning i investeringar dr naturlig nér behoven av nyinvesteringar minskar. Resursutnyttjandet i sin helhet pé
den svenska marknaden var starkt under 2019 men avtog under det forsta halvaret 2020. De offentliga finanserna
ar fortsatt starka och det finns utrymme for expansiva finanspolitiska atgdrder for att mildra effekterna av en
ekonomisk nedgang. Under 2019 uppgick BNP-tillvixten i Sverige till 1,2 procent, vilket kan jimforas med 2018
da tillvaxten uppgick till 2,3 procent. Daremot 6kade néringslivets totala investeringar nagot under aret, tack vare
att bostadsinvesteringar i form av ombyggnationer 6kade ovintat mycket. BNP-tillvixten i Sverige har de senaste
aren 1 huvudsak drivits av investeringar i infrastruktur och privat konsumtion. I juni 2020 prognostiserades BNP-
tillvéxten for heldret att uppga till -5,4 procent, men véntas aterhdmtas relativt snabbt med en tillvixt under 2021
och 2022 om 3,5 procent respektive 4,1 procent. De ndrmaste fyra dren véntas Sveriges BNP viaxa med cirka 1,4
procent per 4r i genomsnitt och fortsatt drivas av privat konsumtion och investeringar i infrastruktur.'

! https://www.konj.se/download/18.6b9944861729852ebf65¢b92/1597057976565/KLjun2020.pdf.
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Killa: Konjunkturinstitutet per den 17 juni 2020.

Sveriges statsskuld i forhéllande till BNP &r bland de ldgsta inom EU och uppgick till 22 procent per den 31
december 2019. Genomsnittet i EU uppgick till 84 procent. Den privata skuldsittningsgraden i Sverige dr ddremot
hogre &n genomsnittet i EU, vilket delvis forklaras av en ihallande prisuppgang pé bostadsmarknaden i
kombination med det 18ga rinteliget.?
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Killa: Konjunkturinstitutet per den 17 juni 2020.

Arbetskraften véaxte snabbare dn sysselsdttningsgraden under 2019, vilket ledde till att arbetslosheten steg till 6,8
procent 2019 frén 6,3 procent aret innan.® Till f6ljd av den pédgdende covid-19-pandemin bedémer
Konjunkturinstitutet att arbetslosheten kommer att uppgé till 8,5 procent i slutet av 2020, 9,6 procent i slutet av
2021 och 7,2 procent i slutet av 2024

2 SCB (Statistiska Centralbyran).
3 https://www.konj.se/download/18.4a42c8bel6f1a7f992¢34cf/1576744727462/KLDec2019.pdf.
* https://www.konj.se/download/18.6b9944861729852ebf65¢b92/1597057976565/KLjun2020.pdf.
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Utveckling av reporantan, drsgenomsnitt
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Killa: Konjunkturinstitutet per den 17 juni 2020.

I december 2019 dvergav Sveriges riksbank en period med negativ styrrdnta och genomforde en rantehdjning till
0,00 procent frén tidigare -0,25 procent.’ Enligt Konjunkturinstitutet véntas reporintan vara oforindrad till och
med 2024. En 1ag rénta i kombination med lattillgénglig finansiering innebér ofta en god forutséttning for tillvaxt
pa fastighetsmarknaden.
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Killa: Konjunkturinstitutet per den 17 juni 2020.

Sveriges inflationstakt har, med undantag for 2018, varit under Riksbankens inflationsmél om 2,0 procent de
senaste aren, trots penningpolitiska stimulanser. Inflationstakten utvecklades positivt mellan 2015 och 2018 men
foll tillbaka ndgot under 2019. Under 2020 véntas inflationstanken, delvis till f61jd av covid-19-pandemin, sjunka
ytterligare, for att sedan &terhdmta sig under 2021 och sedan né upp till Riksbankens langsiktiga inflationsmal om
2,0 procent 2024.

5 Riksbanken.
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Befolkningsmangd
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Kdlla: SCB per den 3 juni 2020.

I december 2019 hade Sverige 10,3 miljoner invanare. Ar 2025 viintas befolkningen uppgé till nirmare 10,8
miljoner, motsvarande en arlig tillviaxttakt om 0,6 procent frdn 2019, vilket kan jdmfoéras med EU:s genomsnitt
om 0,1 procent under samma period®. Prognosen for behovet av nya bostider har sin utgéngspunkt i
befolkningstillvaxten, vilket talar for att sa &ven behovet av nya bostidder kommer att tillta framdver.
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Killa: SCB och SKR per den 8 april respektive 24 augusti 2020.

Mellan 2007 och 2019 vixte Sveriges befolkning, exklusive Amastens fokusregioner’, med 6,5 procent. Under
samma period hade de regioner som Amasten har sin tyngdpunkt i, en tillvixt om 10,2 procent. Mellan 2019 och
2027 forvintas befolkningen i Amastens fokusregioner att vixa med 5,5 procent, medan Sveriges befolkning,
exklusive Amastens fokusregioner, véntas vixa med 3,4 procent.

¢ Database, Eurostat. )
7 Jénkopings ldn, Stockholms 1&n, Sodermanlands 1in, Virmlands l&n, Véastmanlands ldn, Vistra Gétalands 1in och Ostergotlands lén.
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Befolkningstillvaxt per dldersgrupp
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Killa: SCB per den 3 juni 2020.

Aldersgrupperna 0-19 och 80+ forvintas viixa snabbast mellan &r 2019 och 2030. Det demografiska skiftet i
kombination med en 6kande urbanisering stiller allt hdgre krav pa och behov av investeringar i bostéder och
samhaéllsfastigheter.

FASTIGHETSMARKNADEN I SVERIGE

Antalet paborjade bostdder néra tredubblades mellan dren 2012 och 2017 och var uppe pé en arlig byggtakt om
cirka 70 000. Sedan 2017 har bostadsbyggandet avtagit och 2019 var byggtakten nere pé cirka 50 000 nya bostéder
per ar. Forsta halvan av 2020 utvecklades starkare dn véntat, trots pdgdende pandemi. Det kan delvis forklaras av
att manga ldgenheter beviljades investeringsstod i slutet av 2019 och bdrjan av 2020, efter att stodet tillfalligt
stoppats fran utgdngen av 2018 genom riksdagens beslut. Enligt Boverket rader det bostadsbrist i 74 procent av
landets kommuner. Trots att antalet nybyggda bostéder har dkat kraftigt de senaste aren har ménga haft svart att
tillgodose sina bostadsbehov, framforallt de som &r nya pa bostadsmarknaden, som till exempel unga, studenter
och nyanlinda. Aven om bankerna liksom manga investerare har en viss avvaktande instéllning till investeringar
i allminhet pa grund av den pagaende pandemin, &r bankernas aptit for fastighetsfinansiering fortsatt stark. Tack
vare hog konkurrens pa kreditmarknaden vintas finansieringsvillkoren fortsatt vara gynnsamma for lantagarna,
vilket i kombination med relativt god tillgdng till kapital ger fortsatt bra forutsittningar for tillvixt pd
fastighetsmarknaden.?

Covid-19 och dess paverkan pa fastighetsmarknaden

Den pagaende covid-19-pandemin har paverkat hela ekonomin, s& dven fastighetsmarknaden. Bostadshyreshus
paverkas dock i mindre utstrackning jimfort med andra segment och attraherar investerare som soker investeringar
med stabilt kassaflode. Covid-19-pandemin har bland annat medfort att det har varit ldttare att fa tag i
studentlédgenheter &n normalt, da farre utbytesstudenter har kommit till Sverige i kombination med att allt fler har
studerat pé distans.

Byggkostnader

Grafen nedan visar utvecklingen av byggkostnader for flerbostadshus och konsumentprisindex (KPIF).
Byggkostnaderna bestar bland annat av kostnader for material, l6ner, verktyg, transport och entreprendrsavgifter.
Fran 1990 till 2005 utvecklades byggkostnaderna i ldgre takt dan inflationen. Dérefter har byggkostnaderna okat
snabbare 4n inflationen och hade 2019 6kat med 119 procent sedan 1990, jamfort med konsumentpriserna som
O0kade med 77 procent under samma period, motsvarande en arstillviaxt om 2,7 respektive 2,0 procent.

8 https://assets.kpmg/content/dam/kpmg/nl/pdf/2019/sector/property-lending-barometer-2019.pdf
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Byggnadskostnadsindex jamfort med inflation, Sverige
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Kdlla: SCB per den 15 januari 2020.

Transaktionsmarknaden

Trots en avvaktande inledning av transaktionsaret for bostdder 2020 till f61jd av pandemin har ett antal storre
fastighetstransaktioner genomforts, som dessutom inte pavisat nadgon signifikant negativ prisjustering i befintligt
fastighetsbestdnd eller nyproduktion. Under forsta halvaret 2020 uppgick den totala transaktionsvolymen for
fastigheter till cirka 70 MDSEK, vilket dr en nedging jamfort med samma period foregdende ar da volymen
uppgick till 81 MDSEK, vilket till den storsta delen forklaras av den pagaende pandemin. I juni 2020 stod
bostadsfastigheter for cirka 38 procent av transaktionerna pé fastighetsmarknaden i Sverige, vilket kan jimforas
med 21 procent under samma period aret innan. Tack vare en god riskjusterad avkastning pa den svenska
fastighetsmarknaden jaimfort med andra lédnder i Europa finns det fortsatt en god investeringsaptit for svenska
fastigheter fran utlindska investerare.’

Transaktionsvolym, fastigheter i Sverige!’
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Kdlla: Pangea per den 30 juni 2020.

Den totala transaktionsvolymen for fastigheter i Sverige 2019 uppgick till cirka 230 MDSEK, varav utlandska
investerare stod for ndrmare en tredjedel, en andel som har vixt de senaste dren. Volymen var den femte hogsta i
Europa och motsvarade den nést starkaste tillvixten jaimfort med 2018. Under 2019 omsattes 6,3 procent av det
totala fastighetsbestandet i Sverige, vilket dr ndstan tre gdnger sa hdgt som det europeiska genomsnittet om 2,5
procent.!! Fastighetstransaktionerna 2019 utgjordes i storre grad av strukturaffirer och hogre enskilda volymer
j@mfort med tidigare ar. Trenden antyder att det blir farre och férre transaktioner pa fastighetsmarknaden, men med
ett hogre genomsnittsvirde per transaktion. '

° Pangea Reasearch per den 30 juni 2020

19 Omréknat frén Euro per véxelkursen 21 september 2020
! Baserat p4 transaktioner verstigande 50 MSEK.

12 Pangea Property Outlook 2020.
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VERKSAMHETSOVERSIKT

OVERSIKT

Amasten forvaltar, utvecklar och bygger bostadsfastigheter for langsiktigt dgande i svenska tillvixtkommuner.
Fastighetsbestandet #r indelat i tre hubbar; Norr, Ost och Mitt, med bostider i orter sd som exempelvis Sundsvall,
Finspang, Nynishamn, Givle, Tranas, Nyképing, Motala, Norrkdping, Orebro, Karlstad, Upplands Visby och
Karlskoga. Amastens malbild &r att vara en ldngsiktig och trygg fastighetsdgare med fokus pé héllbarhet och bidra
till samhaéllsutvecklingen genom att erbjuda smarta och kostnadseffektiva bostidder i Sveriges tillvixtkommuner.
Vid utgangen av det andra kvartalet 2020 omfattade fastighetsbestandet 143 fastigheter med en uthyrningsbar area
om 501 834 kvadratmeter. Det sammanlagda fastighetsvardet uppgick till 8 263 MSEK och hyresvérdet uppgick
till 559 MSEK.

Amastens strategi dr att oka fastighetsbestandet genom forvérv, vérdeskapande forvaltning, utveckling och
nyproduktion. Som en del av den virdeskapande forvaltningen arbetar Bolaget aktivt med att renovera befintligt
fastighetsbestand for att hoja intdkter och sénka l6pande underhallskostnader. 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.

Aktierna i Amasten é&r listade pa Nasdaq First North Premier.

@ Forvaltning

Forvirv Nyproduktion
_ Viirdeskapande
forvaltning genom:

En portfolj som finns dar . Nyproduktion av
Sverige vaxer Riki-hus

Amasten i korthet

For de sexmanadersperioder som avslutades For helaret som avslutades

den 30 juni den 31 december
(MSEK) 2020 2019 2019

(reviderat) (oreviderat)
HyreSintakter. ....cvevvveieieieieeeceeeeeeeie s 221 144 398
Driftsoverskott ....... 107 67 192
Forvaltningsresultat 57 23 84
Periodens resultat ...........cooeveireininiincineene 76 51 424
Fastighetsvarde..........cooovvierienirinieieeeceeeeens 8263 3626 6431
Uthyrningsbar area, kvm........... 501 834 285 622 404901
Ekonomisk uthyrningsgrad, % .. 93% 92% 93%
Overskottsgrad, %........coevee... 49% 46% 48%
Belaningsgrad, % ....... 53% 59% 51%
Réntetackningsgrad, X ........... 2,88x 1,66x 2,08x
Avkastning pa eget kapital, %......ccccceeveverinvirnenns 4,5% 8,0% 19,9%
Substansviarde (EPRA NAV), SEK per stamaktie . 6,90 6,03 6,64
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Affarsidé
Amasten forvérvar, forvaltar, utvecklar och bygger bostadsfastigheter i tillvéxtorter.
Overgripande mal
Amasten ska forvalta och utveckla trygga bostdder for langsiktigt dgande i tillvixtkommuner.
Generella mélséttningar och ledstjrnor

e Virdeskapande forvaltning som forbéttrar kassaflodet och hojer virdet pa fastigheterna.

e Portféljsammansittningen ska vara dynamisk och resultatstyrd.

e Generera en stabil arlig avkastning dver konjunkturcykler.

e Erbjuda bra hem till fler. Forsta malet ar att, med Riki Bygg, bygga 1 000 ldgenheter.

e Skapa ekonomisk, ekologisk och social héllbarhet tillsammans med kunder och partners.
Finansiella m&l

e Avkastningen pa eget kapital ska under en femarsperiod i genomsnitt uppga till 15 procent per ar.

e Belaningsgraden ska langsiktigt understiga 70 procent.

e Rintetdckningsgraden ska langsiktigt overstiga 1,5x.
Organisation
Koncernen hade per den 30 juni 2020 58 anstdllda, varav 55 var anstéllda i moderbolaget Amasten Fastighets AB
(publ). Moderbolagets verksamhet bestar frimst av att utfora koncerngemensam administration och ledning av
verksamheten. Bolaget har ett uttalat kundfokus som innebér att bolaget pé ett snabbt och smidigt sétt ska kunna
svara mot hyresgisternas behov. En avgdrande forutsidttning for detta ar att forvaltningsorganisationen har
kontinuitet och god tillgénglighet. For att stodja detta har Amasten som ambition att ha en integrerad egen
forvaltning pa de orter dar fastighetsportfoljen uppnatt en storlek dér det dr ekonomiskt forsvarbart.
Forvaltningsorganisationen utgdérs av ledningen, fastighetsforvaltarna, administrativ personal och
fastighetsskotare som ansvarar for drift och felavhjilpning. Ledningen ansvarar for att ta fram och genomfora
strategier och affarsutveckling, ekonomistyrning, utvirdera projekt, forvérv och att forbattra férvaltning och drift
av fastighetsbestandet. Amasten har en platt organisation med korta beslutsvégar vilket gor att beslut snabbt och
effektivt kan forverkligas samt att atgérder kan ske i ndra samarbete med ansvariga forvaltare och fastighetsskotare.

Det gor ocksa att ledningen far snabb aterkoppling fran den operativa verksamheten.

Medelantalet anstéllda under de tre senaste rdkenskapsdren

(samtliga i Sverige) 1 jan — 31 dec 2019 1 jan — 31 dec 2018 1 jan — 31 dec 2017
Koncernen.........ccooveiniiiiiiiiiiinins 53 40 37
Moderbolag..........cceevreneircnnenne 25 17 14
Ledningsgrupp

Amastens ledningsgrupp har bred erfarenhet av utveckling och forvaltning av fastigheter. Koncernens ledning
bestdr av sex medlemmar, vilket inkluderar verkstdllande direktor, CFO/vice verkstillande direktor,
affarsutvecklingschef, kommunikationsansvarig, IT- och héllbarhetschef samt foérvaltningschef. Nuvarande VD
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Jan-Erik Hojvall har 30 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen och har bland annat varit verkstédllande direktor for
Rikshem i sex ar och desforinnan verkstéllande direktor for Akelius i sju ar. I augusti 2020 meddelade Amasten
att Jan-Erik Hojvall under aret avslutar sin anstdllning, och Bolaget har inlett arbetet med att sdka efter en
eftertradare till posten som verkstédllande direktor.

FASTIGHETSBESTANDET

Amasten ska finnas dér Sverige viaxer. Den 30 juni 2020 bestod Bolagets fastighetsbestand av 5 821 lagenheter
fordelat pé 143 fastigheter med en uthyrningsbar area om 501 834 kvadratmeter och ett ssmmanlagt virde om

8 263 MSEK. Dessa fastigheter finns utspridda i ett flertal stider som av Bolaget delas in i Hubb Norr, Ost samt
Mitt. Av det totala fastighetsvirdet var 34 procent vid utgangen av juni 2020 beldget i kommuner med mer &n 100
000 invanare, vilket minskar risken jamfort med tidigare for framtida vakanser och hyresbortfall. Beaktas dven
fastigheter 1 Nyndshamn, Upplands Vidsby, Knivsta, Sollentuna och Strdngnds, kommuner med nédra
pendlingsavstand till Stockholm, dkar andelen till 52 procent.

Hubb Norr

Umea
Timra

. Sundsvall
Matfors
Gavle
Falun

A0 R b 2

7.5ala

8. Upplands Vasby
9. Koping

10. Strangnas
11.Jarna

12. Nyndshamn

13. Nykiiping

Hubb Mitt

14. Karlstad
15. Karlskoga
16. Orebro

17. Finspang
18. Norrkoping
19. Skdvde

20. Motala

21. Tranas
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Uppdelning - fastighetstyp per 30 juni 2020

Area Hyresvirde Verkligt viirde Verkligt virde Andel
kvm MSEK MSEK SEK/kvm Y%
Bostadsfastigheter ..............cc....... 442 147 498 7614 17221 92%
Kommersiella fastigheter 49 589 52 549 11 065 7%
Industrifastigheter ............cccceuene. 5423 4 31 5753 0%
Samhdllsfastigheter ...................... 4 675 5 69 14738 1%
501 834 559 8263 16 466 100%

Summa

Uppdelning — geografi per 30 juni 2020

Area Hyresvirde Verkligt virde Verkligt virde Andel

kvm MSEK MSEK SEK/kvm Y%
121 276 141 2043 16 848 25%
112 748 132 2472 21929 30%
267 810 286 3748 13993 45%
501 834 559 8263 16 466 100%

Fastighetsbestidndet i korthet

Per den 30 juni Per den 31 december
(MSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
Antal lAgenheter ..........ccoeevivrecrinniieeiecean 5821 2946 4 666 2936 2918
Uthyrningsbar area i fastigheter, tusen kvm.......... 502 286 405 312 330
Marknadsvirde fastigheter ................co....... 8263 3626 6431 3592 3063
Marknadsvirde fastigheter, SEK per kvm... 16 466 12 697 15 884 11509 9292
Direktavkastning, %............... 3,0% 4,1% 3,8% 4,1% 4.8%
Ekonomisk uthyrningsgrad, % .........ccccccoeveennnns 93% 92% 93% 91% 93%
Intjdaningsférmdga 30 juni 2020

(MSEK)
INAKLET .. 554
KOSMNAAET ......evvvvieveveeeeeeeee e -247
Driftsoverskott 307
Central administration ...........c.ccooeecioinieieennennnn. -30
Resultat frén intressebolag . 8
FINANSNEHO oo v -75
Forvaltningsresultat 211
Forvaltningsresultat hanforligt till

preferensaktiedgarna 16
Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgarna 195
Antal Stamaktier .........ccoeeverierenenereeeeeeeee 546 122 608
Forvaltningsresultat per aktie efter utspadning,

SEK .ottt 0,36

Amasten hade tre pagaende nyproduktionsprojekt i Knivsta, Nykdping och Sollentuna per den 30 juni 2020. Den
totala investeringen bedoms till cirka 800 MSEK och nedlagda kostnader uppgick till 414 MSEK. Efter
fardigstdllande och uthyrning berdknas de nyproducerade fastigheterna bidra med cirka 30 MSEK till
forvaltningsresultatet, vilket inte har beaktats i den redovisade intjiningsformagan per 30 juni 2020.

Kunder och kassafloden

Amastens kunder &r i huvudsak privatpersoner som &r hyresgéster i 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 och samhéllsfastigheter uthyrda till verksamheter som &r kommunalt eller statligt finansierade
reducerar risken for vakanser och hyresbortfall vilket ger ett stabilt kassaflode. Vid utgangen av juni 2020 uppgick
det totala antalet hyreskontrakt till 9 377. Bostdder och samhillsfastigheter, omfattar 5 545 hyresavtal, med en
sammantagen arshyra om 435 MSEK. Hyresintikterna for kommersiella lokaler och industrilokaler var fordelade
pé 321 hyreskontrakt med en arshyra om 85 MSEK. Den genomsnittliga aterstdende 16ptiden for dessa avtal
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uppgick till 4,7 ar. Ingen enskild hyresgist svarade for mer &n 1,6 procent av forvintade hyresintdkter. Den
sammanlagda arshyran for uthyrda parkeringsplatser och forrdd uppgick till 12 MSEK, fordelat pa 3 511
hyresavtal.

VARDESKAPANDE FORVALTNING

Amasten bedriver virdeskapande forvaltning genom att ha en egen kostnadseffektiv forvaltningsorganisation,
16pande renovera det befintliga fastighetsbestandet for att hoja intdkterna och sénka l6pande underhéllskostnader
samt genomfora energieffektiviseringar. Totaluppgradering av lagenheter innebér att ldgenheten gors betongren
och vid fardigstillande motsvarar standarden av en nyproducerad ldgenhet. Amastens standardiserade
renoveringsprocess innebér att Bolaget pa ett effektivt och kostnadsmedvetet sétt kan forbattra boendestandarden
och dka intékterna. Vid uppsigning besiktas ldgenheten, beslut om uppgradering tas och renoveringen bestélls fran
samarbetspartners. Uppgraderingen pabodrjas omgaende nér hyresgésten flyttar ut och en ny hyresgést kontrakteras
under renoveringsperioden. Bolagets malséttning ar att ligenheten tvd ménader efter utflytt ska vara renoverad
och redo for en ny hyresgist. Genom Amastens effektiva process for uppgradering av ligenheter och med
nuvarande hyresnivaer ger uppgraderingarna en genomsnittlig avkastning verstigande 7 procent.

Uppdelning - totaluppgraderingar per 30 juni 2020

Norr Ost Mitt Totalt
Antal 14genheter ........oovveveievieieieieieeeeee e 1496 1326 2999 5821
Antal renoverade ldgenheter 2020....... 57 58 46 161
Genomsnittlig hyresokning, TSEK/ar 28 27 31 28
Genomsnittlig storlek pa renoverad ldgenhet, kvm 68 65 70 68
Antal renoverade eller nyproducerade ldgenheter.. 355 441 611 1 407
Andel renoverade eller nyproducerade ldgenheter. 24% 33% 20% 24%

PROJEKTUTVECKLING

Amasten bygger bland annat ldgenheter med prefabricerade moduler genom dotterbolaget Riki Bygg. Konceptet
har fokus pa hog standard och industriella metoder istdllet for att bygga allt pa plats. Produktionen sker genom en
industriell byggprocess i alla steg forutom tak och fasad, vilket mdjliggoér ett unikt uttryck och en komplett
produktionsprocess om 10 manader frén fardigt bygglov till tilltrdde. Riki samarbetar med ett vérldsledande
internationellt industriféretag vilket gor att stora volymer kan sdkras for framtida bostadsproduktion.
Lagenhetsmodulerna projekteras, byggs och kvalitetssékras under svensk projektledning i fabrik och har designats
for den svenska marknaden i materialval och tekniska 16sningar. Modulerna har en hég energiprestanda och kan
utrustas med bade sedumtak och solceller. En industrialiserad byggprocess dir Amasten tar ansvar ger
kostnadseffektiva bostdder. Séttet att bygga ger Amasten flexibilitet nér det kommer till utformning, design och
typ av boende. Bolaget bygger ldgenheter, kooperativ och ldgenhetshotell med Riki-konceptet och har mdjlighet
att vidareutveckla produkten efter svenska kommuners behov.

Antal ldgenheter i projektportféljen per 30 juni 2020

Ort Planskede Projektering Under produktion Summa Inflytting
Sollentuna ..........cceeuevnnnee 80 80 2021-01-01
NyKOpIing ....ccovvvvevveeerirennennn. 123 123 2021-07-01
Knivsta 120 120 2021-03-01
Nykvarn ..o 106 106 2022-02-01
Ornskoldsvik ......ovvevverieriennn 76 76 2021-05-01
Luled .....cccooiviiiiiiiiiciene 47 47 2021-05-01
KOping ....cccevevviviviciiniicnnn. 96 96 2021-07-01
Falun ....ccooooiiinnnciin, 99 929 2021-10-01
Nykoping ......ccccvvvvieecinnnnne 100 100 2022-01-01
GavVIe....ooeiiiicice 120 120 2021-11-01
Summa ..o 319 325 323 967
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HISTORIK
Rékenskapsdret 2013

Den 28 januari 2013 borjade Amastens aktie handlas pa Nasdaq First North. Ddrmed etablerades i praktiken
Amasten som ett listat fastighetsbolag. Under aret 1&g fokus till stor del pa omstruktureringsarbetet fran det tidigare
Morphic, for att mojliggdra Amastens framvéxt.

Rékenskapsdret 2014

Amasten forvdrvade tre fastighetsportfoljer med fastigheter i mindre och medelstora svenska stider for 845 MSEK
och genomforde en garanterad nyemission om cirka 370 MSEK samt en riktad nyemission om cirka 25 MSEK.
Detta skapade ett storre bolag med en stabil grund for fortsatt expansion.

Rékenskapsaret 2015

Bolaget forvéirvade fyra storre fastighetsbestand och véxte sin fastighetsportfolj med 54 procent under aret, vilket
innebar att det tidigare tillvixtmalet om ett portfoljvirde om 2 MDSEK uppnéddes. En ny malsittning om att na
ett portfoljvarde overstigande 4 MDSEK inom tre &r inférdes. Utdver detta breddades organisationen under aret
for att pa basta sétt forvalta, forddla och bygga portfoljen ytterligare.

Rékenskapsdret 2016

Fyra storre forvarv genomfordes under 2016, vilket medforde en tillvéxt i portfoljvardet om 29 procent samt en
O0kning av forvaltningsresultatet med 50 procent. Tillvdxten var fraimst hinforlig till utdkade fastighetsbestand i
Hérnésand och Ronneby, men dven genom god virdetillvaxt i portfoljen som helhet. Under aret genomfordes ett
antal renoveringar av ldgenheter, vilket ytterligare bidrog till virdedkningen av portfoljen. Vidare upptogs
Amasten till handel pa Nasdaq First North Premier under juli 2016. I oktober noterades dven ett tidigare upptaget
obligationslan pa Foretagsobligationslistan pd Nasdaq Stockholm.

Rékenskapsdret 2017

Under 2017 arbetade Amasten med ett flertal &tgdrder for att forbéttra lonsamheten i1 Bolaget.
Forvaltningsorganisationen omstrukturerades fran att vara en extern till en intern organisation, och beslut fattades
att dven ekonomiorganisationen skulle vara intern frdn och med 2018. Bolaget forvirvade vidare ett flertal
fastighetsbestidnd, och vid arets utgang hade portfoljvéirdet vaxt med 21 procent. Amasten genomforde dven under
andra kvartalet 2017 ytterligare en obligationsemission om totalt 100 MSEK inom rambeloppet pa 500 MSEK for
Bolagets icke-sékerstillda obligation. Jan-Erik Hojvall tilltrddde som ny VD i september 2017.

Rikenskapsdret 2018

Under februari tillsattes Bolagets nya ledningsgrupp bestaende av Jan-Erik Hojvall, VD, Hans Ragnarsson, CFO,
Mikael Rénes, forvaltningschef, Ellen Reichard, affarsutvecklingschef och Magnus Jégre, hallbarhetschef. Ett
flertal forvéarv och avyttringar av fastigheter genomfordes, och i juni 2018 invigdes Sveriges forsta Riki-hus vilket
hyrdes ut till Umea kommun. Vidare koncentrerades Bolagets fastighetsbestand i en 6kad grad till storre stader
med tillvaxt, ett differentierat niringsliv och utbildning pa hogskoleniva. Bolaget arbetade dven aktivt med att
renovera och uppgradera fastighetsbestandet, samt med att forstiarka den interna organisationen for férvaltning och
administration.

Rikenskapsdret 2019

Ett stort antal fastighetstransaktioner genomfordes under 2019, med avyttringar och forvérv av fastigheter for 1,7
respektive 3,7 MDSEK. Som ett resultat av de forvarv som genomfordes 6kade Amasten sina hyresintdkter fran
276 MSEK under 2018 till 398 MSEK 2019. Under samma period dkade Fastighetsbestandet i virde fran 3 592
MSEK till 6 431 MSEK, samtidigt som bestdendet fortsatte att centraliseras till Storstockholm och storre
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regionsstidder. Vidare minskade Bolaget sin beldningsgrad fran 64 procent till 51 procent och aterbetalade ett
obligationsldn om 425 MSEK.

Rékenskapsdret 2020

Under januari 2020 forvarvade Amasten en andel om 29,55 procent av aktierna i bostadsutvecklaren SSM for en
kopeskilling om 116 MSEK. I april forvarvade Bolaget ytterligare aktier i SSM till ett virde om 47 MSEK genom
deltagande i en av SSM genomford foretradesemission. Affaren motiverades med starka synergier mellan bolagen,
diar Amastens Riki-koncept bland annat ar vil 1ampat for SSM:s projektportfol;.

Under april 2020 genomfordes en riktad nyemission av 90 miljoner stamaktier, vilket tillforde eget kapital om 648
MSEK fo6re emissionskostnader. Emissionen mojliggjorde forvérv av fastigheter for 1,5 MDSEK av SBB och
okade Amastens fastighetsvirde markant utan att forsdémra skuldsdttningen i bolaget. Vidare beslutades pa
arsstimman 1 maj 2020 om nyval av Anneli Lindblom och Kristina Sawjani samt omval av Bengt Kjell, Peter
Wégstrom, Magnus Bakke och Jakob Pettersson till styrelseledaméter intill tiden av slutet av nésta arsstimma,
med Bengt Kjell som styrelseordforande for Bolaget.

Vésentliga hdndelser efter utgdngen av kvartalet

I augusti 2020 meddelade Amasten att Jan-Erik Hojvall slutar som VD under 2020. Jan-Erik kommer tillsvidare
fortsétta i sin nuvarande roll och styrelsen har inlett arbetet med att soka efter en eftertradare.

I slutet av augusti 2020 tecknade Amasten avtal om att forvidrva tva bostadsfastigheter i Eskilstuna till ett
underliggande fastighetsvarde om 47 MSEK. Forvirvet finansierades med banklén, cirka 27 MSEK i likvida medel
samt med nyemitterade stamaktier motsvarande cirka 7,3 MSEK.

I september 2020 forvirvades ytterligare tva fastighetsportfoljer i Eskilstuna for 42 respektive 123 MSEK. Det
forstnimnda forvarvet finansierades med banklan samt med 12,6 MSEK likvida medel. Det sistnimnda
finansierades med banklén till cirka 70 procent samt med likvida medel till cirka 30 procent. Dartill forvarvade
Amasten en bostadsportfolj i centrala Alingsas for 460 MSEK. Detta forvérv ér villkorat av bankfinansiering.

Amasten genomforde dven en riktad nyemission om 500 MSEK i september 2020 for att finansiera fortsatt tillvaxt
genom forvarv av forvaltningsfastigheter och projektutveckling.

I oktober 2020 forviarvade Amasten ytterligare ett bostadshyreshus i Eskilstuna for 29 MSEK. Forvérvet
finansierades med banklan till cirka 70 procent samt med likvida medel till cirka 30 procent.

I oktober 2020 offentliggjorde Amasten att Koncernen kommer att rapportera en stor virdeforandring for
fastigheter for det tredje kvartalet 2020. Vérdeforandringen berdknas uppgé till 435 MSEK, jamfort med 51 MSEK
for perioden januari till juli 2020. Vardefordndringen forklaras av 6kade hyresnivéer, sénkta direktavkastningskrav
och lagre kalkylrdntor. Vidare har osdkerheten fran covid-19 minskat i jamforelse med foregaende kvartal.
Fastighetsbestdendet vérderades av Forum Fastighetsekonomi AB och Newsec Advice AB. Fullstindig
information om vérdefordndringen kommer att redovisas i samband med Bolagets delarsrapport for januari till
september 2020, vilken kommer publiceras den 13 november 2020.
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DET SAMMANSLAGNA BOLAGET

SSM I KORTHET

SSM ir en bostadsutvecklare noterad pa Nasdaq Stockholms huvudlista sedan 2017. SSM ér verksamt inom
Storstockholmsregionen och &r positionerat med en tydlig fokusering pa ytsmart och prisvért boende i flerfamiljhus
beldgna i urbana omrdden med nérhet till sparbunden kollektivtrafik i Stockholms nirférorter. SSM:s malgrupp —
morgondagens urbaniter — dr mellan 20-44 &r och omfattar hushall med en till tva personer. Malgruppen motsvarar
en betydande andel av Storstockholms invanare. Inom mélgruppen finns det tvd framtrddande undergrupper i form
av forstagdngskopare och hushéll som redan dr etablerade pa bostadsmarknaden. Utmérkande for malgruppen ar
att den inte vill lagga allt for stor andel av sin disponibla inkomst pé sitt boende, utan vill ha pengar &ver till annat.
Dérav SSM:s motto: "Bo Mindre. Lev Storre.” SSM har de senaste tio aren framforallt utvecklat och producerat
bostadsrittsprojekt. Under senare tid har SSM i storre utstrackning fokuserat p& utveckling av hyresréttsprojekt
och under 2018 sélde bolaget hyresrittsprojektet Téby Turf genom forward funding. Taby Turf tilltrdddes av
kdparen under hdsten 2019 och projektet planeras att vara levererat i sin helhet under slutet av 2021.

SSM projektportfolj per 30 juni 2020
SSM hade 727 bostader under produktion, varav 178 bostéder var hyresrétter. Inklusive projekt under utveckling
och projekt under utvéirdering hade SSM 5 351 bostéder i projektportfoljen, varav 2 816 var hyresrétter och 2 535

var bostadsritter.

Produktionsstartade projekt

Omrade Andel, %" Upplatelseform #1gh BOA, kvm Produktionsstart Inflyttning Siiljgrad per 30 juni 2020
West Side Solna. Solna 30% Brf 252 11906 Q32017 Q32019 - Q3 2020 95%”
Metronomen Telefonplan 50% Brf 188 7612 Q12018 Q12020 - Q22021 77%
Platform West.. Tiby 100% Brf 109 4901 Q22020 Q42021 45%
Avyttrad genom
Tiby TUrf oo, Tiby forwad funding Hr 178 8701 Q32019 Q32021 - Q4 2021 100%
S - - 727 33 120 - - -
umma
Noter

1) For SSM:s projekt som ér deléigda genom joint ventures avses SSM:s konsoliderade andel.
2) Projektet ér nu slutsalt, se pressmeddelande fran SSM den 25 augusti 2020.

Projekt under utveckling

Tidigast mojliga

Produktions- Forsta

Omride Andel, %" Upplitelseform #1gh BOA, kvm Status planprocess Status markforvirv start inflyttning
Sollentuna Hills ......... Sollentuna 100% Hr 94 5890 Samrad Forvirvsavtal 2020 2023
Sollentuna Quarters.... Sollentuna 100% Hr 94 5070 Samrad Forvirvsavtal 2020 2023
Kandidaten . . Bromma 100% Hr 77 2300 Planskede Markanvisning 2021 2022
The Loft . Tiby 100% Hr 134 3264 Planskede Forvirvsavtal 2021 2023
Elverket Nacka Nacka 50% Hr 486 19019 Samrad Lagfart 2021 2023-2024
Spénga Studios Spéanga 100% Hr 167 6 440 Samrad Lagfart 2021 2024
Kosmopolites Kista 100% Brf 204 10 122 Samrad Markanvisning 2022 2024
Tellus Tower Telefonplan 50% Brf 911 37661 Tidigt samrad Markreservation 2022 2025
Tellus Towers” Telefonplan 50% Hr 323 14013 Tidigt samrad Markreservation 2022 2025
Urbaniten Hégersten 100% Brf 250 12700 Samrad Forvirvsavtal 2022 2025
Wiking ... Sollentuna 100% Hr 150 7000 Planskede Lagfart 2023 2025
Akalla City . Akalla 100% Hr 190 8700 Planskede Lagfart 2023 2026
Alvsj6 Quarters Alvsjo 50% Hr 516 21 000 Forstudie Lagfart 2024 2027
Jarla Station Nacka 50% Brf 159 6 644 Startskede Lagfart 2025 2027
Sjostadshajden.. Hammarby Sjostad 100% Brf 150 12 000 Forstudie Markanvisning 2025 2027
Summa - - 3905 171 823 - - - -

Noter

1) Fér SSM:s projekt som ér deléigda genom joint ventures avses SSM:s konsoliderade andel.
2) Projektet kommer att éndras i sin utformning till foljd av Stockholm stadsbyggnadsnidmnds beslut infor fortsatt planarbete for centrala Telefonplan. Av beslutet foljer att omradets tidigare planerade 1 500 bostider justeras till
cirka 1 000 bostéder samt att en grupp av hoga hus ersiitter Tellus Towers tva hoga torn, se pressmeddelande fran SSM den 24 september 2020.

Projekt under utvérdering

Tidigast mojliga

Produktions- Forsta
Omride Andel, %" Upplatelseform #lgh BOA, kvm Status planprocess Status markforviry start inflyttning
Spénga 100% Hr 237 7500 Forstudie Lagfart n/a n/a
Ulvsunda 100% Brf 240 11550 Forstudie Markanvisning n/a n/a
Tentafabriken .. Sollentuna 100% Brf 72 1828 Forstudie Forvirvsavtal n/a n/a
Orjan. Spénga 100% Hr 170 5370 Forstudie Lagfart n/a n/a
S - - 719 26 248 - - - -
umma
Noter

1) For SSM:s projekt som iir deliigda genom joint ventures avses SSM:s konsoliderade andel.
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Antal ldgenheter per kommun (totalt 5 351 ldgenheter)

Solna/Sundbyberg; 252
Sollentuna; 410

Téby; 421

Nacka; 645 .

Stockholm; 3 623

Antal ldgenheter i projektens olika utvecklingsskeden (totalt 5 351 ldgenheter)

Under utvérdering; 719 I produktion; 727

Under utveckling; 3 905

AMASTEN EFTER FORVARV AV SSM
Berdkningar och tabeller i detta avsnitt baseras pd fullt deltagande i Erbjudandet.

Verksamhet, affédrsidé och strategi

Ett samgiende med SSM ir i linje med Amastens affirsidé och strategi att forvirva, forvalta, utveckla och bygga
bostadsfastigheter 1 tillvixtorter for egen forvaltning. En sammanslagning av bolagen innebdr att
projektverksamheten utdkas och skapar en visentligt storre niarvaro i Stockholmsregionen for Amasten. Per den
30 juni 2020 uppgick den totala projektportfoljen for bada bolagen till 6 318 ldgenheter inklusive projekt under
utvirdering, projekt i samigda bolag och projekt under forsdljning. Av dessa avsag 3 783 hyresritter och 2 535
bostadsritter. Justerat for SSM:s genomforda och pagéende forséljningar, samt att Amasten avser att utreda
mojligheterna for att omkategorisera ett av SSM:s bostadsrittsprojekt till hyresrattsprojekt, beddms
projektportfoljen efter samgaende uppgé till 3 354 hyresritter, varav 2 387 kommer frdn SSM och 967 frén
Amasten. Justeringar avser foljande projekt:

e  Projektet Tentafabriken som utgdr 72 lagenheter blir ett hyresréttsprojekt.
e Projektet Taby Turf som utgor 178 hyresrétter ar sald via forward-funding.

e  Projektet Tellus som utgdr 323 hyresritter och 911 bostadsritter dr under forsiljning.

I SSM:s projektportfolj ingar projekt Elverket i Nacka som bestar av 486 hyresritter. Amasten gor bedomningen
att detta projekt kommer att bli féremal for ny utvirdering avseende hur projektet bast kan genomforas. Tillsvidare
kategoriseras det som ett hyresréttsprojekt flyttat till gruppen projekt under utvardering. I oktober 2020 triffade
SSM:s nuvarande JV-partner i projekt Elverket Nacka en 6verenskommelse med Amasten om att Amasten dvertar
Libu:s andel i projektet i samband med detaljplan, se pressmeddelande frdn SSM den 20 oktober 2020.
Bostadsrétter i projektportféljen som inte ldmpar sig att konverteras till hyresritter kan komma att genomforas
som bostadsréttsprojekt alternativt avyttras.
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Fastighetsrelaterade nyckeltal 30 juni 2020

Amasten SSM Sammanslagna Bolaget
Forvaltningsfastigheter, MSEK .........c.ccccoviniiiinininnns 8263 - 8263
Projektfastigheter, MSEK - 332 332
Innehav i joint ventures, MSEK. - 167 167
Fordringar hos joint ventures, MSEK .. - 141 141
Hyresintéikter, MSEK (aktuell intjaningsformaga) 554 - 554
Driftnetto, MSEK (aktuell intjaningsformaga) .. 308 - 308
Uthyrbar area, kvm..........cccc..... 501 834 - 501 834
Antal ldgenheter i forvaltning.... 5821 - 5821

Oversikt projektportfélj 30 juni 2020 samt justeringar

" Sammanslagna Projektportfoljen exkl.
Antal Ligenheter Amasten SSM Justeringar? Bolagetg Tjellu;] och Jgirnetz)
Projektportfolj ..
— I produktion..... 323 727 -178 872 872
— Under utveckling..... 644 3905 -486 4063 2829
— Under utvérdering... - 719 +486 1205 965
Summa .............. 967 5351 6 140 4 666
Antal hyresritter.... 967 2816 +72-178 3677 3354
Antal bostadsrétter. - 2535 =72 2463 1312
967 5351 6140 4 666

Justeringar

1) Amasten har omkategoriset Tentafabriken (72 ldgenheter) till ett hyresréttsprojekt, flyttat Elverket Nacka (486 ldgenheter) till projekt under utvérdering och exkluderat Taby Turf (178
lagenheter) som har salts genom forward funding och tilltraddes av koparen under hosten 2019.

2) SSM har ingétt en icke bindande avsiktsforklaring att ayttra sitt dgande i projekt Tellus (50 procent) som per 30 juni 2020 bestod av 911 bostadsritter och 323 hyresritter. Aven
bostadsrittsprojektet Jarnet med 240 ldgenheter &r under forsiljning (samarbetsavtal avseende markanvisning for projekt Jérnet tecknades i februari 2020). For att visa pé effekterna av detta
redovisas dven projektportfoljen exklusive Tellus och Jérnet.

Antal ldgenheter i projektens olika utvecklingsskeden (totalt 4 666 ldgenheter)

Under utvdrdering; 965 I produktion; 872

Under utveckling; 2 829
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Vésentligt stérre ndrvaro i Stockholmsregionen
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Geografisk indelning av ldgenheter i projektportféljen (totalt 4 666 ldgenheter)

Falun; 99 ovrigt; 219

Gavle; 120 \‘

Nykoping; 223

Storstockholm; 4 005

Projektportfoljen per 30 juni 2020

Projektportfoljen nedan visar det Sammanslagna Bolagets projektportfolj per 30 juni 2020. Enligt Amastens
beddmning har Tentafabriken omkategoriserats till ett hyresrattsprojekt och Elverket Nacka har flyttats till projekt
under utvardering. Genomforda och pdgdende forséljningar i SSM:s projektportfolj ingér nedan, vilka &r projekten
Taby Turf, Tellus och Jérnet.

Produktionsstartade projekt

Omride

Projektnamn Andel, %" Upplatelseform #lgh BOA, kvm Produktionsstart Inflyttning Siiljgrad per 30 juni 2020
Nykoping - Svetsaren..... Nykoping 100% Hr 123 6339 Q22019 Q12021 n/a
Storstockholm
West Side Solna.. Solna 30% Brf 252 11906 Q32017 Q32019 - Q3 2020 95%
Metronomen . Telefonplan 50% Brf 188 7612 Q12018 Q12020 - Q2 2021 77%
Platform West Tiby 100% Brf 109 4901 Q22020 Q42021 45%
- . s Avyttrad genom o,
Tiby Turf .. Tiby forward funding Hr 178 8701 Q32019 Q32021 - Q4 2021 100%
Sollentuna - Sjéberg....... Sollentuna 100% Hr 80 3279 Q42019 Q12021 n/a
Knivsta - Gredelby......... Knivsta 100% Hr 120 4608 Q1 2020 Q1 2021 n/a
s - 1050 47 346 - -
umma
Noter

1) Fér SSM:s projekt som ér deléigda genom joint ventures avses SSM:s konsoliderade andel.
2) Projektet ér nu slutsalt, se pressmeddelande fran SSM den 25 augusti 2020.
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Projekt under utveckling

Tidigast mojliga

Status Status Produktions- Forsta

Projektnamn Omride Andel, %" Upplatelseform #lgh BOA, kvm planprocess markforviry start inflyttning
Ornskoldsvik - Alen....... Ornskoldsvik 100% Hr 76 3453 Antagen detaljplan Markanvisning 2020 2021
Lulea - Sovsicken.. Lulea 100% Hr 47 2301 Antagen detaljplan Markanvisning 2020 2021
Koping - Innerstade Koping 100% Hr 96 4384 Antagen detaljplan Lagfart 2021 2022
Falun - Tegelbruket. Falun 100% Hr 99 4500 Samrad Lagfart 2021 2022
Nyképing - Raspen Nyképing 50% Hr 100 5000 Samrad Forvirvsavtal 2021 2022
Givle - Siterhdjden........ Givle 100% Hr 120 5760 Samrad Lagfart 2021 2022
Storstockholm

Nykvarn 100% Hr 106 5286 Antagen detaljplan rvirvsavtal 2021 2022
Sollentuna Hills . Sollentuna 100% Hr 94 5890 Samrad Forvirvsavtal 2020 2023

Sollentuna Quarters. Sollentuna 100% Hr 94 5070 Samrad Forvirvsavtal 2020 2023
Kandidaten Bromma 100% Hr 77 2300 Planskede Markanvisning 2021 2022
The Loft ... Tiby 100% Hr 134 3264 Planskede Forvirvsavtal 2021 2023
Spéanga Studio: Spanga 100% Hr 167 6 440 Samrad Lagfart 2021 2024
Kosmopoliten Kista 100% Brf 204 10 122 Samrad Markanvisning 2022 2024
Tellus Towers” Telefonplan 50% Brf 911 37661 Tidigt samrad Markreservation 2022 2025
Tellus Towers” . Telefonplan 50% Hr 323 14013 Tidigt samrad Markreservation 2022 2025
Urbaniten Hégersten 100% Brf 250 12700 Samrad Forvirvsavtal 2022 2025
Wiking Sollentuna 100% Hr 150 7000 Planskede Lagfart 2023 2025
Akalla City Akalla 100% Hr 190 8700 Planskede Lagfart 2023 2026
Alvsjé Quarter: Alvsjé 50% Hr 516 21000 Forstudie Lagfart 2024 2027
Jarla Station .. Nacka 50% Brf 159 6644 Startskede Lagfart 2025 2027
Sjostadshojden Hammarby Sjostad 100% Brf 150 12 000 Forstudie Markanvisning 2025 2027
Summa - 4063 183 488 - - - -
Noter

1) Fr SSM:s projekt som iir deligda genom joint ventures avses SSM:s konsoliderade andel.
2) Projektet kommer att éindras i sin utformning till foljd av Stockholm stadsbyggnadsniimnds beslut infor fortsatt planarbete for centrala Telefonplan. Av beslutet foljer att omradets tidigare planerade 1 500 bostader justeras till
cirka 1000 bostider samt att en grupp av hoga hus ersiitter Tellus Towers tvé hoga ton, se pressmeddelande frin SSM den 24 september 2020.

Projekt under utvérdering

Tidigast mdjliga

Status Status Produktions- Forsta

Projektnamn Omride Andel, %" Upplatelseform #lgh BOA, kvm planprocess markforviry start inflyttning
Storstockholm
Elverket Nacka” Nacka 50% Hr 486 19019 Samrad Lagfart n/a n/a
East Side Spanga. Spéanga 100% Hr 237 7500 Forstudie Lagfart n/a n/a
Jarnet......... Ulvsunda 100% Brf 240 11550 Forstudie Markanvisning n/a n/a
Tentafabriken . Sollentuna 100% Hr 72 1828 Forstudie Forvirvsavtal n/a n/a
Orjan ....ccveereenrrererenens Spanga 100% Hr 170 5370 Forstudie Lagfart n/a n/a
S 1205 45267

umma
Noter

1) For SSM:s projekt som iir deligda genom joint ventures avses SSM:s konsoliderade andel.
2) I oktober 2020 tréiffade SSM:s nuvarande JV-partner i projekt Elverket Nacka en dverenskommelse med Amasten om att Amasten dvertar Libu:s andel i projektet i samband med detaljplan, se pressmeddelande frin SSM den
20 oktber 2020.

Ekonomisk bedomning av hyresréttsprojekt

Tabellen nedan visar Amastens beddmning av total investering, virde vid fardigstillande och framtida driftnetto
for hyresrittsprojekten efter ett samgaende, justerat for omkategoriseringar samt pagéende och genomforda
forséljningar. Ingen ekonomisk beddmning av projekt under utvédrdering redovisas. I den beddmda
projektportfoljen om 3 354 hyresrétter ingar 965 hyresritter som dr under utvardering, vilket ger 2 389 hyresritter
i produktion och under utveckling.

Vidare har BOA (boarea), LOA (lokalarea), total investering, védrde vid fardigstdllande och driftnetto justerats
utifran dgarandel i projekt som dr deldgda genom joint ventures. Bedémningar och antaganden skall inte ses som
en prognos och innehéller osdkerhetsfaktorer sasom projektens genomforande, utformning, projektkostnader,
hyresnivéer och framtida avkastningskrav for fastighetsvérdering.

Per den 30 juni 2020 uppgick nedlagda kostnader i de pagéende projekten i Sollentuna, Nykoping och Knivsta till
414 MSEK.

Bedomt viirde vid Bedomt driftnetto
Bedomd total fardigstillande, vid fiardigstillande,
Hyresriittsprojekt Antal Igh BOA, kvm LOA, kvm investering, MSEK MSEK MSEK
Produktionsstartade
projekt .....cooccvincann 323 14 226 5446 780 914 39
Projekt under utveckling 2 066 77 348 7245 3275 4073 164
Totalt 2389 91574 12 691 4055 4987 203

Projekt under
utvérdering ............... 965 - - - - -

Totalt 3354 - - - - -
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Finansiella effekter for Amasten

Amasten avser att ersitta nuvarande rantebarande skulder i SSM med nya banklén, vilket forvintas leda till lagre
rantekostnader. Darutover forvintas de operationella kostnaderna i SSM att minska. Dessa finansiella och
operationella synergier beskrivs ndrmare i avsnittet ”— Synergieffekter” nedan. Sammanslagningen kommer i ett
initialt skede inte att leda till ndgra vésentliga fordndringar avseende forvaltningsfastigheternas virde eller aktuell
intjdningsformaga sd som hyresintdkter, driftnetto och forvaltningsresultat. I takt med att hyresréttsprojekt
fardigstalls forvantas dock bade hyresintdkter och fastighetsvarde att 6ka.

SSM hade underskottsavdrag om cirka 444 MSEK per 31 december 2019. Eftersom SSM de senaste aren inte
redovisat nagra skattemissiga resultat har bolaget inte redovisat niagra uppskjutna skattefordringar kopplade till
dessa underskottsavdrag, vilka kan utnyttjas mot framtida beskattningsbar vinst.

Ett urval av nyckeltal for det Sammanslagna Bolaget foljer i tabellen nedan, vilka baseras pa bolagens
delérsrapporter for perioden januari-juni 2020. Notera att dessa finansiella nyckeltal ar baserade pa en summan-
av-delarna analys som inte har blivit granskad av en revisor. Sammanstéllningen ska inte ses som en
proformaredovisning eftersom justeringar inte har gjorts for effekterna av transaktionen, skillnader i
redovisningsprinciper eller transaktionskostnader. Informationen som presenteras nedan aterspeglar inte
nddvindigtvis resultatet eller den finansiella stillning som Amasten och SSM tillsammans skulle haft om de
bedrivit sina verksamheter inom samma koncern under denna tidsperiod. Informationen &r inte heller indikativ for
vad det Sammanslagna Bolagets framtida resultat kommer att bli. For avstimningstabeller refereras till ”—
Avstidmningstabeller” nedan. For proforma-siffror som har granskats av Bolagets revisor hénvisas till avsnittet
”Proformaredovisning”.

Finansiell éversikt per 30 juni 2020

(MSEK, om inte annat anges) Amasten SSM Sammanslagna Bolaget
Forvaltningsfastigheter 8263 - 8263
Projektfastigheter - 332 332
Innehav i joint ventures - 167 167
Fordringar hos joint ventures - 141 141
Totala tillgangar 8 848 954 9 802
Eget kapital” 3760 467 4064
EPRA NAV??) 3768 467 4073
Réntebdrande skulder: 4618 370 4988
Nyckeltal per aktie justerad for nyemission i
Amasten i september 2020
Antal stamaktier, miljoner®- 615 59 664
Eget kapital per stamaktie, SEK® 6,93 7,93 6,87
EPRA NAV per stamaktie, SEK® ... 6,94 7,94 6,88

Noter

1) Eget kapital for det Sammanslagna Bolaget justerat for Amastens nuvarande dgande i SSM.

2) EPRA NAV definierat som eget kapital med aterlaggning av uppskjuten skatt, derivat samt avdrag for preferensaktickapital.

3) EPRA NAV for det Sammanslagna Bolaget justerat for Amastens nuvarande dgande i SSM.

4) Justerad for riktad nyemission av 68 miljoner stamaktier i Amasten i september 2020, som tillforde bolaget 500 MSEK. Aven justerat for Amastens nuvarande dgande i SSM.

5) Antal aktier for det Sammanslagna Bolaget baserat pa fullt deltagande i Erbjudandet.

Synergieffekter

Amasten beddmer att en sammanslagning kommer att realisera synergier om cirka 60 MSEK per ar. Finansiella
synergier bedoms uppga till cirka 20 MSEK per ar och operationella synergier bedoms ldngsiktigt uppga till cirka
40 MSEK per ér. De finansiella synergierna forvintas uppnas genom att refinansiera SSM:s rantebarande skulder,
som uppgick till cirka 370 MSEK per 30 juni 2020, med nya banklan. Amasten har sdkrat nddvandig finansiering
for att refinansiera dessa skulder. Av SSM:s rdntebdrande skulder om cirka 370 MSEK per 30 juni 2020 avser
cirka 275 MSEK ett obligationsldn som forfaller i maj 2022 och 16per med en kupongrénta om STIBOR + §
procent. Dirtill forvéintas SSM:s likviditetssituation avsevéart forbattras d& nuvarande obligationslan kréver en
amortering om cirka 75 MSEK per halvir. SSM har under det senaste aret jobbat aktivt med att forsoka forbattra
sin finansiering och amorterade cirka 92 MSEK i samband med bolagets foretridesemission om cirka 157 MSEK
i det andra kvartalet 2020, i vilken Amasten tecknade sin andel. En sammanslagning av bolagen skapar
forutsittningar for att uppna en stabil och langsiktig finansieringssituation.
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De operationella synergierna kommer att realiseras genom att samordna och samlokalisera de bada
organisationerna vilket berdknas innebédra kostnadsbesparingar. P4 kort sikt 4r det troligt att dessa atgarder medfor
vissa kostnader av engangskaraktir. Integrationen kommer sannolikt att innebédra vissa organisatoriska och
operationella fordndringar, samt fordndringar for de anstéllda, i det Sammanslagna Bolaget. Vilka specifika
atgdrder som kommer att vidtas i samband med integrationen kommer att beslutas efter Erbjudandets
genomforande efter en noggrann utvéirdering av den sammanslagna verksamheten. Fore Erbjudandets fullf6ljande
ar det for tidigt att sdga vilka atgirder som kommer att vidtas och vilka effekter dessa skulle ha. Inga beslut ar
fattade om négra fordndringar avseende Amastens eller SSM:s anstéllda och ledning eller den nuvarande
organisationen eller verksamheterna, innefattande anstéllningsvillkor och sysselsittning.

Aktiekapital och dgarstruktur

For en beskrivning av Bolagets dgarstruktur efter Erbjudandets fullféljande, se avnitt "Aktier och aktiekapital —
Agarstruktur”.
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Utkast, 30 september 2020

Amasten - eget kapital per stamaktie

Avstdmningstabeller (A) Eget kapital, MSEK 3760

(B) Nyemission september, MSEK 500
Siffror &r avrundade medan berdkningar inte ar (©) Antal stamaktier, miljoner 615
avrundade, varfor det kan se ut som att tabellerna Eget kapital per stamaktie (A+B)/C), SEK 6,93

inte summerar korrekt.

SSM - eget kapital per stamaktie

Sammanslagna Bolaget - totala tillgingar MSEK

(A) Eget kapital, MSEK 467
Tillgdngar Amasten 8 848

(B) Antal stamaktier, miljoner 59
Tillgangar SSM 954

Eget kapital per stamaktie (A/B), SEK 7,93
Totala tillgangar 9 802

Sammanslagna Bolaget - eget kapital per stamaktie
Sammanslagna Bolaget - eget kapital MSEK

(A) Eget kapital, MSEK 4064
Eget kapital Amasten 3760

(B) Nyemission september, MSEK 500
Eget kapital SSM 467

(C) Antal stamaktier, miljoner 664
Bokfort viarde - Amastens dgande i SSM -162

Eget kapital per stamaktie ((A+B)/C), SEK 6,87
Eget kapital 4064
Amasten - EPRA NAV MSEK Amasten - EPRA NAV per stamaktie
Eget kapital 3760 (A) EPRA NAV, MSEK 3768
Derivat 11 (B) Nyemission september, MSEK 500
Uppskjuten skatteskuld 198 (C) Antal stamaktier, miljoner 615
Preferensaktickapital -200 EPRA NAYV per stamaktie ((A+B)/C), SEK 6,94
EPRA NAV 3768

SSM - EPRA NAYV per stamaktie
SSM - EPRA NAV MSEK (A) EPRA NAV, MSEK 467
Eget kapital 467 (B) Antal stamaktier, miljoner 59
Uppskjuten skatteskuld 1 EPRA NAYV per stamaktie (A/B), SEK 7,94
EPRA NAV 467

Sammanslagna Bolaget - EPRA NAYV per stamaktie
Sammanslagna Bolaget - EPRA NAV MSEK (A) EPRA NAV, MSEK 4073
Amasten EPRA NAV 3768 (B) Nyemission september, MSEK 500
SSM EPRA NAV 467 (C) Antal stamaktier, miljoner 664
Bokfort virde - Amastens dgande i SSM 162 EPRA NAV per stamaktie (A+B)/C), SEK 6,88
EPRA NAV 4073
S 1 Bolaget - rintebirande skulder MSEK
Amasten rintebdrande skulder 4618
SSM rintebarande skulder 370
Riintebiirande skulder 4988

Amasten - antal stamaktier

Antal stamaktier 30 juni 2020, miljoner 546
Antal stamaktier nyemission september, miljoner 68
Antal stamaktier, miljoner 615

Sammanslagna Bolaget - antal stamaktier

Antal stamaktier Amasten, miljoner 615
Nyemitterade stamaktier till SSM:s aktiedgare, miljoner 50
Antal stamaktier, miljoner 664
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PROFORMAREDOVISNING

SYFTET MED PROFORMAREDOVISNINGEN

Bolaget presenterar denna proformaredovisning enbart for illustrationsdndamal. Proformaredovisningen illustrerar
en hypotetisk situation och beskriver inte Bolagets verkliga resultat eller finansiella stéllning. Syftet med
proformaredovisningen dr endast att informera och belysa fakta och inte att visa Bolagets resultat eller finansiella
stallning vid ndgon specifik framtida tidpunkt. Foljaktligen bor potentiella investerare inte fésta otillborlig vikt vid
proformaredovisningen.

BAKGRUND FOR PROFORMAREDOVISNINGEN

Den 14 oktober 2020 offentliggjorde Amasten ett offentligt uppkdpserbjudande till aktiedgarna i SSM att forvérva
samtliga aktier i SSM med vederlag i nyemitterade stamaktier i Amasten. Aktiedgare i SSM erbjuds 1,20 nya
stamaktier i Amasten for varje befintlig aktie i SSM. Baserat pé fullt deltagande i Erbjudandet kan Amasten komma
att emittera upp till totalt cirka 49,8 miljoner nya aktier.

Erbjudandet varderar samtliga 58 878 813 aktier i SSM till cirka 568 MSEK baserat pa stingningskursen for
Amastens stamaktie pd Nasdaq First North Premier den 13 oktober 2020. Exklusive Amastens nuvarande innehav
om 17 400 000 aktier i SSM uppgéar budvirdet till cirka 400 MSEK.

Bolaget har inkluderat en proformaredovisning for rdkenskapsaret som avslutades den 31 december 2019 samt for
den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 i syfte att visa den hypotetiska paverkan Erbjudandet
skulle ha haft pa resultat- och balansrakning om Erbjudandet hade varit genomfort for dessa perioder och datum.
Foljande proformaredovisning presenteras hérvid:

e  Proformaresultatrdkning for rdkenskapsaret som avslutades den 31 december 2019 som om forvérvet
hade genomforts 1 januari 2019.

e  Proformaresultatrdkning for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 som om forvarvet
hade genomforts 1 januari 2019.

e  Proformabalansrikning per den 30 juni 2020 som om forvérvet hade genomforts 1 januari 2019.
GRUNDER OCH ANTAGANDEN FOR PROFORMAREDOVISNINGEN
Anslutning till Erbjudandet

Erbjudandet omfattar samtliga aktier i SSM och i proformaredovisningen har antagits full anslutning till
Erbjudandet.

Uppstéllningsform

Da bolagen har olika uppstéllningsform for sina resultat- och balansridkningar har, med anledning av denna
proformaredovisning, uppstéllningsformerna i SSM:s finansiella rapporter justerats for att Gverensstimma med
Bolagets uppstillningsform i den mén det har varit mojligt. Vid uppréttandet av proformaredovisningen har
Bolaget inte haft tillgéng till den underliggande redovisningen i SSM, vilket innebér att en fordelning av SSM:s
poster i den nya koncernens resultat- och balansrdkning kan komma att anpassas ytterligare i framtida finansiella
rapporter for koncernen nir Amasten far tillgang till den underliggande redovisningen. Eftersom
proformaredovisningen presenteras i miljoner kronor har siffror i proformaredovisningen och notupplysningar i
vissa fall avrundats, varfor tabeller och summeringar inte alltid summerar korrekt.
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Redovisningsprinciper

Proformaredovisningen &r uppréttad i enlighet med bolagens redovisningsprinciper. Béda bolagen upprittar sin
redovisning i enlighet med International Financial Reporting Standards "IFRS” s&som de antagits av EU, vilka
beskrivs nidrmare i bolagens finansiella rapporter.

Rorelse- eller tillgdngsforvérv

Transaktionen har vid tidpunkten for upprittanden av proformaredovisningen klassificerats som ett rorelseforvarv
enligt IFRS 3. Klassificeringen av en transaktion som ett rorelse- eller tillgdngsforvérv gors i enlighet med ett antal
bedomningskriterier som foreskrivs i IFRS 3.

Underlag

For bdde Amasten och SSM dr det bolagens reviderade &rsredovisnignar for rakenskapsaret 2019, samt oreviderade
delarsrapporter for perioden 1 januari — 30 juni 2020, som ligger till grund for proformaredovisningen. Bolagets
arsredovisning for rakenskapséaret 2019 har reviderats av Ernst & Young AB och SSM:s arsredovisning for
rikenskapsdret 2019 har reviderats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB. Bolagens delarsrapporter har inte
varit foremal for revisorernas granskning.

Utdver ovan nimnda offentliga information har Amasten inte tagit del av nadgot underlag hanforligt till SSM:s
redovisning.

PROFORMAJUSTERINGAR

Proformajusteringarna beskrivs nedan samt i noterna till proformaredovisningen. Generella synergier eller
kostnader for integration har inte inkluderats i proformaredovisningen.

Justeringar av redovisningsprinciper

Amasten har genomfort en analys utifrén offentlig information avseende vésentliga skillnader mellan Amastens
och SSM:s redovisningsprinciper. Amastens beddmning &r att det inte foreligger nagra vésentliga skillnader som
medfor ndgra visentliga effekter pa den finansiella informationen.

Preliminér forvarvsanalys

I proformaredovisningen har det totala budvérdet berdknats till 568 MSEK. Budvérdet for proformaindamal &r
baserat pa stdngningskursen for Amastens stamaktie pd Nasdaq First North Premier den 13 oktober 2020. Vidare
ar budvérdet for proformadndamal baserat pa ett antagande om full anslutning i Erbjudandet. Antal utestaende
aktier i SSM uppgér till 58 878 813. Erbjudandet om 1,20 aktier i Amasten for varje befintlig aktie i SSM innebér
att Erbjudandet omfattar 70 654 576 aktier i Amasten. Berdkningen av totalt budvérde illustreras i nedan
uppstéllning.

Antal aKHET 1 SSM....ooiiiiiciieieeee e 58 878 813
Antal stamaktier i Amasten for varje befintlig aktie i SSM... . 1,20
Antal aktier 1 AMASLEN. ......c.ovveirriiriirieirieietcreeeet s 70 654 576
Stingningskurs for Amastens stamaktie den 13 oktober 2020, SEK 8,04
Totalt budviirde, SEK 568 062 788

Apportemissionen understiger virdet av budvirdet eftersom Amasten inte emitterar nya aktier for Amastens
befintliga dgande om cirka 29,6 procent av aktierna och rosterna i SSM. Virdet av apportemissionen har berdknats
enligt nedan.

Totalt antal aktier i SSM .......c.ccooiiiiiiiiiiiicccce 58 878 813
Amasten nuvarande dgande i SSM, antal aktier ................... 17 400 000
Antal aktier som ska forvirvas fran andra aktiedigare i SSM 41478 813
Antal nyemitterade stamaktier i Amasten..........ccoccceeevveereneennene. 49774 576
Stingningskurs for Amastens stamaktie den 13 oktober 2020, SEK 8,04
Totalt virde apportemission, SEK 400 187 588
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Vid uppréttandet av den prelimindra forvédrvsanalysen har Amasten inte haft tillgang till information for att kunna
identifiera eller virdera identifierbara tillgangar och skulder. En preliminér forvarvsanalys har darfor baserats pa
redovisade virden av SSM:s balansridkning per den 30 juni 2020. Vid upprittande av den slutgiltiga
forviarvsanalysen kommer samtliga identifierbara tillgangar och skulder vérderas till verkligt virde. Den slutliga
forviarvsanalysen kommer att uppréttas samt offentliggdras, som en del av Amastens finansiella rapportering, inom
ett ar fran forvarvstidpunkten. Skillnaden mellan nettotillgdngarna i SSM och budvirdet har i den preliminira
forvarvsanalysen redovisats som goodwill.

Resultat vid avyttrande av intressebolag

Amasten dger sedan den 15 januari 2020 aktier i SSM vilka redovisats som intressebolag och motsvarar cirka 29,6
procent av kapitalet och rosterna i SSM. I samband med transaktionen hanteras intressebolagsandelarna utifran
IFRS redovisningstekniskt som att de dr avyttrade. Avyttringen resulterar i en vinst eller forlust som redovisas i
resultatrdkningen pa raden Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures. Det verkliga vérdet vid
transaktionstidpunkten uppskattas overstiga redovisat varde med 5 MSEK, se not A for utrdkning.

Transaktionskostnader och finansiering

Uppskattade transaktions- och emissionskostnader uppkommer efter 30 juni 2020 men antas i proformahénseende
ha skett fore forvérvet. Proformajusteringarna paverkar dirmed endast proformabalansrikningen. Forvérvet
finansieras i sin helhet genom apportemission vilket medfor att inga ytterligare finansiella kostnader belastar
Bolaget. Emissionskostnader uppskattas till 4,6 MSEK samt transaktionskostnader uppskattas till 10,4 MSEK.
Transaktions- och emissionskostnader dr av engédngskaraktéir och inte d&terkommande.

PROFORMARESULTATRAKNING FOR RAKENSKAPSARET SOM AVSLUTADES DEN
31 DECEMBER 2019

Amasten SSM Proforma
(MSEK) jan-dec 2019 jan-dec 2019 jan-dec 2019

(reviderat) (reviderat) (oreviderat)
HyreSintakter. ... ...ovvevveririeieeiee e 398 398
Fastighetskostnader...............coooeevieieeiiriereenennnn. -206 -206
Driftsoverskott 192 192
Intdkter fran byggverksamhet............cccevvevennenne. 212 212
Kostnader for produktion och férvaltning -392 -392
Bruttoresultat -180 -180
Forsdljning och administrationskostnader -69 -69
Central administration............c.ecevveevereererennenns -35 -35
Resultat bostadsutveckling...........cccceevveveiennne. -3 -3
Resultat frén andelar i intresseforetag och joint 16 33 17
VENIUIES oo s
Ovriga rorelseintékter.. . 0 -134 -134
Finansnetto.........cceeevvevevveieieienenenns . =77 -34 -110
Finansiella kostnader av engdngskaraktir ............ -10 -10
Forvaltningsresultat 84 -450 -365
Virdeforandring forvaltningsfastigheter............... 436 436
Virdeforandring derivat...........cccoeveeeeieenienennne. -5 -5
Resultat fore skatt 515 -450 66
SKALE oo 91 2 -89
Resultat 424 -448 24
Ovrigt totalresultat ............ccocoovvveeerereeerereeennns - -
Totalresultat 424 -448 -24
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PROFORMARESULTATRAKNING FOR DEN SEXMANADERSPERIOD SOM
AVSLUTADES DEN 30 JUNI 2020

Amasten SSM Proformajustering Not Proforma
(MSEK) jan-jun 2020  jan-jun 2020 jan-jun 2020
(oreviderat) (oreviderat) (oreviderat)
HyreSintakter........oovevveririeieieiese e 221 221
Fastighetskostnader.............cooovvvveverererueniienieinannns -113 -113
Driftsoverskott 107 107
Intdkter fran byggverksamhet............ccceveennne. 104 104
Kostnader for produktion och forvaltning............. -89 -89
Bruttoresultat 14 -14
Forséljning och administrationskostnader ............ -34 -34
Central administration ............cccceeeivinneecnnnnns -18 -18
Resultat bostadsutveckling...........ccccceeevvcneennee. -1 -1
Resultat frén andelar i intresseforetag och joint 5 0 5 A 7
VEINULES ..ottt

Ovriga rorelseintikter............oo.vveveeveveceeverreceennns 0 24 24
Finansnetto........couevvevveririeieieesie e -33 -11 -43
Forvaltningsresultat 57 -7 5 56
Virdeforandring forvaltningsfastigheter............... 51 0 51
Virdeforandring derivat...........ocoovvveviiceeenenenen. -6 0 -6
Resultat fore skatt 102 -7 5 101
SKALE ..ot -26 0 -26
Resultat 76 -7 5 75
Ovrigt totalresultat .............occoeeveveverereererenenans - -

Totalresultat 76 -7 5 75

Noter till proformaredovisning
A

Den del av SSM som forvérvats vid tidigare tillfalle som i Amasten har redovisats som intressebolag och motsvarar
cirka 29,6 procent av kapitalet och rosterna i SSM. I samband med transaktionen hanteras intressebolagsandelarna
utifrdn IFRS redovisningstekniskt som att de &r avyttrade. Eftersom det verkliga virdet vid transaktionstidpunkten
var hogre dn det redovisade vérdet av andelar i intressebolag redovisas en vinst om 5 MSEK som reflekteras i
proformaredovisningen baserat pa berdkningen nedan.

Resultatpaverkan av transaktion

Amastens nuvarande dgande i SSM, antal aktier...........cccceeveneenee. 17 400 000
Stangningskurs for Amastens stamaktie den 13 oktober 2020, SEK 8,04
Antal stamaktier i Amasten for varje befintlig aktiei SSM............. 1,20
Marknadsvirde enligt Erbjudandets villkor, SEK ..............cccc..... 167 875 200
Anskaffningsvirde, SEK ..........cocooiirveiieroiiereseeieseeeseseeenenaas 162 400 000
Resultat vid avyttring av andelar i intressebolag, SEK............. 5 475 200
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PROFORMABALANSRAKNING PER DEN 30 JUNI 2020

Amasten SSM Proformajustering Not Proforma
(MSEK) 2020-06-30 2020-06-30 2020-06-30
(oreviderat) (oreviderat) (oreviderat)

GOOAWILL ... 101 B 101
Immateriella anlédggningstillgangar ...................... 24 2 26
Forvaltningsfastigheter..........cccooeveenencncennne. 8263 8263
Ovriga materiella anliggningstillgangar.. 4 28 32
Andelar i intressebolag och joint ventures... 288 167 -162 C 292
Fordran intressebolag...........cccooevervennnne . 141 141
Ovriga finansiella anliggningstillgangar .............. 55 108 163
Summa anliggningstillgangar ..........cceveeeereeuences 8 634 446 -61 9 018
Projektfastigheter ..........ooceeveiereninieiricieeee 332 332
Fardigstallda bostader ...........ccoovevvvvieieieieniennenns 6 6
Kundfordringar . 11 22 33
Fordringar joint Venture ............cccceeeeeveeienennenne 27 27
Skattefordringar ............ceevevvevierevieeieeeieieeienn 2 2
Ovriga fordringar . 82 5 87
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter...... 45 2 47
Likvida medel ........oovurvririeieiieiecieieeeieane 76 113 -15 D 174
Summa omsittningstillgangar. 214 507 -15 707

8 848 954 -76 9725
SUMMA TILLGANGAR _—
Eget kapital 3760 467 76 b ST
Uppskjuten skatteskuld ..........ccccevivieiivieienennnnns 198 1 199
Konvertilbelt forlagslan...........ccooceveeiniiiienenene 3 3
Langfristiga rantebdrande skulder . . 3298 233 3531
Finansiella derivatinstrument ..............ccccoeeuenee. 11 11
Ovriga langfristiga skulder..........c..cccocovvrveennnn.. 1 26 27
Summa lingfristiga skulder 3511 259 -0 3770
Kortfristiga rantebdrande skulder-......................... 1321 138 1459
Leverantorsskulder . 76 22 98
Skatteskuld.......coooeveririeieeieeeee e 4 0 4
Ovriga korta sKulder..............cccoevevvevereereiennnn, 82 36 118
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter-...... 94 31 125
Summa kortfristiga skulder...........ccceuvueeuerennnen. 1577 227 -0 1804
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER. 8 848 954 -76 9725

Noter till proformaredovisning
B

I proformaredovisningen har budvirdet berdknats till 568 MSEK. Amasten har inte haft tillgang till information
for att kunna vérdera tillgdngar och skulder. Den prelimindra forvirvsanalysen har déarfor baserats pé redovisade
virden 1 SSM:s balansrikning per den 30 juni 2020. Skillnaden mellan nettotillgdngarna i SSM och budvérdet har
redovisats som goodwill uppgaende till 101 MSEK i den preliminéra forvarvsanalysen per den 30 juni 2020:

Forvirvsanalys SSM

Budvirde, MSEK .......ccoooiiiiiiiieiee e 568

Forvirvade nettotillgdngar SSM, MSEK .......ccccoviviviniininccnne. 467

Goodwill, MSEK 101
C

Amastens nuvarande dgande i SSM, motsvarande cirka 29,6 procent av kapitalet och rosterna i SSM. Agandet
redovisas som intressebolag i Amasten. I samband med transaktionen hanteras intressebolagsandelarna utifran
IFRS redovisningstekniskt som att de ar avyttrade. Eftersom det verkliga vérdet vid transaktionstidpunkten var
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hogre dn det redovisade vérdet av andelar i intressebolag redovisas en vinst om 5 MSEK som reflekteras i
proformaredovisningen.

D

Eget kapital har justerats for apportemissionen som dkar det egna kapitalet med 400 MSEK, vinst pd andelar i
intressebolag som okar det egna kapitalet med 5 MSEK, transaktions- och emissionskostnader som minskar det
egna kapitalet med 15 MSEK samt eliminering av forvédrvade nettotillgdngar i SSM som minskar det egna kapitalet
med 467 MSEK. Totala vérdet av apportemissionen understiger budvirdet eftersom Amasten inte emitterar nya
aktier for sin nuvarande dgarandel i SSM, som motsvarar cirka 29,6 procent av kapitalet och rdsterna i SSM.
Virdet av apportemissionen har darfor berdknats enligt nedan.

Totalt antal aktier 1 SSM ........cceiiiiiiiiiieeeee e 58 878 813
Amastens nuvarande dgande i SSM, antal aktier................. . 17 400 000
Antal aktier som ska forvirvas fran andra aktiedgare i SSM........... 41478 813
Antal nyemitterade stamaktier i Amasten...........coceeveeeveerieriennenne. 49 774 576
Stingningskurs for Amastens stamaktie den 13 oktober 2020, SEK 8,04
Totalt virde apportemission, SEK 400 187 588
Proformajustering, eget kapital

Apportemission, MSEK ..........cccooimiriiieieieieiecieee e 400
Vinst pé andelar intressebolag, MSEK ..........c.cccooeiiiniininnnnne. 5
Transaktions- och emissionskostnader, MSEK ..............ccccocoeenens -15
Eliminering av eget kapital i SSM, MSEK .........ccccccceveveveveieiirnnes -467
Proformajustering, eget kapital, MSEK -76
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REVISORSRAPPORT AVSEENDE PROFORMAREDOVISNINGEN

Oberoende revisors bestyrkanderapport om sammanstéllning av finansiell proformainformation i en
erbjudandehandling

Till styrelsen i Amasten Fastighets AB (publ), org.nr 556580-2526

Rapport om sammanstéllning av finansiell proformainformation i en erbjudandehandling

Vi har slutfért vart bestyrkandeuppdrag att rapportera om styrelsens sammanstélining av finansiell
proformainformation for Amasten Fastighets AB (publ) (“"bolaget”). Den finansiella proformainformationen
bestar av proformabalansrakningen per 30 juni 2020, proformaresultatrakningar for rikenskapsaret som
avslutades den 31 december 2019 och fér sexmanadersperioden fram till den 30 juni 2020 samt tillhérande
noter som aterfinns pa sidorna 52-57 i den erbjudandehandling som &r utfardad av bolaget. De tillimpliga
kriterierna som &dr grunden utifran vilken styrelsen har sammanstillt den finansiella proformainformationen &r
angivna i den delegerade férordningen (EU) 2019/980 och beskrivs pa sidorna 52-53.

Den finansiella proformainformationen har sammanstillts av styrelsen fér att illustrera effekten av det
féreslagna férvirvet av SSM Holding AB pa bolagets finansiella stillning per den 30 juni 2020 och bolagets
finansiella resultat fér rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2019 samt sexmanadersperioden fram
till 30 juni 2020 som om det féreslagna forvarvet hade dgt rum den 30 juni 2020 respektive den 1 januari 2019.

Som del av processen har information om bolagets finansiella stallning och finansiella resultat hamtats av
styrelsen fran bolagets finansiella rapporter fér rakenskapsaret som slutade den 31 december 2019, om vilka
en revisors rapport har publicerats, samt fér den period som slutade 30 juni 2020, om vilka ingen revisors
rapport eller rapport om 6versiktlig granskning har publicerats.

Som del av processen har information om bolagets finansiella stéllning och finansiella resultat hamtats av
styrelsen fran SSM Holding AB:s finansiella rapporter fér rdkenskapsaret som slutade den 31 december 2019,
om vilka en revisors rapport har publicerats, samt for den period som slutade 30 juni 2020, om vilka ingen
revisors rapport eller rapport om 6versiktlig granskning har publicerats.

Styrelsens ansvar for den finansiella proformainformationen
Styrelsen dr ansvarig for sammanstéliningen av den finansiella proformainformationen i enlighet med kraven i
den delegerade férordningen (EU) 2019/980.

Vart oberoende och var kvalitetskontroll

Vi har féljt krav pa oberoende och andra yrkesetiska krav i Sverige, som bygger pa grundlaggande principer om
hederlighet, objektivitet, professionell kompetens och vederborlig omsorg, sekretess och professionellt
upptradande.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder fér yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra férfattningar.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss huruvida den finansiella proformainformationen, i alla vasentliga avseenden, har
sammanstillts korrekt av styrelsen i enlighet med den delegerade férordningen (EU) 2019/980, pa de angivna
grunderna samt att dessa grunder 6verensstimmer med bolagets redovisningsprinciper.

Vi har utfort uppdraget enligt International Standard on Assurance Engagements ISAE 3420
Bestyrkandeuppdrag att rapportera om sammanstdlining av finansiell proformainformation i ett prospekt, som
har utfardats av International Auditing and Assurance Standards Board. Standarden kraver att revisorn planerar
och utfér atgarder i syfte att skaffa sig rimlig sakerhet om huruvida styrelsen har sammanstillt, i alla visentliga
avseenden, den finansiella proformainformationen i enlighet med den delegerade férordningen.

58



Fér detta uppdrags syfte, ar vi inte ansvariga for att uppdatera eller pa nytt limna rapporter eller limna
uttalanden om nagon historisk information som har anvénts vid sammanstéllningen av den finansiella
proformainformationen, inte heller har vi under uppdragets gadng utfért nagon revision eller dversiktlig
granskning av den finansiella information som har anvants vid sammanstéllningen av den finansiella
proformainformationen.

Syftet med finansiell proformainformation i en erbjudandehandling ar enbart att illustrera effekten av en
betydelsefull hdndelse eller transaktion pa bolagets ojusterade finansiella information som om héndelsen hade
intraffat eller transaktionen hade genomférts vid en tidigare tidpunkt som har valts i illustrativt syfte. Darmed
kan vi inte bestyrka att det faktiska utfallet for det féreslagna férvarvet av SSM Holding AB per den 30 juni 2020
respektive den 1 januari 2019 hade blivit som den har presenterats.

Ett bestyrkandeuppdrag, dar uttalandet lamnas med rimlig sakerhet, att rapportera om huruvida den
finansiella proformainformationen har sammanstallts, i alla vasentliga avseenden, med grund i de tillaimpliga
kriterierna, innefattar att utféra atgarder for att bedéma om de tillimpliga kriterier som anvands av styrelsen i
sammanstéllningen av den finansiella proformainformationen ger en rimlig grund for att presentera de
betydande effekter som ar direkt hdnférliga till hdndelsen eller transaktionen, samt att inhdamta tillrdckliga och
andamalsenliga revisionsbevis for att:

- Proformajusteringarna har sammanstallts korrekt pa de angivna grunderna.

- Den finansiella proformainformationen avspeglar den korrekta tillampningen av dessa justeringar pa
den ojusterade finansiella informationen.

- Deangivna grunderna 6verensstimmer med bolagets redovisningsprinciper.

De valda atgirderna beror pa revisorns bedémning, med beaktande av hans eller hennes férstaelse av
karaktdren pa bolaget, hiandelsen eller transaktionen fér vilken den finansiella proformainformationen har

sammanstéllts, och andra relevanta uppdragsférhallanden.

Uppdraget innefattar dven att utvardera den dvergripande presentationen av den finansiella
proformainformationen.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och andamalsenliga som grund fér vart uttalande.
Uttalande

Enligt var uppfattning har den finansiella proformainformationen sammanstillts, i alla viasentliga avseenden,
enligt de grunder som anges pa sidorna 52-53 och dessa grunder éverensstimmer med de
redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Stockholm den 6 november 2020

Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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VARDERINGSINTYG

Virderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestand, vilka infogats 1 Erbjudandehandlingen
("Virderingsintygen”), har utfiardats pa Bolagets begidran av de oberoende sakkunniga vérderarna Forum
Fastighetsekonomi AB, Kungsgatan 29, 111 56 Stockholm, och Newsec Advice AB, Stureplan 3, 111 45
Stockholm (tillsammans de ”Oberoende Virderarna”) under perioden 6 juli 2020 — 6 oktober 2020 och med
virderingstidpunkt den 30 juni 2020 respektive den 29 april 2020. Virderingsintygen fran de Oberoende
Virderarna har infogats pad efterfoljande sidor i detta avsnitt. Virderingsintygen omfattar hela Bolagets
fastighetsportfolj per den 30 juni 2020 och anger att fastigheternas sammanlagda marknadsvirde dr 7 845 700
TSEK. Mellanskillnaden med det bokforda vérdet av forvaltningsfastigheter per 30 juni 2020 om 8 263 176 TSEK
utgdrs av nedlagda kostnader i projekt om 417 476 TSEK.

De Oberoende Virderarna har inte nagot vdsentligt intresse i Bolaget och har godként att Vérderingsintygen
infogas i Erbjudandehandlingen. Information fran tredje part har atergivits korrekt i Erbjudandehandlingen och
savitt Bolaget kédnner till och kan utrona av information som offentliggjorts av berérd tredje part har inga
sakforhallanden uteldamnats som skulle gora den dtergivna informationen felaktig eller vilseledande. For materiella
forandringar i fastighetsbestandet efter den 30 juni 2020 hénvisas till avsnittet ”Operationell och finansiell dversikt
— Betydande fordndringar sedan den 30 juni 2020”. Utdver dessa har inga materiella fordndringar i Bolagets
fastighetsbestdnd dgt rum efter att Véarderingsintygen utfardades.

Den information som inkluderats i Erbjudandehandlingen och som baserats pd Viarderingsintygen kan medfora
risker och osdkerhetsfaktorer samt vara foremal for dndringar baserat pd en rad olika externa faktorer, ddribland
de som behandlas under avsnittet “Riskfaktorer”. Virderingen av investeringar i fastigheter och tillhorande
tillgangar foranleder ett visst méatt av uppskattningar och Bolaget och/eller de Oberoende Viarderarna kan ha behovt
gora antaganden, uppskattningar och bedomningar géllande flera antal faktorer. Virderingar av fastigheter ar till
sin natur subjektiva och osdkra, samt baseras pa antaganden som kan visa sig vara missvisande eller paverkas av
faktorer utanfor Bolagets kontroll, och Bolaget kanske inte har mojlighet att realisera det uppskattade vérdet vid
ett avyttrande.
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Sammanfattande vardeutlatande

Amasten AB har uppdragit at Forum Fastighetsekonomi AB att bedoma marknadsvardet av
115st av Amastens fastigheter vid vardetidpunkten 2020-06-30. Varderingsobjekten ar belagna i
flertalet orter bl.a. Sundsvall, Finspang, Skovde, Strangnas, Nykoping, Umead, Norrkdping, Timra
m.fl. och utgors i huvudsak av flerbostadshusfastigheter.

Med en fastighets marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en forsaljning pa den
oppna fastighetsmarknaden vid en given tidpunkt. Detta varde bestdms normalt dels genom en
jamférelse med forsaljningar av likartade objekt, s k ortsprismetod, dels genom analys av
fastighetens nuvarande och framtida avkastningsformaga, s k kassaflodesanalys.

Uppdragsgivaren har lamnat uppgifter om areor, hyressammanstéliningar, vakansuppgifter och
driftkostnader. Darutover har de lokala fastighetsmarknaderna och ekonomiska utveckling
analyserats, vilket legat till grund vid antaganden om avkastningskrav m m. Besiktning av
samtliga objekt har skett vid olika tillfallen. Varderingsobjekten &r redovisade i bilaga 1.

Det samlade marknadsvardet for nu aktuellt bestand av fastigheter tillhérigt Amasten AB
uppgar vid vardetidpunkten 2020-06-30 till:

SEX MILJARDER TREHUNDRASEXTIOSEXMILIONER TREHUNDRATUSEN
(6 366 300 000) KRONOR

Stockholm 2020-07-06

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

/) h

LA /

Ay / S

e A —

"4 N . e AUI(TORI?ERAD

agnus Hofstrém FASTIGHETSVARDERARE
Civilingenjér o
Auktoriserad fastighetsvarderare r / P 1R

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga,

1) Virderingsobjekten, 115st
2) Allménna villkor for virdeutldtanden
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Bilaga 1

Varderingsobjekt (115st)
Amasten 2020-06-30

Aesculapius 3

Holmsund 4:1

Mercurius 12

Spinnaren 7

Agne 14 Humlan 8 Mercurius 15 Stadstradgarden 1
Ale 5 Hasten 13 Minerva 7 Stadstradgarden 2
Bacchus 12 Hasten 4 Minerva 8 Stadstradgarden 5
Bacchus 4 Harstorp 4:7 Mjélnaren 3 Stadstradgarden 6

Balder Vastra 1

Intendenten 1

Mijdlnaren 4

Stocken 2

Bergmastaren 20 Jetten 7 Mijilnaren 9 Svarvaren 4
Bergsaker 2:23 Jullen 6 Murklan 1 Svetsaren 9
Bergsaker 2:26 Kalkugnen 3 Masen 11 Satra 60:2
Bergsdker 2:29 Kaparen 1 Norrtull 5 Sagramen 21
Bilen 2 Kjusorna 12 Polskan 1 Tallen 4
Bladet 2 Klubben 5 & Generatorn 2 Polskan 2 Taral
Borgmastaren 11 Klubben 6 Polskan 3 Tegelbruket 4
Bronsspannet 3 Korpen 4 Polskan 4 Toften 1 & 2
Bronsspannet 4 &5 Kraften 4 Polskan 6 Tornfalken 6
Credit 12 Kronan 2 Polskan 7 Tornfalken 8
Edda9 Kryddkrassen 1 Polskan 8 Trasten 7
Elektrikern 1 Krogaren 4 Priorn 3 Tuppen 1
Fasanen 4 Kuggvaxeln 7 & 8§ Rapphénan 16 Tvingen 29
Fasanen 6 Kyrktuppen 10 Ratten 2 Takern 1
Fenja 11 Képmannen 2 Ribban 9 Vinkelhaken 4
Fjolner 5 Képmannen 3 Ringugnen 1 & Lervagnen 1 Vinsten 2
Farstandet 14 Képmannen & Runa b Vispen 1
Gasugnen 24 Lodet 1 Saga 3 Wivsta 3:95
Gimle 15 Lucksta 1:50 Skandia 2 Vaktaren 1
Granlo 15:1 Luntan 1 Skultorp 1:126 Vatten 2
Goktytan 2 Manan 1 & 2 Skultorp 1:207 Vatten 3
Hammarby 8:4 Manteln 9 Skérden 1 Vaffeljarnet 1
Hatten 15 Mekanikern 1 Soldaten 10
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Newsec Advice AB

Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 8 454 40 01
VAT SE 556305-7008

Utlatande avseende marknadsvardebedémning
Syfte och uppdragsgivare

Av Amasten Fastighets AB, genom Sebastian Schonstrém, har undertecknat féretag erhallit
uppdraget att bedéma marknadsvardet av nedanstdende 20 fastigheter med vardetidpunkt 29 april
2020. Varderingarna avser de enskilda fastigheterna och eventuella portféljpremier-/rabatter har ej
beaktats. Fér varderingsuppdraget géller bilagda "Allméanna villkor for vardeutlatande™.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvérde, det vill séga det mest sannolika
priset vid en férséljning pa en dppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Véarderingsobjekten

Det totala vardet av fastigheterna uppgar till 1 479 400 TSEK. Den sammanlagda uthyrningsbara
arean &r 104 834 kvm.

Samtliga fastigheter innehas med dganderétt.

Av de 20 fastigheterna har 19 stycken besiktigats under april manad 2020, en fastighet har
besiktigats under mars manad 2019.

Fdrteckning dver vérderingsobjekten finns i Bilaga 1.
Ekonomisk redovisning

Information om de rddande hyresvillkoren har framst hamtats frin hyresdebiteringslista. | de fall
hyroma har bedémts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalssiut. Med hadnsyn till
objektens storlek, karaktér och lage, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna fir drift och lIpande underhall samt avséttning for periodiskt underhall har bedémts
med hjélp av statistik, uppgifter frin Amasten, kontraktsuppgifter och jamférelser med liknande
fastigheter. Kostnaderna fér drift och underhall bedéms i genomsnitt félja inflationsutvecklingen
under kalkylperioden.

Vardebedtmning

Grunden fér alla marknadsvérdebedémningar &r analyser av férsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktérernas syn pa olika typer av objekt, deras sétt att resonera samt kénnedom om
marknadsmaéssiga hyresnivaer etc.

Viérdet for fastigheterna har beddmts med stdéd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilkken
man genom simulering av de berdknade framtida intidkterna och kostnaderna (10 ar eller langre)
analyserar marknadens forvantningar pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i
kalkylen har hérletts ur forsaljningar av jamforbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
forrantningskrav ar beddémningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeféréandring och
eventuella foradlingsmdjligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.
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Viarderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS vérderingsstandard (upplaga 2017 Global).
Virderingsutlatandet uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR’s
rekommendationer for ett konsekvent genomférande i Europeiska kommissionens férordning nr
809/2004 om genomférande av prospektdirektivet.

Varderingsstandard

Definitioner och vardebegrepp &ri enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststéllda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvérdet definieras
som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle séljas for vid véardetidpunkten, mellan en villig
kopare och villig séljare utan intressegemenskap, dar bada agerar vélinformerade och utan tvang,
samt efter normal marknadsféring.

Varderingarna har utforts av virderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som externa
varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och dérmed den kompetens som kravs for att genomfora vardebedémningarna.

Denna rapports anvandning &r endast for den part till vilken den &r utstélld for specifika andamal
som anges héri och inget ansvar accepteras fran tredje part fér hela eller delar av dess innehall.

Slutbeddmning
Marknadsvardet for de 20 fastigheterna bedéms, per vérdetidpunkten 29 april 2020, till

1479 400 000 SEK (en miljard fyrahundrasjuttionio miljoner fyrahundra tusen kronor).

Stockholm 2020-10-06

Newsec Advice AB

A ~1y

!"'V" i"i ‘ .I !:r-l i

L\-’ .'b/J'-v
Fredrik Karlsson, MRICS Ulrika Lindmark, MRICS
Av Samhallsbyggarna Head of Valuation & Strategic Analysis, Av
auktoriserad fastighetsvarderare Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
-.—H:_;: o ."—{t,_'.
SAMHALLSBYGGARNA SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga 1

AMASTEN, OBJEKTSLISTA

Fastighet Kommun
Tellus 1 (del av, exkl byggrétter) Motala
Letten 1 (del av, exkl byggrétter) Karlstad
Letten 2 Karlstad
Letten 5 Karlstad
Letten 6 Karlstad
Apollo 1 Tranas
Diana 1 Tranas
Kometen 20 Tranas
Krakbaret 1 Tranas
Lyktan 7 Tranas
Lyktan 9 Tranas
Norrmalm 18 Tranas
Notskrikan 12 Tranas
Oden 11 Tranas
Oden 6 Tranas
Rockebro 7:164 Tranas
Sotaren 7 Tranas
Vastermalm 21 Tranas
Ornen 16 Tranas
Skultorp 1:205 Skovde
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Den utvalda konsoliderade finansiella informationen som presenteras nedan har hdrletts fran Koncernens
reviderade koncernredovisning for rikenskapsdren som avslutades den 31 december 2019, 2018 och 2017,
inklusive tillhorande noter, som har upprittats i enlighet med IFRS (de "Reviderade Arsredovisningarna’) och
Koncernens oreviderade koncernredovisning for de sexmanadersperioder som avslutades 30 juni 2020 och 2019,
inklusive tillhorande noter, vilka har upprittats i enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen (1995:1554) (de
“Oreviderade Deldrsrapporterna’, och tillsammans med de Reviderade /frsredovisningarna, den “Historiska
Finansiella Informationen”), alla vilka har granskats av Ernst & Young Aktiebolag sdsom anges i deras
tillhorande rapporter.

Bortsett fran den Historiska Finansiella Informationen har ingen information i denna Erbjudandehandling
reviderats eller granskats av Koncernens revisor.

KONCERNENS RESULTATRAKNING

For de sexmanadersperioder

som avslutades den 30 juni For heliren som avslutades den 31 december

(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderat) (reviderat)

Hyresintékter 220 590 144 130 398 369 275951 273 962
Fastighetskostnader -113 221 -77257 -205 950 -139 390 -140 530
Driftsoverskott 107 369 66 873 192 419 136 561 133 432
Central administration -18433 -15332 -34 686 -33 569 -47 446
Resultat frén andelar i intressebolag 1748 6319 16 269 -522 -
Resultat bostadsproduktion -933 - -3373 -305 -
Ovriga rorelseintikter - 3 99 62 51
Finansnetto -32724 -34 892 =76 565 -63 550 -66 363
Finansiella kostnader av engangskaraktir - - -9 991 - -
Forvaltningsresultat 57 027 22 971 84 172 38 677 19 674
Virdeforandring forvaltningsfastigheter 50568 46 683 436 197 192 638 40 645
Virdeforindring finansiella derivatinstrument -5 608 -8 137 -4 917 - 428
Resultat fore skatt 101 987 61517 515 452 231315 60 747
Skatt -26 076 -10 721 -91 199 -19 496 -14 769
Periodens resultat 75911 50 796 424 253 211 819 45978
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 75911 50 796 424 253 211 819 45978
Forvaltningsresultat fore skatt hanforligt till
stamaktierna 53027 18971 68 172 22 677 3674
Totalresultat hinforligt till stamaktierna 71911 46 796 408 253 195 819 29978
Forvaltningsresultat fore skatt per stamaktie
(SEK) 0,091 0,07 0,15 0,13 0,02
Resultat per stamaktie fore utspadning (SEK) 0,12 0,19 0,90 1,12 0,20
Resultat per stamaktie efter utspddning (SEK) 0,12 0,18 0,87 1,03 0,18
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Per den 30 juni Per den 31 december

(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderat) (reviderat)

TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 23 823 23997 23823 27619 -
Forvaltningsfastigheter 8263176 3626425 6431477 3592085 3062 500
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 4070 650 4062 641 786
Andelar i intressebolag 287 563 82990 123 415 76 646 -
Ovriga finansiella anliggningstillgingar 54998 82397 73 598 79 169 50
Summa anléiggningstillgingar 8 633 630 3816 459 6 656 375 3776 160 3063 336
Varulager - 947 - 947 408
Kundfordringar 11107 8871 6729 8033 1925
Ovriga fordringar 82152 24 051 67 182 47 478 22 258
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 44708 21517 24 100 23311 13 876
Likvida medel 76 243 57 627 121 792 109 155 196 738
Summa omsittningstillgingar 214 210 113 013 219 803 188 924 235 205
SUMMA TILLGANGAR 8 847 840 3929472 6876178 3 965 084 3298 541
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3759 735 1413 824 3059324 1196 553 908 234
Uppskjuten skatteskuld 198 226 104 210 164 177 96 971 81050
Konvertibelt forlagslan 3350 - 3950 - -
Langfristiga rantebarande skulder 3297847 1651220 2 500 160 1320814 1594220
Finansiella derivatinstrument 10 525 8137 4917 - -
Ovriga langfristiga skulder 1212 1590 1381 1595 1638
Summa langfristiga skulder 3511 160 1765157 2 674 585 1419 380 1676 908
Kortfristiga rantebdrande skulder 1320597 644 354 997 125 1184143 619 656
Leverantorsskulder 75915 37857 25 404 34300 11265
Skatteskuld 3898 210 455 4334 4861
Ovriga kortfristiga skulder 82391 19 701 44 403 58 235 19 461
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 94 144 48 369 74 882 68 139 58 156
Summa kortfristiga skulder 1576 945 750 491 1142 269 1349 151 713 399
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 847 840 3929472 6876178 3 965 084 3298 541
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

For de sexmanadersperioder
som avslutades den 30 juni

For heliren som avslutades den 31 december

(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderat) (reviderat)

Driftsoverskott 107 369 66 873 192 419 136 561 133 432
Central administration -18 433 -15332 -34 686 -33 570 -47 446
Aterldggning av avskrivningar 620 226 1639 832 1146
Bostadsutveckling -933 - -3373 -305 -
Ovriga rérelseintikter/- kostnader - 3 99 62 51
Betald rinta -33 031 -36 171 -88 395 -63 145 -65 736
Betald skatt -1134 -4 462 -8 719 -3 847 -2 177
Kassaflode frian den lopande verksamheten

fore forindring av rorelsekapital 54 458 11137 58 984 36 588 19 270
Forandringar rorelsefordringar -27 406 21239 -37 395 -41 557 -9 140
Fordandringar rorelseskulder 100 068 -61 468 -14 146 71388 21 040
Kassaflode frin den lI6pande verksamheten 127 120 -29 092 7 443 66 419 31170
Forvirv immateriella réttigheter - 3622 3621 -27 619 -
Investering i befintliga fastigheter -372 695 -131219 -390 324 -131297 -39 674
Forvérv av forvaltningsfastigheter -1451476 -114 312 -3 694 824 -610 459 -657 183
Avyttring av forvaltningsfastigheter 43 040 257 874 1681953 497 309 233 429
Forvirv av andelar i intressebolag -162 400 -25 -30 500 =77 168 -
Investering i finansiella anlaggningstillgdngar - -3 228 -3 826 =79 119 -
Avyttring av finansiella anldggningstillgdngar 18 600 - 9397 - -
Ovriga materiella anliggningtillgingar -628 -235 -4 885 -687 -126
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 925 559 12 477 -2 429 388 -429 040 -463 554
Emission - stamaktier 640 500 182 475 1454518 - -
Utdelning - preferensaktier -8 000 -8 000 -16 000 -16 000 -16 000
Optionslikvid - - - - 2250
Langfristiga ej rantebarande skulder -169 -5 214 -43 252
Upptagna lan 2357390 1554723 5146 594 928 635 798 069
Amortering av 1an -1236 831 -1 764 106 -4 150316 -637 554 -343 861
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1752 890 -34 913 2 434 582 275 038 440 710
Periodens kassaflode -45 549 -51 528 12 637 -87 583 8326
Likvida medel vid periodens borjan 121 792 109 155 109 155 196 738 188 412
Likvida medel vid periodens slut 76 243 57 627 121 792 109 155 196 738
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UTVALDA NYCKELTAL

Amasten anvander s& kallade icke IFRS-matt som ett komplement till de nyckeltal som generellt utgér god
redovisningssed. Nedan nyckeltal anses vara av betydelse for investerare da de mojliggoér en béttre bedomning av
Bolagets finansiella stéllning. Den information som presenteras i tabellen nedan har beréknats baserat pa uppgifter
fran Bolagets historiska finansiella information for rdkenskapsaren som avslutades den 31 december 2019, 2018
och 2017 och uppgifter fran Bolagets historiska finansiella information for perioderna som avslutades den 30 juni
2020 (med jamforelsesiffror for motsvarande period 2019).

Fastighetsrelaterade uppgifter
Hyresintakter, MSEK
Driftsoverskott, MSEK
Forvaltningsresultat, MSEK
Direktavkastning, procent”
Virdeforandring fastigheter, MSEK
Periodens resultat, MSEK

Verkligt viarde, MSEK

Verkligt virde, SEK per kvm

Antal ldgenheter

Uthyrbar area, kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, procent”
Kassaflode 16pande verksamhet, MSEK
Overskottsgrad, procent”

Finansiella uppgifter

Avkastning pa eget kapital, procent”
Belaningsgrad, procent”
Medelrinta, procent
Rintetickningsgrad, x*

Soliditet, procent”

Aktierelaterade uppgifter, SEK/stamaktie
Eget kapital

Forvaltningsresultat

Periodens resultat

Substansvérde (EPRA NAV)*

For de sexmanadersperioder
som avslutades den 30 juni

For heliren som avslutades den 31 december

2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderat) (reviderat)
221 144 398 276 274
107 67 192 137 133
57 23 84 39 20
3,0 3.8 3.8 4,1 4.8
51 47 436 193 41
76 51 424 212 46
8263 3626 6431 3592 3063
16 466 12 697 15 884 11509 9292
5821 2 946 4 666 2936 2918
501 834 285 622 404 901 312 108 329 583
93 92 93 91 93
127 -29 7 66 -28
49 46 48 49 43
4.4 9,0 19,9 20,1 52
52,8 59,0 50,9 63,9 65,9
1,7 2,0 1,7 2,6 2,8
2,9 1,7 2,1 1,6 1,3
42,5 36,0 44,5 30,2 27,5
6,52 5,50 6,30 5,50 4,70
0,09 0,07 0,15 0,13 0,02
0,12 0,19 0,90 1,12 0,20
6,90 6,03 6,64 6,09 5,28

" Utgdr ett icke IFRS-métt. Fér avstimning och definition hénvisas till avsnitten "~ Avstimningstabeller” och ”— Finansiella och icke-

finansiella definitioner”.

AVSTAMNINGSTABELLER
Direktavkastning
For de sexmanadersperioder
som avslutades den 30 juni For heliren som avslutades den 31 december
(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderat) (reviderat)
Driftéverskott 107 369 66 873 192 419 136 561 133 432
Genomsnittligt verkligt virde fastigheter 7347 327 3609 255 5011 781 3327293 2 800 850
Direktavkastning, procent 3,0 3.8 3.8 4,1 4,8

Ekonomisk uthyrningsgrad

For de sexmanadersperioder
som avslutades den 30 juni

For heliren som avslutades den 31 december

(MSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderat) (reviderat)

Hyresvirde, uthyrda 520 276 419 282 284

Hyresvarde, vakanta 39 25 32 28 22

Hyresvirde, totalt 559 301 451 310 306

Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 93 92 93 91 93
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Overskottsgrad

For de sexmanadersperioder
som avslutades den 30 juni

For heliren som avslutades den 31 december

(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderat) (reviderat)

Driftoverskott 107 369 66 873 192 419 136 561 133 432

Hyresintékter 220 590 144 130 398 369 275951 273 962

Overskottsgrad, procent 49 46 48 49 49

Avkastning p3d eget kapital

For de sexmanadersperioder
som avslutades den 30 juni

For heliren som avslutades den 31 december

(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderat) (reviderat)

Periodens resultat 75911 50 796 424 253 211819 45978

Genomsnittligt eget kapital 3409 530 1305189 2127939 1052 394 882 270

Avkastning pa eget kapital, procent 4,5 8,0 19,9 20,1 5,2

Beldningsgrad
For de sexmanadersperioder

som avslutades den 30 juni For heliren som avslutades den 31 december

(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderat) (reviderat)

Konvertibelt forlagslan 3350 - 3950 - -
Langfristiga rantebarande skulder 3297847 1651220 2 500 160 1320814 1594 220
Kortfristiga rintebérande skulder 1320597 644 354 997 125 1184143 619 656
Likvida medel 76 243 57 627 121792 109 155 196 738
Nettoskuld 4545 551 2237947 3379 443 2395802 2017 138
Forvaltningsfastigheter 8263176 3626425 6431477 3592085 3062 500
Ovriga finansiella anliggningstillgingar 54 998 82 397 73 598 79 169 50
Andelar i intressebolag 287 563 82 990 123 415 76 646 -
Belaningsgrad, procent 52,8 59,0 50,9 63,9 65,9

Réntetdckningsgrad
For de sexmanadersperioder
som avslutades den 30 juni For heliren som avslutades den 31 december
(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderat) (reviderat)
Resultat fore skatt 101 987 61517 515452 231315 60 747
Réntekostnader -30 397 -34 631 =77 818 -61 530 -62 646
Virdeforandringar forvaltningsfastigheter 50568 46 683 436 197 192 638 40 645
Virdeforandringar finansiella derivatinstrument -5 608 -8 137 -4917 - 428
Forvaltningsresultat fore réntekostnader 90 058 59 142 161 990 100 207 82 320
Réintetickningsgrad, x 2,9 1,7 2,1 1,6 1,3
Soliditet
For de sexmanadersperioder
som avslutades den 30 juni For heliren som avslutades den 31 december
(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderat) (reviderat)
Eget kapital 3759735 1413 824 3059 324 1196 553 908 234
Summa tillgangar 8 847 840 3929472 6876 178 3965 084 3298 541
Soliditet, procent 42,5 36,0 44,5 30,2 27,5

70



Substansvédrde (EPRA NAV)

For de sexmanadersperioder

som avslutades den 30 juni

For heliren som avslutades den 31 december

per stamaktie

genomsnittligt antal utestaende
stamaktier

(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderat) (reviderat)
Eget kapital 3759735 1413 824 3059 324 1196 553 908 234
Finansiella derivatinstrument 10 525 8137 4917 - -
Uppskjuten skatteskuld 198 226 104210 164 177 96 971 81 050
Preferensaktiekapital 200 000 200 000 200 000 200 000 200 000
Antal utstdende stamaktier, tusen 546 123 219 851 456 027 174 884 154 384
Substansvirde (EPRA NAYV), SEK/stamaktie 6,90 6,03 6,64 6,25 5,11
FINANSIELLA OCH ICKE-FINANSIELLA DEFINITIONER
NYCKELTAL DEFINITIONER NYCKELTAL DEFINITIONER
Avkastning pa eget Periodens resultat pa arsbasis i relation . Kontrakerad ars.hyra samt bedo.md .
. . g . Hyresvirde marknadshyra for vakanta ytor i befintligt
kapital till genomsnittligt eget kapital skick
Réntebédrande skuld efter avdrag for
Belaningserad likvida medel i relation till Kanitalbindnin Per balansdagen viktad aterstdende 16ptid
858 fastigheternas verkliga virde, finansiella P g for rantebarande skulder
tillgdngar och intressebolag
Driftsoverskottet pé arsbasis i relation . . .
Direktavkastning till genomsnittligt verkligt varde Nettoskuld I.{an.tebarande skulder minskade med
- likvida medel
fastigheter
A Hyresintakter med avdrag for Resultat per Resultat efte_r skatt med gvdra_g for.
Driftsoverskott . . preferensaktieutdelning i relation till
fastighetskostnader stamaktie Lo o .
genomsnittligt antal utestdende stamaktier
Eset kapital per Eget kapital med avdrag for Per balansdagen viktad aterstdende
g p p preferensaktiekapital i relation till antal Réntebindning rantebindningstid for rintebdrande skulder
stamaktie o . .
utestaende stamaktier och derivat
Ekonomisk Aktuellt hyresvarde i relation till totalt T R.esultat fore skatt m?d ate.r lﬁggr{lng av
uthyrningsgrad hyresvéirde (inklusive vakanser) Rintetdckningsgrad réntekostnader och vardeforandringar i
relation till rdntekostnader for 1dn
Fastighet {Avser fa..s tighet som 113nehas med Skuldsittningsgrad, Totalt skuld 6ver totalt eget kapital
aganderitt eller tomtratt ggr
. Segmentsindelning efter geografisk s I Lo .
Fastighetshubb belagenhet av fastigheter Soliditet Eget kapital i relation till balansomslutning
K(?stnader foﬂr uppvdrmning, el, vatten, Substansviirde per Eget kapltal med ater'laggmng av .
. drift, underhall, fastighetsskatt, . uppskjuten skatt, derivat samt avdrag for
Fastighetskostnader . . stamaktie (EPRA . o L
tomtréttsavgild och NAV) preferensaktiekapital i relation till antal
fastighetsadministration utestdende stamaktier
. Nettot av rinteintékter, réntekostnader Totalavkastning pa S}lmma.m"av Q1rektavka§tnlgg och
Finansnetto . - . vérdeforandring under éret i procent av
och liknande intékter och kostnader fastighet . - PR N
fastighetsvérdet vid foregaende arsslut
Driftsoverskott med avdrag for .
Forvaltningsresultat  administrativa kostnader, 6vriga Overskottsgrad Driftsoverskott i relation till hyresintékter
rorelseintakter och finansnetto
Forvaltningsresultat med avdrag for
Forvaltningsresultat  preferensaktieutdelning i relation till
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OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT

Nedanstdende diskussion och analys av Koncernens finansiella stillning och verksamhetsresultat for de
sexmdnadersperioder som avslutades den 30 juni 2020 respektive 2019, helaren som avslutades den 31 december
2019, 2018 respektive 2017, ska ldisas tillsammans med De Oreviderade Deldrsrapporterna, De Reviderade
Finansiella rapporterna och tillhdrande noter samt informationen som presenteras under avsnittet ~Utvald

2

finansiell information”.

Diskussionen nedan ndmner vissa poster och operationella mdtt som inte presenteras i enlighet med IFRS.
Definitioner och forklaringar av dessa mdtt dterfinns i avsnittet ”Utvald finansiell information — Finansiella och
icke-finansiella definitioner” .

Den operationella och finansiella 6versikten innehdller framtidsinriktad information som dterspeglar Koncernens
nuvarande forvintningar, uppskattningar, antaganden och prognoser gdllande Koncernens bransch, verksamhet,
strategi och framtida resultat. Denna framtidsinriktade information utgor inga garantier for framtida resultat och
Koncernens faktiska resultat kan skilja sig visentligt fran de som redogérs for i denna framtidsinriktade
information. Faktorer som kan orsaka eller bidra till skillnaderna innefattar, men begrdnsas inte till, de som
diskuteras nedan och pa annan plats i Erbjudandehandlingen, i synnerhet avsnitten “Riskfaktorer” och
“Framtidsinriktad information”.

OVERSIKT

Amasten forvaltar, utvecklar och bygger bostadsfastigheter for langsiktigt dgande i svenska tillvixtkommuner.
Fastighetsbestandet 4r indelat i tre hubbar; Norr, Ost och Mitt, med fastigheter i orter s& som exempelvis Sundsvall,
Finspang, Nynishamn, Givle, Tranas, Nyképing, Motala, Norrkdping, Orebro, Karlstad, Upplands Visby och
Karlskoga. Amastens mélbild &r att vara en langsiktig och trygg fastighetsdgare med fokus pa héllbarhet och bidra
till samhéllsutvecklingen genom att erbjuda smarta och kostnadseffektiva bostider i Sveriges tillvixtkommuner.
Vid utgangen av det andra kvartalet 2020 omfattade fastighetsbestdndet 143 fastigheter med en uthyrningsbar area
om 501 834 kvadratmeter. Det sammanlagda fastighetsvardet uppgick till 8 263 MSEK och hyresvérdet uppgick
till 559 MSEK.

Amastens strategi dr att 0ka fastighetsbestdndet genom forvérv, virdeskapande forvaltning, utveckling och
nyproduktion. Som en del av den virdeskapande forvaltningen arbetar Bolaget aktivt med att renovera befintligt
fastighetsbestdnd for att hoja intdkter och sidnka 16pande underhéllskostnader. Nyproduktion av bostider sker i
huvudsak genom Riki-konceptet av prefabricerade moduler. Konceptet har stort fokus pa hog standard och baseras
pé industriella metoder istéllet for att bygga allt pé plats.

NYCKELFAKTORER SOM PAVERKAR KONCERNENS RORELSERESULTAT
Allménna ekonomiska forutsittningar och demografisk utveckling

Amastens affarsaktiviteter och rorelseresultat paverkas av ett antal allménna ekonomiska och demografiska
faktorer som ligger utanfor Koncernens kontroll.

Mot bakgrund av Koncernens fokus pé fastigheter i Sverige paverkas Amasten i synnerhet av den utveckling som
sker pa och i relation till fastighetsmarknaden i Sverige, makroekonomiska indikatorer, dédribland BNP,
arbetsloshet och sysselséttning, ranteutvecklingen, inflation och befolkningstillvéxt. Utbrottet av covid-19 och den
efterfoljande globala nedgangen i konjunkturen kan péverka fastighetsmarknaden da sjunkande fastighetspriser
kan resultera i att tillgdngar behover skrivas ned och dérigenom belastar Koncernens resultat. Se
”Marknadséversikt” for mer information om allménna ekonomiska villkor och demografisk utveckling som
paverkar marknaderna diar Koncernen bedriver verksambhet.

Under flera ar har Sveriges ekonomi befunnit sig i hdgkonjunktur. Under 2019 avmattades ekonomin négot for att
sedan bromsas in kraftigt i borjan av 2020, som en konsekvens av att covid-19-pandemin tog féste vérlden dver.
Sveriges ekonomi har forsvagats men har klarat sig forhallandevis bra gentemot manga andra ladnder.
Konsekvenserna av pandemin har bland annat varit en stigande arbetsloshet samt forsamrad konsumtion och
produktion. Investeringstakten i svenskt naringsliv har under flera &r varit hog, varfor en avmattning i investeringar
ar naturligt nér behoven av nyinvesteringar minskar. Resursutnyttjandet i sin helhet pa den svenska marknaden var
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starkt under 2019 men avtog under det forsta halvaret 2020. De offentliga finanserna ar fortsatt starka och det finns
utrymme for expansiva finanspolitiska atgdrder for att mildra effekterna av en ekonomisk nedgang. Under 2019
uppgick BNP-tillvixten i Sveriges till 1,2 procent, vilket kan jimforas med 2018 da tillvixten uppgick till 2,3
procent. Daremot 6kade néringslivets totala investeringar négot under aret, tack vare att bostadsinvesteringar i
form av ombyggnationer 6kade ovéntat mycket. BNP-tillvaxten i Sverige har de senaste aren i huvudsak drivits
av investeringar i infrastruktur och privat konsumtion. I juni 2020 prognostiserades BNP-tillvaxten for heléret att
uppga till -5,4 procent, men véntas aterhdmtas relativt snabbt med en tillvixt under 2021 och 2022 om 3,5 procent
respektive 4,1 procent. De ndrmsta fyra aren véntas Sveriges BNP att véxa cirka 1,4 procent per ar i genomsnitt
och fortsatt drivas av privat konsumtion och investeringar i infrastruktur.'®

Sveriges statsskuld i forhallande till BNP uppgick till 22 procent per den 31 december 2019. EU:s genomsnitt
uppgick till 84 procent. Den privata skuldsittningsgraden i Sverige dr ddremot hdgre &n genomsnittet i EU, vilket
delvis forklaras av en ihdllande prisuppging pa bostadsmarknaden i kombination med det 18ga rintelédget.'*

Arbetskraften vixte snabbare dn sysselsittningsgraden under 2019, vilket ledde till att arbetslosheten steg till 6,8
procent fran 6,3 procent dret innan.' Till f61jd av den pdgdende covid-19-pandemin bedomer Konjunkturinstitutet
att arbetslosheten kommer att uppga till 8,5 procent i slutet av 2020, 9,6 procent i slutet av 2021 och 7,2 procent i
slutet av 2024.1

I december 2019 dvergav Sveriges riksbank en period med negativ styrranta och genomforde en rantehdjning till
0,00 procent fran tidigare -0,25 procent.!” Enligt Konjunkturinstitutet véntas reporintan vara oférandrad till och
med 2024. En 1ag ranta i kombination med lattillgénglig finansiering innebér ofta en god forutséttning for tillvaxt
pa fastighetsmarknaden.

Sveriges inflationstakt har, med undantag for 2018, varit under Riksbankens inflationsmél om 2,0 procent de
senaste aren, trots penningpolitiska stimulanser. Inflationstakten utvecklades positivt mellan 2015 och 2018 men
foll tillbaka ndgot under 2019. Under 2020 véntas inflationstakten, delvis till f6ljd av covid-19-pandemin, sjunka
ytterligare, for att sedan aterhdmta sig under 2021 och na upp till Riksbankens ldngsiktiga inflationsmal om 2,0
procent 2024.

I december 2019 hade Sverige 10,3 miljoner invanare. Ar 2025 viintas befolkningen uppgé till nirmare 10,8
miljoner, motsvarande en arlig tillvaxttakt om 0,6 procent fran 2019, vilket kan jdmforas med EU:s genomsnitt
om 0,1 procent under samma period'®. Prognosen for behovet av nya bostdder har sin utgdngspunkt i
befolkningstillvéaxten, vilket talar for att sa &ven behovet av nya bostdder kommer att tilltaga framdver.

Mellan 2007 och 2019 vixte Sveriges befolkning, exklusive Amastens fokusregioner'?, med 6,5 procent. Under
samma period hade de regioner som Amasten har sin tyngdpunkt i, en tillvixt om 10,2 procent. Mellan 2019 och
2027 forvintas befolkningen i Amastens fokusregioner att vixa med 5,5 procent, medan Sveriges befolkning,
exklusive Amastens fokusregioner, vintas vixa med 3,4 procent.

Aldersgrupperna 0-19 och 80+ forvintas viixa snabbast mellan ar 2019 och 2030. Det demografiska skiftet i
kombination med en 6kande urbanisering stiller allt hdgre krav pa och behov av investeringar i bostéder och
samhallsfastigheter.

Hyresintiikter

Hyresintékter utgdr Amastens priméra kélla till 16pande intékter och péverkas av antalet fastigheter och den
uthyrningsbara ytan i Koncernens fastighetsbestand, samt av uthyrningsgraden. I nedanstdende tabell redovisas
Koncernens hyresintikter for de sexménadersperioder som avslutades den 30 juni 2020 respektive 2019 och
helaren som avslutades den 31 december 2019, 2018 respektive 2017, tillsammans med antalet lagenheter och den
uthyrningsbara ytan i Koncernens fastighetsbestand samt uthyrningsgraden vid slutet av varje period.

Bhttps://www.konj.se/download/18.6b9944861729852ebf65¢b92/1597057976565/KLjun2020.pdf.

14 SCB (Statistiska Centralbyran).

15 https://www.konj.se/download/18.4a42c8be16f1a7f992c34cf/1576744727462/KLDec2019.pdf.

16 https://www.konj.se/download/18.6b9944861729852ebf65¢b92/1597057976565/K1Ljun2020.pdf.

17 Riksbanken.

'8 Database, Eurostat.

19 Jénkdpings ldn, Stockholms lin, Sédermanlands lin, Virmlands lin, Vistmanlands lin, Vistra Gotalands lin och Ostergétlands lin.
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For de sexmanadersperioder som

avslutades den 30 juni For heliren som avslutades den 31 december
2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderat) (oreviderat) (reviderat) (reviderat) (reviderat)
Hyresintikter, MSEK 221 144 398 276 274
Antal lagenheter 5821 2946 4 666 2936 2918
Uthyrbar area, kvm 501 834 285 622 404901 312 108 329 583
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 93 92 93 91 93

Som framgar av tabellen har den hdga uthyrningsgraden, i kombination med forvarv och investeringar i befintliga
fastigheter, mojliggjort for Amasten att fortsétta 6ka sina hyresintékter varje period. Koncernens strategi grundas
iden attraktiva kombinationen av stabila kassafldden fran forvaltningsbestandet av hyresritter och tillvéxtpotential
genom utveckling och forvérv. Hyresintdkterna dr ocksa beroende av standarden pa Koncernens fastigheter och
darfor stravar Amasten stindigt efter att genomfora forbéttringar i sitt fastighetsbestdnd for att kunna hoja hyrorna,
bland annat genom att renovera och modernisera fastigheterna. Koncernen forvéntar sig att hyresintékterna
kommer att fortsdtta att 6ka under kommande perioder, som en f6ljd av en tillvaxt av Koncernens fastighetsbestdnd
samt som en foljd av fastighetsrenoveringar och annan fastighetsutvecklingsverksamhet.

Fastighetskostnader och kostnader for central administration

Koncernens fastighetskostnader, som bestar av taxebundna kostnader, drift, underhall, fastighetsskatt och tomtritt,
fastighetsadministration och central administration, har 6kat under den granskade perioden, i takt med att
fastighetsbestandet vuxit. Taxebundna kostnader, som framst bestdr av tariffbaserade kostnader, sdsom el,
avfallshantering, kostnader for vatten, virme och kyla, &r den storsta komponenten i Koncernens totala
fastighetskostnader. Kostnaderna for fastighetsskatt och tomtrétt har historiskt varit den minsta bestandsdelen i
Koncernens fastighetskostnader.

Kostnader for central administration utgdr kostnader for funktioner pa koncerndvergripande niva som inte ar direkt
hinforbara till fastighetsforvaltningen, sdsom koncernledning, transaktioner, marknadsforing, redovisning och
revision, finansiering, finansiell rapportering, IT och regelefterlevnad. Kostnader for central administration
korrelerar i viss mén med tillvéxt i antal forvaltningsfastigheter, dock finns det skalfordelar da de flesta funktioner
for koncernledning inte véxer linjart med balansrikningens tillvéxt.

I nedanstdende tabell redovisas Koncernens kostnader fordelade efter kostnadsslag for de sexménadersperioder
som avslutades den 30 juni 2020 respektive 2019 och heléren som avslutades den 31 december 2019, 2018
respektive 2017.

For de sexmanadersperioder

som avslutades den 30 juni For heliren som avslutades den 31 december
(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderat) (oreviderat) (reviderat) (reviderat) (reviderat)

Uppdelning per kostnadsslag
Taxebundna -48 014 -35 395 -85 871 -59 045 -63 884
Drift -21242 -14 762 -38 311 -29276 -33912
Underhall -14 733 -6 781 -28 705 -18 014 -14 553
Fastighetsskatt och tomtrétt -5237 -3492 -11 068 -7 629 -7 896
Fastighetsadministration -23 995 -16 827 -41 995 -25 426 -20376
Summa fastighetskostnader -205 950 -77257 -205 950 -139 390 -140 621
Central administration -18 433 -15332 -34 686 -33 569 -47 446
Summa 88 936 51 551 -240 636 -172 959 -188 067

Foriandringar i fastighetsbestindets virde

I enlighet med IFRS redovisar Amasten forvaltningsfastigheter till verkligt viarde per varje balansdag. Enligt
Koncernens vérderingsregler vérderas fastigheterna till det varde de kan forvéntas inbringa vid en forséljning vid
varderingstidpunkten. Virderingarna baseras pa fastigheternas marknadsvérde, varvid vérderingen utforts av
oberoende varderingsmin en ging per kvartal. Visentliga bedomningar gors darmed avseende bland annat
kalkylrdnta och direktavkastningskrav, vilka dr baserade pa vérderarnas erfarenhetsmissiga beddomningar av
marknadens forrdntningskrav pé jimforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflddet for drifts-, underhélls- och
administrationskostnader &r baserade pa faktiska och budgeterade kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara
fastigheter. Framtida investeringar i form av hyresgéstanpassningar beddms utifran varje fastighets forutséttningar
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och marknadsldge. De redovisade fordndringarna i fastighetsvédrde inkluderar savil orealiserade som realiserade
véardeforandringar. Koncernen arbetar aktivt med forddling och renodling av fastighetsportfoljen, vilket lett till
realiserade och orealiserade 6kningar i marknadsvéardet dver tid, i takt med att vardedkningar antingen realiserats
genom avyttringar eller genom konstaterade virdedkningar i befintliga fastigheter genom att de marknadsvéarderats
enligt ovan.

Réantekostnader

Framtida fordndringar av marknadsrénta och rantemarginaler samt Koncernens forméga att erhalla finansiering till
attraktiva villkor kommer att paverka Amastens totalresultat. Under den granskade perioden har Koncernens
upplaning okat vdsentligt till f6ljd av nya krediter som tagits for att finansiera tillvixten av fastighetsportfoljen.
Koncernen forvéntar sig att fortsétta forvirva fastigheter och kommer finansiera en betydande andel av dessa med
ytterligare 1an. Som ett resultat forvintas Koncernens totala skuldsittning och rantekostnader 6ka i framtiden, dven
om skuldséttningsgraden (det vill séga totala 14n i forhallande till totala tillgdngar) inte forvéntas 6ka. Koncernen
har varit framgéngsrik nér det géller att sdnka réntorna pa sina lan under den granskade perioden. Koncernen
genomsnittsrinta var per den 30 juni 2020 1,7 procent, jamfort med 1,7 procent per den 31 december 2019, 2,6
procent per den 31 december 2018 och 2,8 procent per den 31 december 2017. Denna siankning av Koncernens
lanekostnader var ett resultat av starkare finansiella resultat och ldgre marknadsrantor.

Amasten for en kontinuerlig dialog med sina finansidrer for att eventuellt kunna refinansiera befintliga 1&n till nya
lan med béttre villkor for att dérigenom minska de totala rintekostnaderna. Dock kan framtida hojningar av
marknadsrantor leda till hogre rantekostnader for Koncernen. For att begrinsa risken att framtida hojningar av
marknadsréntor visentligen ska hdja Koncernens finansieringskostnader har Koncernen ingatt derivatkontrakt i
form av rénteswappar.

BESKRIVNING AV NYCKELPOSTER I KONCERNENS RESULTATRAKNING
Nedan finns en kort beskrivning av posternas sammansittning i Koncernens rapport over totalresultat.
Hyresintiikter

Hyresintékter utgér majoriteten av Koncernens intdkter. Hyresintékter inklusive tilldgg aviseras i forskott och
periodisering av hyrorna sker linjart s& att endast den del av hyrorna som beldper pa perioden redovisas som
hyresintdkter. Hyresintékterna reduceras, i forekommande fall, med virdet av lamnade hyresrabatter. I de fall da
hyreskontraktet innefattar ett reducerat hyresbelopp under en viss tid periodiseras denna linjért 6ver den aktuella
kontraktsperioden. Erlagda ersittningar fran hyresgéster i samband med fortida avflyttning redovisas som intékt i
samband med att avtalsforhallandet med hyresgédsten upphdr och inga dtaganden kvarstar fran Amastens sida,
vilket normalt sker vid avflyttning.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader representerar summan av taxebundna kostnader, drift, underhall, fastighetsadministration,
fastighetsskatt och tomtrétt (se dven avsnittet ”— Fastighetskostnader och kostnader for central administration”
ovan). Den storsta delen av fastighetskostnader utgdrs av taxebundna kostnader, som fridmst bestar av
tariffbaserade kostnader, déribland el, avfallshantering och kostnader for vatten och viarme. Kostnaderna for
fastighetsskatt och tomtritt har historiskt varit den minsta bestdndsdelen i Koncernens fastighetskostnader,
eftersom en andel av Koncernens fastighetsbestand dr undantagna fran fastighetsskatt.

Driftoverskott
Driftoverskott utgors av totala intdkter minus fastighetskostnader som inkluderar taxebundna kostnader, drift,
underhall, fastighetsadministration, fastighetsskatt och tomtrétt.

Central administration

Central administration utgdr kostnader for funktioner pa koncerndvergripande niva som inte ar direkt hanforbara
till fastighetsforvaltningen, sdsom koncernledning, transaktioner, marknadsforing, redovisning och revision,
finansiering, finansiell rapportering, IT och regelefterlevnad.

Resultat frdn andelar i intressebolag
Resultat fran andelar i intressebolag utgér Koncernens andel av tillgdngarna i intresseforetag. Ett intresseforetag
ar ett foretag i vilket Koncernen utdvar ett betydande men inte bestimmande inflytande, vilket antas vara fallet nir
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innehavet uppgar till minst 20 procent och mest 50 procent eller pa annat sétt har bestimmande inflytande i bolaget.
Koncernens intresseforetag dr Studentbostdder i Sverige AB och SSM Holding AB. Ytterligare information om
Koncernens intresseforetag per den 31 december 2019, daribland innehavet i Studentbostéder i Sverige AB som
anses vara betydande innehav for Koncernen, ingar i not 24 till koncernredovisningen for helaret 2019.

Finansnetto
Finansnetto utgors av rénteintdkter pd fordringar och liknande poster, minus réntekostnader och liknande poster,
som valutaforluster.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultat utgdrs av driftoverskott samt central administration, resultat frdn andelar i intressebolag,
resultat fran bostadsutveckling, dvriga rorelseintékter och finansnetto.

Viirdefordindring forvaltningsfastigheter

I enlighet med IFRS redovisar Amasten forvaltningsfastigheter till verkligt virde per varje balansdag. Enligt
Koncernens virderingsregler vérderas fastigheterna till det vérde de kan forvéntas inbringa vid en forséiljning vid
varderingstidpunkten (se dven avsnittet ”— Fordndringar i fastighetsbestdandets virde” ovan). Den virdeforandring
som redovisas i Koncernens rapport over totalresultatet utgors av fordndringen av fastigheternas marknadsvirde
justerat for eventuella investeringar som gjorts i fastigheterna under den period som rapporten avser.

Viirdeforindring finansiella derivatinstrument

Koncernen har ingatt derivatkontrakt, diribland ranteswappar med fast rdnta for att sdkra sin ranterisk. Koncernens
derivatkontrakt klassificeras i allminhet inte som sdkringsredovisning enligt IFRS och redovisas foljaktligen till
verkligt virde 1 Koncernens resultatrikning. Fordndringarna i derivatvdrde utgor skillnaden i rdnteswapparnas
verkliga virde efter diskontering av uppskattade framtida kassafloden enligt kontrakt och 16ptider, och
marknadsrintan i slutet av perioden, jamfort med verkligt varde vid periodens borjan.

Resultat fore skatt
Resultat fore skatt utgérs av summan av resultat efter finansiella poster, nettoférandringar i fastighetsvdrde och
nettoforandringar i derivatvirde.

Skatt

Skatt utgors av aktuella skatter och uppskjutna skatter pa fastigheter med hiansyn tagen till eventuella avdrag for
skatteméssiga underskott. Som ett resultat av den dndrade bolagsskattenivén i Sverige som tridde i kraft den 1
januari 2019 omvérderas uppskjuten skatt till 20,6 procent for 2018. Den nya regleringen séanker bolagsskatten i
tva steg, fran 22,0 procent till 21,4 procent frén den 1 januari 2019 och till 20,6 procent fran den 1 januari 2021.
Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder méste omvirderas baserat pa den skattesats som
kommer att gélla ndr den underliggande temporéra skillnaden aterfors eller nér outnyttjade underskottsavdrag eller
krediter utnyttjas. Foljaktligen har Amasten berdknat den aktuella skatten med skattesatsen 21,4 procent och den
uppskjutna skatteskulden med 20,6 procent, eftersom de inte forvéntar sig att den ska aterforas i ndgon betydande
omfattning under 2020 och 2021.

Periodens resultat
Nettoresultat for perioden d4r summan av resultatet fore skatt minus skatt.
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RORELSERESULTAT

I nedanstéende tabell redovisas Koncernens rorelseresultat for de sexménadersperioder som avslutades den 30 juni
2020 respektive 2019 och helaren som avslutades den 31 december 2019, 2018 respektive 2017.

For de sexmanadersperioder

som avslutades den 30 juni For heliren som avslutades den 31 december
(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017

(oreviderat) (oreviderat) (reviderat) (reviderat) (reviderat)
Hyresintakter 220 590 144 130 398 369 275951 273 962
Fastighetskostnader -113 221 =77 257 -205 950 -139390 -140 530
Driftsoverskott 107 369 66 873 192 419 136 561 133 432
Central administration -18 433 -15332 -34 686 -33 569 -47 446
Resultat fran andelar i intressebolag 1748 6319 16 269 -522 -
Resultat bostadsproduktion -933 - -3 373 -305 -
Ovriga rérelseintikter - 3 99 62 51
Finansnetto -32 724 -34 892 =76 565 -63 550 -66 363
Finansiella kostnader av engangskaraktir - - -9 991 - -
Forvaltningsresultat 57 027 22971 84172 38 677 19 674
Virdeforandring forvaltningsfastigheter 50 568 46 683 436 197 192 638 40 645
Virdefordandring finansiella derivatinstrument -5 608 -8 137 -4 917 - 428
Resultat fore skatt 101 987 61517 515 452 231 315 60 747
Skatt -26 076 -10 721 -91 199 -19 496 -14 769
Periodens resultat 75911 50 796 424 253 211 819 45978
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 75911 50 796 424 253 211 819 45978

Rorelseresultat for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 jimfort med den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2019

I nedanstiende tabell redovisas Koncernens resultatrakning for de sexménadersperioder som avslutades den 30
juni 2020 respektive 2019 och anger fordndringen mellan perioderna i belopp om procent for varje komponent i

Koncernens resultatrikning.

For de sexméanadersperioder

som avslutades den 30 juni Forindring
(TSEK) 2020 2019 (belopp) (%)
(oreviderat)

Hyresintékter 220 590 144 130 76 460 53%
Fastighetskostnader -113 221 -77 257 -35 964 47%
Driftsoverskott 107 369 66 873 40 496 61%
Central administration -18 433 -15332 -3 101 20%
Resultat frén andelar i intressebolag 1748 6319 -4 571 -72%
Resultat bostadsproduktion -933 - -933 -
Ovriga rorelseintikter - 3 3 -100%
Finansnetto -32 724 -34 892 2168 -6%
Finansiella kostnader av engangskaraktir - - - -
Forvaltningsresultat 57 027 22971 34 056 148%
Virdeforandring forvaltningsfastigheter 50568 46 683 3885 8%
Virdefordndring finansiella derivatinstrument -5 608 -8 137 2529 -31%
Resultat fore skatt 101 987 61517 40 470 66%
Skatt -26 076 -10 721 -15355 143%
Periodens resultat 75911 50 796 25115 49%
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 75911 50 796 25115 49%
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Hyresintikter

Hyresintdkterna for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var 220 590 TSEK, en 6kning med
76 460 TSEK, eller 53 procent, jimfort med 144 130 TSEK for motsvarande period 2019. Detta kunde framst
hénforas till storre fastighetsbestand under aret. Den uthyrningsbara ytan uppgick till 501 834 kvm i 143 fastigheter
per den 30 juni 2020 jamfort med 285 622 kvm i 157 fastigheter per den 30 juni 2019. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick per den 30 juni 2020 till 93 procent procent jamfort med 92 procent per den 30 juni
2019.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var -113 221 TSEK, en 6kning
med 35 964 TSEK, eller 47 procent, jamfort med -77 257 TSEK for motsvarande period 2019. Detta kunde framst
hénforas till storre fastighetsbestand under aret.

Driftoverskott

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kade driftoverskottet med 40 496 TSEK, eller 61 procent, for
den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020, fran 66 873 TSEK for motsvarande period 2019 till 107
369 TSEK for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020. Overskottsgrad for den
sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 uppgick till 49 procent jamfort med 46 procent for
motsvarande period 2019.

Central administration

Kostnader for central administration for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var -18 433
TSEK, en 6kning med 3 101 TSEK, eller 20 procent, jimfort med -15 332 TSEK for motsvarande period 2019.
Detta kunde framst hidnforas till att Koncernens verksamhet har vixt under é&ret i takt med Okade antal
forvaltningsfastigheter och dérigenom hogre administrativa kostnader.

Resultat frdan andelar i intresseforetag

Koncernens andel av resultatet fran intresseforetag for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020
var 1 748 TSEK jamfort med 6 319 TSEK for motsvarande period 2019. Detta var frimst ett resultat av intdkter
frén Studentbostdder i Sverige AB som forvérvades 2018.

Finansnetto

Finansnetto for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var en kostnad pa -32 724 TSEK, en
minskning med 2 168 TSEK, eller 6 procent, jamfort med en kostnad pé -34 892 TSEK for motsvarande period
2019. Detta kunde framst hanforas till lagre rantenivaer jimfort med den sexmanadersperioden som avslutades 30
juni 2019.

Forvaltningsresultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan dkade forvaltningsresultatet med 34 056 TSEK, eller 148 procent,
for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020, fran 22 971 TSEK for motsvarande period 2019 till
57 027 TSEK for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020.

Virdeforindringar forvaltningsfastigheter

Virdeforandringen pad Koncernens forvaltningsfastigheter for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni
2020 var en nettookning pa 50 568 TSEK jamfort med en nettodkning pa 46 683 TSEK for motsvarande period
2019. Nettookningen for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 berodde framst pd Koncernens
hogre driftnetto.

Viirdeforindringar finansiella derivatinstrument

Virdeforandringen pa finansiella derivatinstrument for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020
var en nettominskning pa 5 608 TSEK jamfort med en nettominskning pa 8 137 TSEK motsvarande period 2019.
Nettominskningen for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 berodde frimst pa fordndringar i
rantor och valutakursfluktuationer.

Resultat fore skatt

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan dkade resultatet fore skatt med 40 470 TSEK, eller 66 procent,
for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020, fran 61 517 TSEK for motsvarande period 2019 till
101 987 TSEK for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020.
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Skatt

Skatt for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var -26 076 TSEK, en 6kning med 15 355
TSEK, eller 143 procent, jamfort med -10 721 TSEK for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2019.
Okningen for sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2020 kan hiinforas till att Koncernens verksamhet
har véxt under perioden i takt med dkade antal forvaltningsfastigheter vilket har resulterat i ett hdgre resultat fore
skatt. Koncernens effektiva skattesats for perioden var 25,6 procent, vilket avviker frén bolagsskatten som ér 21,4
procent vilket framst berodde pa tidigare uppskjuten skatt pd avyttringar.

Periodens resultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan dkade totalresultatet med 25 115 TSEK, eller 49 procent, till 75
911 TSEK for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 jamfort med 50 796 TSEK for den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2019.

Rorelseresultat for heliret som avslutades den 31 december 2019 jimfort med samma period 2018
I nedanstaende tabell redovisas Koncernens resultatrikning for helaren som avslutades den 31 december 2019

respektive 2018 och anger fordndringen mellan perioderna i belopp och procent for varje komponent i Koncernens
resultatrdkning.

For heldren som avslutades

den 31 december Forindring
(TSEK) 2019 2018 (belopp) (%)
(reviderat)

Hyresintéikter 398 369 275951 122 418 44%
Fastighetskostnader -205 950 -139 390 -66 560 48%
Driftsoverskott 192 419 136 561 55 858 41%
Central administration -34 686 -33 569 -1117 3%
Resultat frén andelar i intressebolag 16 269 -522 16 791 -3217%
Resultat bostadsproduktion -3373 -305 -3 068 1006%
Ovriga rérelseintikter 99 62 37 60%
Finansnetto -76 565 -63 550 -13 015 20%
Finansiella kostnader av engéngskaraktar -9991 - -9 991 -
Forvaltningsresultat 84172 38 677 45 495 118%
Virdeforandring forvaltningsfastigheter 436 197 192 638 243 559 126%
Virdeforindring finansiella derivatinstrument -4 917 - -4 917 -
Resultat fore skatt 515 452 231315 284 137 123%
Skatt -91 199 -19 496 -71703 368%
Periodens resultat 424 253 211 819 212 434 100%

Ovrigt totalresultat - - R
Periodens totalresultat 424 253 211 819 212 434 100%

Hpyresintikter

Hyresintékterna for heléret som avslutades den 31 december 2019 var 398 369 TSEK, en 6kning med 122 418
TSEK, eller 44 procent, jamfort med 275 951 TSEK for heléret som avslutades den 31 december 2018. Detta var
framst ett resultat av storre fastighetsbestdnd under &ret. Den uthyrningsbara ytan dkade till 404 901 kvm per den
31 december 2019 fran 312 108 kvm per den 31 december 2018. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per
den 31 december 2019 till 93 procent jaimfort med 91 procent per den 31 december 2018. Det aktuella hyresvardet
okade till 451 MSEK per den 31 december 2019 fran 310 MSEK per den 31 december 2018.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna netto for heldret som avslutades den 31 december 2019 var -205 950 TSEK, en 6kning med
66 560 TSEK, eller 48 procent, jamfort med -139 390 TSEK for helaret som avslutades den 31 december 2018.
Detta berodde framst pa storre fastighetsbestand under aret.

Driftoverskott

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan okade driftoverskottet for heldret som avslutades den 31
december 2019 med 41 procent eller 55 858 TSEK, fran 136 561 TSEK for helaret som avslutades den 31 december
2018 till 192 419 TSEK for helaret som avslutades den 31 december 2019. Overskottsgraden for helaret som
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avslutades den 31 december 2019 var 48 procent jamfort med 49 procent for heldret som avslutades den 31
december 2018.

Central administration

Kostnaderna for central administration for helaret som avslutades den 31 december 2019 var -34 686 TSEK, en
o0kning med 1 117 TSEK, eller 3 procent, jimfort med -33 569 TSEK for helaret som avslutades den 31 december
2018. Detta var framst ett resultat av att Koncernens verksamhet har viaxt under aret i takt med Okade antal
forvaltningsfastigheter och dirigenom hogre administrativa kostnader.

Resultat frin andelar i intresseforetag

Koncernens andel av resultatet fran intresseforetag for helaret som avslutades den 31 december 2019 var 16 269
TSEK jamfort med -522 TSEK for heléret som avslutades den 31 december 2018. Detta berodde framst pa intékter
fran Studentbostider i Sverige AB som forvdrvades 2018.

Finansnetto

Finansnetto for helaret som avslutades den 31 december 2019 var -76 565 TSEK, en minskning med 13 015 TSEK,
eller 20 procent, jaimfort med -63 550 TSEK for helaret som avslutades den 31 december 2018. Detta var framst
ett resultat av 0kad skuldséttning for heléret som avslutades den 31 december 2019 jamfort med helaret som
avslutades den 31 december 2018.

Forvaltningsresultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kande forvaltningsresultatet for helaret som avslutades den 31
december 2019 med 118 procent eller 45 495 TSEK, fran 38 677 TSEK for helaret som avslutades den 31 december
2018 till 84 172 TSEK for helaret som avslutades den 31 december 2019.

Virdeforindringar forvaltningsfastigheter

Virdeforandringen pa Koncernens forvaltningsfastigheter for helaret som avslutades den 31 december 2019 var
en nettodkning med 436 197 TSEK, jaimfort med en nettodkning med 192 638 TSEK for heléret som avslutades
den 31 december 2018. Nettookningen for heldret som avslutades den 31 december 2019 berodde framst pa
Koncernens hogre driftnetto.

Viirdeforindringar finansiella derivatinstrument

Virdeforandringen pa finansiella derivatinstrument for helaret som avslutades den 31 december 2019 var en
nettominskning om 4 917 TSEK jamfort med en nettoforandring om 0 TSEK for heléret som avslutades den 31
december 2018. Nettominskningen i varde pa derivat for helaret som avslutades den 31 december 2019 berodde
frimst pa fordndringar i réntor och valutakursfluktuationer.

Resultat fran skatt

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 0kade resultatet fore skatt for heldret som avslutades den 31
december 2019 med 123 procent eller 284 137 TSEK, fran 231 315 TSEK for helaret som avslutades den 31
december 2018 till 515 452 TSEK for helaret som avslutades den 31 december 2019.

Skatt

Skatten for helaret som avslutades den 31 december 2019 var -91 199 TSEK, en 6kning med 71 703 TSEK, eller
368 procent, jamfort med -19 496 TSEK for helaret som avslutades den 31 december 2018. Okningen kan hénforas
till att Koncernens verksamhet har véixt under aret i takt med okade antal forvaltningsfastigheter, vilket har
resulterat i ett hdgre resultat fore skatt. Koncernens effektiva skattesats for perioden var 17,7 procent, vilket avviker
frén bolagsskatten som dr 21,4 procent pa grund av uppskjuten skatt pa avyttringar.

Periodens resultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan dkade nettoresultatet for perioden med 100 procent eller 212
434 TSEK, till 424 253 TSEK {or helaret som avslutades den 31 december 2019 jamfort med 211 819 TSEK for
helaret som avslutades den 31 december 2018.

Rorelseresultat for helret som avslutades den 31 december 2018 jimfort med samma period 2017

I nedanstaende tabell redovisas Koncernens resultatrdkning for helaren som avslutades den 31 december 2018
respektive 2017 och anger fordandringen mellan perioderna i belopp och procent for varje komponent i Koncernens
resultatrikning.
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For helaren som avslutades den

31 december Forindring
(TSEK) 2018 2017 (belopp) (%)
(reviderat)

Hyresintékter 275951 273 962 1989 1%
Fastighetskostnader -139 390 -140 530 1140 -1%
Driftsoverskott 136 561 133 432 3129 2%
Central administration -33 569 -47 446 13 877 -29%
Resultat fran andelar i intressebolag -522 - -522

Resultat bostadsproduktion -305 - -305

Ovriga rérelseintikter 62 51 11 22%
Finansnetto -63 550 -66 363 2813 -4%
Finansiella kostnader av engangskaraktir - - -
Forvaltningsresultat 38 677 19 674 19 003 97%
Virdefordndring forvaltningsfastigheter 192 638 40 645 151 993 374%
Virdefordandring finansiella derivatinstrument - 428 -428 -100%
Resultat fore skatt 231315 60 747 170 568 281%
Skatt -19 496 -14 769 -4 727 32%
Periodens resultat 211 819 45978 165 841 361%
Ovrigt totalresultat - - -

Periodens totalresultat 211 819 45978 165 841 361%

Hyresintikter

Hyresintékterna for helaret som avslutades den 31 december 2018 var 275 951 TSEK, en 6kning med 1 989 TSEK,
eller 1 procent, jamfort med 273 962 TSEK for heldret som avslutades den 31 december 2017. Okningen &r
hénforlig till storre fastighetsbestand under aret.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnader for helaret som avslutades den 31 december 2018 var -139 390 TSEK, en minskning med 1
140 TSEK, eller 1 procent, jamfort med -140 530 TSEK for heléret som avslutades den 31 december 2017.

Driftoverskott

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan okade driftoverskottet for heldret som avslutades den 31
december 2018 med 2 procent eller 3 129 TSEK, fran 133 432 TSEK for helaret som avslutades den 31 december
2017 till 136 561 TSEK for heldret som avslutades den 31 december 2018. Overskottsgraden for heldret som
avslutades den 31 december 2018 var 49 procent jamfort med 49 procent for helaret som avslutades den 31
december 2017.

Central administration

Kostnaderna for central administration for helaret som avslutades den 31 december 2018 var -33 569 TSEK, en
minskning med 13 877 TSEK, eller 29 procent, jamfort med -47 446 TSEK f{or helaret som avslutades den 31
december 2017. Minskningen berodde framst pa att en storre andel av de administrativa kostnaderna for 2018
redovisas som fastighetskostnader, an tidigare.

Resultat frin andelar i intresseforetag

Koncernens andel av resultatet fran intresseforetag for helaret som avslutades den 31 december 2018 var -522
TSEK jamfort med 0 TSEK for helaret som avslutades den 31 december 2017. Detta berodde framst pa kostnader
fran Studentbostider i Sverige AB som forvirvades under arets fjarde kvartal.

Finansnetto

Finansnetto for helaret som avslutades den 31 december 2018 var -63 550 TSEK, en 6kning med 2 813 TSEK,
eller 4 procent, jimfort med -66 363 TSEK for heldret som avslutades den 31 december 2017. Okningen berodde
bland annat pa 6kad skuldsdttning for heldret som avslutades den 31 december 2018 jamfort med heldret som
avslutades den 31 december 2017.

Forvaltningsresultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan dkade forvaltningsresultatet for heléret som avslutades den 31
december 2018 med 97 procent eller 19 003 TSEK, frén 19 674 TSEK f6r helaret som avslutades den 31 december
2017 till 38 677 TSEK for helaret som avslutades den 31 december 2018.
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Virdefordindringar forvaltningsfastigheter

Virdeforandringen pa Koncernens forvaltningsfastigheter for helaret som avslutades den 31 december 2018 var
en nettookning med 192 638 TSEK jamfort med en nettodkning med 40 645 TSEK for heléret som avslutades den
31 december 2017. Nettookningen for heldret som avslutades den 31 december 2018 berodde frimst pa
Koncernens hogre driftnetto.

Viirdeforindringar finansiella derivatinstrument

Koncernen hade inga utestdende derivat under helaret som avslutades den 31 december 2018. Vérdefordndringarna
pa finansiella derivatinstrument for helaret som avslutades den 31 december 2017 var en nettookning pa 428
TSEK.

Resultat fore skatt

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kade resultatet fore skatt for helaret som avslutades den 31
december 2018 med 281 procent eller 170 568 TSEK, fran 60 747 TSEK for heléret som avslutades den 31
december 2017 till 231 315 TSEK for helaret som avslutades den 31 december 2018.

Skatt

Skatt for helaret som avslutades den 31 december 2018 var -19 496 TSEK, en 6kning med 4 727 TSEK, eller 32
procent, jamfort med -14 769 TSEK for helaret som avslutades den 31 december 2017. Okningen berodde friamst
pa 0kningar i den aktuella skatten hanforlig till 6kningen i resultatet fore skatt samt 6kad uppskjuten skatt hinforlig
till fastigheter. Koncernens effektiva skattesats for perioden var 8,4 procent, vilket avviker fran bolagsskatten som
ar 22 procent pd grund av uppskjuten skatt pa avyttringar.

Periodens resultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan dkade nettoresultatet for perioden med 361 procent eller 165
841 TSEK, fran 45 978 TSEK for heldret som avslutades den 31 december 2017 till 211 819 TSEK for heléret
som avslutades den 31 december 2018.

RORELSESEGMENT
Amastens hyresintdkter, fastighetskostnader och fordndringar i fastighetsvirde allokeras till Koncernens tre

rorelsesegment. Fastighetsbestdndets area, hyresvarde och verkligt varde for respektive rorelsesegment den 30 juni
2020 faststélls nedan.

Area Hyresvirde Verkligt virde Verkligt virde Andel
kvm MSEK MSEK SEK/kvm procent
Norr 121276 141 2043 16 848 25
Ost 112 748 132 2472 21929 30
Mitt 267 810 286 3748 13993 45
Summa 501 834 559 8263 16 466 100

Norr

I nedanstiende tabell redovisas Koncernens hyresintikter, fastighetskostnader, driftsoverskott och
véardeforandringar i forvaltningsfastigheter for segmentet Norr for de sexménadersperioder som avslutades den 30
juni 2020 respektive 2019, helaren som avslutades den 31 december 2019, 2018 respektive 2017.

For de sexmanadersperioder

som avslutades den 30 juni For heliren som avslutades den 31 december
(MSEK) 2020 2019 2019 2018 2017

(oreviderat) (oreviderat) (reviderat) (reviderat) (reviderat)
Hyresintékter 64 37 99 47 63
Fastighetskostnader -35 -21 -53 -23 -32
Driftsoverskott 29 16 46 24 31
Virdeforindring forvaltningsfastigheter 10 93 147 31 -18
Resultat inkl. virdeforindringar 39 109 193 56 -14

Ost

I nedanstdende tabell redovisas Koncernens hyresintikter, fastighetskostnader, driftoverskott och
virdeforiandringar i forvaltningsfastigheter for segmentet Ost for de sexméanadersperioder som avslutades den 30
juni 2020 respektive 2019, helaren som avslutades den 31 december 2019, 2018 respektive 2017.
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For de sexmanadersperioder

som avslutades den 30 juni For heliren som avslutades den 31 december
(MSEK) 2020 2019 2019 2018 2017

(oreviderat) (oreviderat) (reviderat) (reviderat) (reviderat)
Hyresintéikter 67 18 90 38 n/a
Fastighetskostnader -34 -9 -45 -15 n/a
Driftséverskott 33 10 45 23 n/a
Virdeforandring forvaltningsfastigheter 27 -21 158 24 n/a
Resultat inkl. virdeforindringar 59 -12 203 47 n/a

Mirt

I nedanstdende tabell redovisas Koncernens hyresintikter, fastighetskostnader, driftoverskott och
véardefordndringar i forvaltningsfastigheter for segmentet Mitt for de sexmanadersperioder som avslutades den 30
juni 2020 respektive 2019, helaren som avslutades den 31 december 2019, 2018 respektive 2017.

For de sexmanadersperioder

som avslutades den 30 juni For heliren som avslutades den 31 december
(MSEK) 2020 2019 2019 2018 2017

(oreviderat) (oreviderat) (reviderat) (reviderat) (reviderat)
Hyresintakter 90 54 122 103 124
Fastighetskostnader -44 -30 -66 -58 -65
Driftséverskott 46 25 56 45 59
Virdeforandring forvaltningsfastigheter 14 -8 106 31 73
Resultat inkl. virdeforindringar 60 16 162 77 131

Syd

Segment Syd avvecklades under 2019. I nedanstiende tabell redovisas Koncernens hyresintdkter,
fastighetskostnader, driftoverskott och vardeforandringar i forvaltningsfastigheter for segmentet Syd for den
sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2019 samt heldren som avslutades den 31 december 2019, 2018
respektive 2017.

For de sexmanadersperioder

som avslutades den 30 juni For heliren som avslutades den 31 december
(MSEK) 2020 2019 2019 2018 2017

(oreviderat) (oreviderat) (reviderat) (reviderat) (reviderat)
Hyresintakter - 35 87 87 87
Fastighetskostnader - -18 -43 -43 -43
Driftséverskott - 17 45 44 44
Virdeforandring forvaltningsfastigheter - -17 25 106 -14
Resultat inkl. virdeforindringar - - 70 150 29

LIKVIDITET OCH KAPITALRESURSER

Koncernens likviditetsbehov hérror frimst frdn behovet att finansiera forvéarv av fastigheter och forvérv av bolag
som dger fastigheter, att finansiera investeringar i det befintliga fastighetsbestandet, att finansiera byggnation av
egna fastigheter for egen langsiktig forvaltning och att finansiera rorelsekapitalbehoven. Koncernen behdver dven
likviditet for att kunna betala ridnta och amorteringar pa lan. Koncernens huvudsakliga kélla till likviditet har
historiskt varit kassaflode fran den I6pande verksamheten, kapitaltillskott fran aktieigarna samt banklan.

Koncernens formaga att generera kassaflode fran den 16pande verksamheten beror pa de framtida resultaten, vilka
isin tur dr beroende av diverse faktorer, ddribland, men inte begrinsat till, de som beskrivs under - Nyckelfaktorer
som paverkar Koncernens rorelseresultat”, varav vissa ligger utanféor Koncernens kontroll. Koncernens faktiska
finansieringsbehov kommer att bero pa flera olika faktorer, diribland de allménna ekonomiska villkoren, tillgdng
till finansiering frdn banker, andra finansinstitut och kapitalmarknader, begrinsningar i avtalsvillkor och den
finansiella utvecklingen.
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Historiska kassafloden

I nedanstaende tabell redovisas Koncernens kassafloden for de sexmanadersperioder som avslutades den 30 juni
2020 respektive 2019 och heldren som avslutades den 31 december 2019, 2018 respektive 2017.

For de sexmanadersperioder

som avslutades den 30 juni For heliren som avslutades den 31 december

(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017

(oreviderat) (oreviderat) (reviderat) (reviderat) (reviderat)
Likvida medel vid arets borjan 121792 109 155 109 155 196 738 188 412
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital 54458 11137 58 984 36 588 19270
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 127 120 -29 092 7443 66 419 31170
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 925559 12477 -2 429 388 -429 040 -463 554
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1752 890 -34913 2434 582 275 038 440 710
Arets/periodens kassaflode -45 549 -51 528 12 637 -87 583 8326
Likvida medel vid periodens slut 76 243 57 627 121792 109 155 196 738

Kassaflode frian den lopande verksamheten fore/efter forindring av rorelsekapitalet

Bolagets kassaflode fran den 16pande verksamheten fore fordndring av rorelsekapitalet utgors av Koncernens
forvaltningsresultat, avskrivningar, 6vriga ej kassaflodespaverkande transaktioner, erhallen och betald rénta samt
betalda inkomstskatter.

Nettokassaflodet fran den 16pande verksamheten fore fordndring av rorelsekapitalet for den sexménadersperiod
som avslutades den 30 juni 2020 var 54 458 TSEK jamfort med nettokassaflodet i den 16pande verksamheten om
11 137 TSEK for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2019. Nettodkningen i kassaflode frén den
l6pande verksamheten fore fordndringar i rorelsekapital for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni
2020 kombinerades med en minskning av periodens rorelsekapital.

Nettokassaflodet frén den 16pande verksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2019 var 58 984
TSEK jamfort med nettokassaflddet fran den 16pande verksamheten om 36 588 TSEK for helaret som avslutades
den 31 december 2018. Nettodkningen i kassaflode fran den 16pande verksamheten fore fordndringar i
rorelsekapital for helaret som avslutades den 31 december 2019 kombinerades med en dkning i rorelsekapital for
perioden.

Nettokassaflodet fran den l6pande verksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2018 var 36 588
TSEK jdmfort med nettokassaflddet fran den 16pande verksamheten om 19 270 TSEK for helaret som avslutades
den 31 december 2017. Nettodkningen i kassafldde till den 16pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital
for helaret som avslutades den 31 december 2018 kombinerades med en minskning i rorelsekapital for perioden.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Nettokassaflodet fran investeringsverksamheten for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var
-1 925 559 TSEK, och kunde framst hinforas till investeringar i fastigheter.

Nettokassaflodet fran investeringsverksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2019 var -2 429 388
TSEK och kunde framst hdnforas till investeringar i fastigheter.

Nettokassaflodet fran investeringsverksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2018 var -429 040
TSEK, och kunde frimst hinforas till investeringar i fastigheter.

Nettokassaflodet fran investeringsverksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2017 var -463 554
TSEK, och kunde frimst hianforas till investeringar i fastigheter.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nettokassafloden frén finansieringsverksamheten for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var
1 752 890 TSEK och kunde framst hdnforas till emissionen av aktier samt upptagning av nya lan, vilket delvis
uppvigdes av utdelningsbetalningar till preferensaktiedgare och amortering av 1an.

84



Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten for heldret som avslutades den 31 december 2019 var 2 434 582
TSEK och kunde frédmst hénforas till emissionen av aktier samt upptagning av nya lan, vilket delvis uppvigdes av
utdelningsbetalningar till preferensaktieigare och amortering av lan.

Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2018 var 275 038
TSEK och kunde framst hianforas till upptagning av nya lan, vilket delvis uppvégdes av utdelningsbetalningar till
preferensaktiegare och amortering av lan.

Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2017 var 440 710
TSEK och kunde framst hénforas till upptagning av nya lan, vilket delvis uppvagdes av utdelningsbetalningar till
preferensaktieéigare och amortering av lan.

Investeringar
Koncernens investeringar utgors framst av fastighetsinvesteringar, déribland forvérv av fastigheter och forvérv av
bolag som édger fastigheter, investeringar i renovering av fastigheter samt i byggnation av egna fastigheter for egen

langsiktig forvaltning. I nedanstaende tabell redovisas Koncernens historiska investeringar.

For de sexménadersperioder

som avslutades den 30 juni For heliren som avslutades den 31 december
(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017

(oreviderat) (oreviderat) (reviderat) (reviderat) (reviderat)
Investering i befintliga fastigheter -372 695 -131219 -390 324 -131297 -39 674
Forvérv av forvaltningsfastigheter -1451476 -114312 -3 694 824 -610 459 -657 183
Avyttring av forvaltningsfastigheter 43 040 257 874 1681953 497 309 233429
Forvérv av andelar i intressebolag -162 400 -25 -30 500 =77 168 -
Summa investeringar -1 943 531 12 318 -2 433 695 -321 615 -463 428

Forvirv av forvaltningsfastigheter

Utgifterna for den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var -1 451 476 TSEK, en 6kning med
1337 164 TSEK, eller 1 170 procent, jamfort med -114 312 TSEK for den sexménadersperiod som avslutades den
30 juni 2019. Okningen kunde frimst hinforas till att Koncernens verksamhet har viixt under perioden genom
forvérv av forvaltningsfastigheter.

Forvarvsutgifterna for helaret som avslutades den 31 december 2019 var -3 694 824 TSEK, en 6kning med 3 084
365 TSEK, eller 505 procent, jamfort med -610 459 TSEK for heléret som avslutades den 31 december 2018.
Okningen kunde frimst hinforas till att Koncernens verksamhet har vixt under perioden genom forvirv av
forvaltningsfastigheter.

Forvarvsutgifterna for helaret som avslutades den 31 december 2018 var -610 459 TSEK, en minskning med 46
724 TSEK, eller 7 procent, jaimfort med -657 183 TSEK for helaret som avslutades den 31 december 2017. Detta
kunde framst hinforas till en minskad transaktionsvolym av forvaltningsfastigheter.

Investering i befintliga fastigheter

Investering i befintliga fastigheter bestir av viardehdjande arbeten pa fastigheter dir vardehdjande bedoms utifran
ett uthyrningsperspektiv. Investeringar 1 befintliga fastigheter for den sexménadersperiod som avslutades den 30
juni 2020 var -372 695 TSEK, en 6kning med 241 476 TSEK, eller 181 procent, jamfort med -131 219 TSEK for
den sexmanadersperiod som avslutades den 30 juni 2019. Under den sexménadersperiod som avslutades den 30
juni 2020 investerade Bolaget sammanlagt -372 695 TSEK i befintliga fastigheter, dir 220 761 TSEK avsag
nyproduktion som stod for 59 procent av de totala investeringarna i befintliga fastigheter. Under den
sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2019 investerade Bolaget sammanlagt -131 219 TSEK i befintliga
fastigheter, diar 11 MSEK avsag nyproduktion, som stod for 8 procent av de totala investeringarna i befintliga
fastigheter. Okningen var framst ett resultat av dkat antal nyproduktioner.

Investeringar 1 befintliga fastigheter for helaret som avslutades den 31 december 2019 var -390 324 TSEK, en
okning med 259 027 TSEK, eller 197 procent, jamfort med -131 297 TSEK for helaret som avslutades den 31
december 2018. Under helaret som avslutades den 31 december 2019 investerade Bolaget sammanlagt -390 324
TSEK 1 befintliga fastigheter, dir 108 MSEK avsidg nyproduktion som stod for 28 procent av de totala
investeringarna i befintliga fastigheter. Under heléret som avslutades den 31 december 2018 investerade Bolaget
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sammanlagt -131 297 TSEK 1i befintliga fastigheter, dir 15 MSEK avség nyproduktion, som stod for 11 procent
av de totala investeringarna i befintliga fastigheter. Okningen var frimst ett resultat av 6kat antal nyproduktioner.

Investeringar i befintliga fastigheter for heléret som avslutades den 31 december 2018 var -131 297 TSEK, en
o0kning med 91 623 TSEK, eller 231 procent, jamfort med -39 674 SEK for heléret som avslutades den 31 december
2017, dér ingen andel avsags g till nyproduktion. Okningen var frimst ett resultat av dkat antal nyproduktioner.

Avyttring av fastigheter

Avyttringar av fastigheter for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 var 43 040 TSEK, en
minskning med 214 834 TSEK, eller 83 procent, jamfort med 257 874 TSEK for den sexménadersperiod som
avslutades den 30 juni 2019. Under den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020 avyttrande Bolaget
35 fastigheter med ett sammanlagt 6verenskommet fastighetsviarde om cirka 41 MSEK.

Avyttringar av fastigheter for helaret som avslutades den 31 december 2019 var 1 681 953 TSEK, en 6kning med
1 184 644 TSEK, eller 238 procent, jamfort med 497 309 TSEK for heldret som avslutades den 31 december 2018.
Avyttringar av fastigheter for helaret som avslutades den 31 december 2018 var 497 309 TSEK, en 6kning med
263 880 TSEK, eller 113 procent, jaimfort med 233 429 SEK for helaret som avslutades den 31 december 2017.

Skuldséttning

Koncernen har en skuldséttning som bestar av banklan och konvertibla forlagslan. Per den 30 juni 2020 uppgick
Koncernens rantebarande skulder till 4 622 MSEK, varav 4 618 MSEK avséag lan fran banksektorn och 4 MSEK
avsag konvertibla forlagslan. Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 3,8 ar och den genomsnittliga
rantekostnaden uppgick till 1,66 procent.

Banklin
Per den 30 juni 2020 uppgick Koncernens utestdende banklan till 4 618 MSEK. Per den 30 juni 2020 hade
Koncernen en lanekapacitet om 70 MSEK genom sin outnyttjade checkrikningskredit.

Skuldforfallostruktur

I nedanstéende tabell redovisas forfalloprofilen for Koncernens finansiella dtaganden gentemot kreditinstitut per
den 30 juni 2020.

Loptid Belopp, MSEK Andel
0-1 1321 29%
1-2 925 20%
2-3 967 20%
34 1317 29%
4-5 - -
5- 88 5%
Summa 4618 100%

Arrangemang utanfor balansrikningen
Per den 30 juni 2020 hade Koncernen inga arrangemang utanfor balansrdkningen.

KVANTITATIVA OCH KVALITATIVA UPPLYSNINGAR GALLANDE
MARKNADSEXPONERING

Koncernens hantering av marknadsrisk (déribland valutarisk, rénterisk och andra risker) beskrivs i not 19 i
koncernredovisningen.

KRITISKA REDOVISNINGSPRINCIPER OCH UPPSKATTNINGAR
Vid uppréttandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen och styrelsen gora vissa beddémningar och

antaganden. Dessa beddmningar och antaganden paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intakts-
och kostnadsposter samt Ovrig ldmnad information. Ledningens och styrelsens beddmningar baseras pa

86



erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedomer vara rimliga utifrdn rddande omstdndigheter.
Det faktiska utfallet kan sedan skilja sig fran dessa bedomningar om forutséttningarna adndras.

Koncernens kritiska redovisningsprinciper redovisas i not 1 och Koncernens betydande redovisningsbeddémningar,
uppskattningar och antaganden redovisas i not 2 i koncernredovisningen.

VASENTLIGA TRENDER

Utdver det som beskrivs i detta avsnitt samt avsnitten ”Riskfaktorer” och ”Marknadséversike” finns det per dagen
for denna Erbjudandehandling inte nagra for Bolaget kidnda tendenser, osdkerhetsfaktorer, potentiella fordringar
eller andra krav, ataganden eller hindelser som kan forvéntas ha en visentlig inverkan pa Amastens affarsutsikter
under innevarande rdkenskapsar. Utover vad som anges i detta avsnitt samt avsnitten “Riskfaktorer”, och
”Marknadsoversikt” kdanner Bolaget inte heller till ndgra offentliga, ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska
eller andra politiska atgirder som, direkt eller indirekt, vésentligt paverkat eller visentligt skulle kunna paverka
Bolagets verksambhet.

BETYDANDE FORANDRINGAR SEDAN DEN 30 JUNI 2020

I slutet av augusti 2020 tecknade Amasten avtal om att kdpa tva bostadsfastigheter i Eskilstuna till ett
underliggande fastighetsvarde om 47 MSEK. Forvirvet finansierades med banklén, cirka 27 MSEK i likvida medel
samt med nyemitterade stamaktier motsvarande cirka 7,3 MSEK.

I september 2020 forvarvades ytterligare tva fastighetsportfoljer i Eskilstuna for 42 respektive 123 MSEK. Det
forstnimnda forvarvet finansierades med bankldan samt med 12,6 MSEK likvida medel. Det sistnimnda
finansierades med banklén till cirka 70 procent samt med likvida medel till cirka 30 procent. Dértill forvarvade
Amasten en bostadsportfolj i centrala Alingsas for 460 MSEK. Detta forvérv ér villkorat av bankfinansiering.

Amasten genomforde dven en riktad nyemission om 500 MSEK i september 2020 for att finansiera fortsatt tillvaxt
genom forvarv av forvaltningsfastigheter och projektutveckling.

I oktober 2020 forviarvade Amasten ytterligare ett bostadshyreshus i Eskilstuna for 29 MSEK. Forvérvet
finansierades med banklan till cirka 70 procent samt med likvida medel till cirka 30 procent.

I oktober 2020 offentliggjorde Amasten att Koncernen kommer att rapportera en stor virdefordndring for
fastigheter for det tredje kvartalet 2020. Vérdeforandringen berdknas uppgé till 435 MSEK, jamfort med 51 MSEK
for perioden januari till juli 2020. Vardefordndringen forklaras av 6kade hyresnivéer, sénkta direktavkastningskrav
och lagre kalkylrdntor. Vidare har osdkerheten fran covid-19 minskat i jamforelse med foregaende kvartal.
Fastighetsbestdendet vérderades av Forum Fastighetsekonomi AB och Newsec Advice AB. Fullstindig
information om vérdefordndringen kommer att redovisas i samband med Bolagets delarsrapport for januari till
september 2020, vilken kommer publiceras den 13 november 2020.

Utdver ovan ndmnda fordndringar har inga betydande forandringar av Koncernens finansiella resultat eller
Koncernens finansiella stéllning skett sedan den 30 juni 2020.
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KAPITALISERING OCH SKULDSATTNING

For ytterligare information om Koncernens kapitalstruktur se “Operationell och finansiell 6versikt — Likviditet och
kapitalresurser”. For ytterligare information om Bolagets aktier och aktickapital se avsnittet “Aktier och
aktiekapital”.

KAPITALISERING

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Koncernens kapitalisering per den 30 september 2020.

(MSEK) Per den 30 september 2020
Kortfristiga skulder

Mot garanti, borgen eller SAKETNEt!.............oiuiviiiieieieeeeeeeee e 1449
Utan garanti, borgen eller SAKETNEt............couiriiiiiiiieieieee et 362
Summa kortfristiga skulder 1811

Langfristiga skulder
Mot garanti, borgen eller SAKEINE?............coeviviveieieieeeeeeeeeee ettt eeaees 3266

Utan garanti, borgen eller sdkerhet.... 15
Summa langfristiga skulder (exklusive kortfristig del av lingfristiga skulder) 3281
Eget kapital

AKLEKAPILAL. ...ttt ettt b e sttt bt e n st et bt eaeene et e et nes 615
Ovrigt tillskjutet kapital ................ . 3853
Annat eget kapital inkl. Arets TESULLAL .........coviviiririeiiieiee e 184
Summa eget kapital 4652
TOTAL KAPITALISERING ........cooiiiiiiiiiiiiiii et 9744

! Borgen avser moderbolagsborgen. Séikerhet avser pantbrev i fastighet.
2 Borgen avser moderbolagsborgen. Sékerhet avser pantbrev i fastighet.

SKULDSATTNING

Tabellen nedan visar Bolagets oreviderade skuldsittning per den 30 september 2020 och har infogats, utan nigra
visentliga dndringar, frdn Bolagets bokforing. Denna tabell skall 14sas tillsammans med den Historiska Finansiella
Informationen.

(MSEK) Per den 30 september 2020

() KASSA 1.ttt ettt ettt bt ettt ettt h e et st e a e et e bRttt n e e n e et et e bt eneent et entete s 538
(B) LIKVIAa MEACI! ......coeoveeieieieieieeeeeeeeeeeee ettt en s s s s nnes 70
(C) Létt realiSerbara VATACPAPPET .......ecuerueeeerierterterteeteeietestesteeteeneeseeseestesaesseeseeseeseessesseesesneeneensesensens 0
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 608
(E) Kortfristiga fordringar 163
(F) Kortfristiga BankIan............ccooiiiiiiiiiiiiiiieccc et 1507
(G) Kortfristig del av 1angfristiga SKULAET .......cc.ooiviieiiieieii e 8
(H) Andra Kortfristiga SKUIACT ..........ceeiiieiiiiciiee ettt et aeae s 296
(I) Kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 1811
(J) Netto kortfristiga skuldséttningar (I)-(E)-(D) 1040
(K) Langfristiga banklan (exklusive KOrtfristig del) .......ocevivievieieiiiniiiisecieieieee e 3266
(L) Emitterade obligationer . 0
(M) Andra [AngfriStiga LAN.........coueiiiieiiieee ettt ettt 15
(N) Langfristiga skulder (K)+(L)+(M) 3281
(O) Nettoskuldséittning (J)+(N) 4321

! Likvida medel avser rorelsekredit.
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STYRELSE

BOLAGSSTYRNING

Bolagets styrelse bestdr av sex ordinarie ledaméter, inklusive styrelseordféranden, utan suppleanter, vilka valts for
tiden intill slutet av arsstimman 2021. Tabellen nedan visar ledamoterna i styrelsen, nir de forst valdes in i
styrelsen och huruvida de &r oberoende i forhallande till Bolaget och/eller storre aktieigare. Med storre aktieégare
avses i detta ssmmanhang dgare som direkt eller indirekt kontrollerar tio procent eller mer av aktierna eller rosterna

i Bolaget.
Oberoende i forhallande till
Medlem Bolaget och Storre

Namn Befattning sedan bolagsledningen aktiedigare
Bengt Kjell......cocoeevvevieeiiecieenee, Styrelseordforande 2019* Ja Ja
Magnus Bakke ..........ccceeevveennennnne. Styrelseledamot 2018 Ja Ja
Anneli Lindblom............c..c......... Styrelseledamot 2020 Ja Ja
Jakob Pettersson...........ccoeceeeeeennen. Styrelseledamot 2019 Ja Nej
Kristina Sawjani...........ccocceeuennen. Styrelseledamot 2020 Ja Ja
Peter Wagstrom...........cccoeeveeeeennee. Styrelseledamot 2018 Ja Ja

* Styrelseordforande sedan 2020.

BENGT KJELL

Fédd 1954. Styrelseledamot sedan 2019 och styrelseordforande sedan 2020. Ordférande i ersdttningsutskottet

sedan 2020.

Huvudsaklig sysselséittning:

Utbildning:
Bakgrund:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Innehav i Bolaget (inkl. eventuellt
nirstaendeinnehav):

Uppdrag som ordférande och ledamot i noterade bolag och arbete med
egna investeringar.

Civilekonom, Handelshdgskolan i Stockholm.

Bengt har lang erfarenhet av styrelsearbete i bland annat noterade
fastighetsbolag. Arbete som auktoriserad revisor, CFO, vice VD och
investeringsansvarig samt som VD.

Styrelseordforande och verkstéllande direktdr for Osby Vitvaror AB.

Styrelseordforande for SSAB AB, Expassum AB, Valerum Fastighets
AB.

Styrelseledamot for Indutrade Aktiebolag, Pandox Aktiebolag, Henry
Dunkers Forvaltningsaktiebolag, Aktiebolaget Industrivirden, SSM
Holding AB, Langebro Konsult AB, Breviks Fastighets AB, Langebro
Forvaltning AB.

Innehavare i Bengt Kjell Affarsutveckling.
Verkstillande direktor for Aktiebolaget Industriviarden.

Styrelseledamot och verkstillande direktor for Aktiebolaget Handel och
Industri.

Styrelseordforande for Skénska Byggvaror Aktiebolag, Nordinvest
Aktiebolag, Expassum Forvaltning AB, Namnband i Goteborg
Aktiebolag, Expassum Holding AB, Hemfosa Fastigheter AB, Skanska
Byggvaror Group AB, Nyfosa AB.

Styrelseledamot for ICA Gruppen Aktiebolag, Swegon Operations
Aktiebolag, BDHK Konsult AB, Plastal Industri AB, Nordic Tankers
Holding AB, Swegon Group AB.

Styrelsesuppleant for C2 Vertical Safety AB, C2 Safety AB.

Ja. For mer information se avsnitt
Agarstruktur”.

“Aktier och aktiekapital —
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MAGNUS BAKKE

Fédd 1962. Styrelseledamot sedan 2018 och medlem i revisionsutskottet sedan 2019.

Huvudsaklig sysselséittning:
Utbildning:
Bakgrund:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Innehav i Bolaget (inkl. eventuellt
nirstaendeinnehav):

ANNELI LINDBLOM

Eget bolag inom kapitalforvaltning.
Studier pa4 Handelshogskolan i Stockholm.

Magnus har lang erfarenhet av kapitalmarknaden, i huvudsak som
aktieforvaltare. Magnus har bland annat varit aktiechef pa Swedbank
Robur och portfoljforvaltare pa Alecta. Idag &r Magnus verksam inom
kapitalforvaltning och foretagsradgivning via eget bolag.

Styrelseledamot for FORTLAX AB, Barocco Capital AB,
EcoDataCenter i Dalarna AB, EcoDC Falun AB, Hovallen Egendoms
AB och EcoDC Stockholm AB.

Styrelsesuppleant for Oskar Bakke Photography AB.
Innehavare av PADDINGTON KONSULT (enskild firma).
CFO for EcoDC AB.

Styrelseledamot och verkstédllande direktor for Port Capital AB.
Styrelseledamot for Port Capital Holding AB.

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktickapital —
Agarstruktur”.

Fodd 1967. Styrelseledamot sedan 2020. Ordférande i revisionsutskottet sedan 2020.

Huvudsaklig sysselséittning:
Utbildning:
Bakgrund:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

CFO for Cabonline Group Holding AB (publ).
Civilekonom.

Anneli har l1&ng erfarenhet som CFO inom tjanstesektorn. Tidigare CFO
och vice VD for Acando samt CFO for Proffice och Cybercom Group,
nu CFO for Cabonline. Styrelseerfarenhet fran fastighetsbranschen som
Revisionsutskottsforande i Hemfosa.

Styrelseordférande for NoClds AB.

Styrelseledamot for Taxi Helsingborg Aktiebolag, Taxi Vst
Aktiebolag, Taxi Kurir i Stockholm Aktiebolag, Umed Taxi Akeri
Aktiebolag, Svetax Invest Aktiebolag, Flygtaxi Sverige AB,
NORRTALIJE TAXI Aktiebolag, Cabonline Stockholm AB, Cabonline
Region Syd AB, Cabonline Region Vist AB, Taxi Jonkoping
Aktiebolag, Cabonline Region Mitt AB, Taxi Skane Aktiebolag,
Ténaby Ambulans Aktiebolag, Sverigetaxi i Stockholm AB, Cabonline
Group AB, Svetax Taxiforsikring AB, TOPCAB i Stockholm AB,
Digitax Sverige AB, Sverigetaxi Service AB, Taxipass Card Service
AB, Fyrbodals Taxitransporter AB, Cabonline Region Norr AB, Ixat
Holding AB, Ixat Group Holding AB, Cabonline Finance 1 AB,
Cabonline Finance 2 AB, Kollektivavtalsinformation Sverige AB.

Verkstillande direktor och innehavare for NoClds AB.
Extern vice verkstillande direktor for Acando AB.

Styrelseledamot for Acando Europe AB, Taxi Visterds Aktiebolag,
Orebro Lins Taxi AB, Taxi Stor & Liten i Givle Aktiebolag,
Transformator Design Group Aktiebolag, Acando Solutions AB, Taxi
Exact AB, Adcore AB, Daytona Stockholm AB, Connecta Partner
Investment AB, Acando ITICS AB, Alterview Net Solutions AB, gb
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Innehav i Bolaget (inkl. eventuellt
nirstaendeinnehav):

JAKOB PETTERSSON

Best On and Off Shore Sweden AB, Tarento AB, Titan IT AB, Hemfosa
Fastigheter AB.

Styrelsesuppleant for Acando Digital Innovations Lab AB, Frontec
Business Solutions Aktiebolag, Acando Scandinavia AB, Acando
Consulting AB, Acando Sverige AB, Profitmodeler Solutions in
Sweden AB.

Nej.

Fédd 1986. Styrelseledamot sedan 2019.

Huvudsaklig sysselséittning:
Utbildning:
Bakgrund:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Innehav i Bolaget (inkl. eventuellt
nirstaendeinnehav):

KRISTINA SAWJANI

Investeringsansvarig ICA-handlarnas Forbund.
MSc fran Handelshogskolan i Stockholm.

Jakob har tidigare erfarenhet fran investeringar i retailbolag pad Hakon
Invest. Har de senaste sju aren arbetat med kapitalforvaltning och
fastighetsinvesteringar och ar investeringsansvarig p4 ICA-handlarnas
Forbund.

Styrelseordforande for Retail Finance Europe AB.

Styrelsesuppleant for Akticbolaget Gritt, KaJaKaGe AB samt
Rorprodukter Montage Sverige AB.

Styrelseordforande for Amasten Rudbeck AB, Amasten Visby AB,
Amasten Nykdping AB och ett flertal dotterbolag inom Koncernen,
Urbano AB, SBB Mjirden AB samt SBB Hov AB.

Styrelsesuppleant for Hakon Media AB.
Nej.

Fodd 1975. Styrelseledamot sedan 2020. Medlem i revisionsutskottet sedan 2020.

Huvudsaklig sysselséittning:
Utbildning:
Bakgrund:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigar befattningar
(senaste fem aren).

Transaktionschef Castellum.
Civilingen;jor Lantmateri.

20 ars erfarenhet frdn bygg- och fastighetsbranschen. Tidigare
transaktionschef pa AFA Fastigheter respektive Folksam Fastigheter
samt fd Partner paA Mengus.

Styrelseledamot for Sawjani 2019 AB.
Styrelseordforande for Mengus Twenty AB, Mengus Twentyone AB.

Styrelseledamot for Gron Bostad AB, Rikshem Sjomirket AB, Gron
Bostad Bilen AB, Gron Bostad Lindholmsallén AB, Gron Bostad
Guldheden AB, Gron Bostad Intellektet AB, Gron Bostad
Kommendoérkapteten AB, Gron Bostad Teodoliten AB, Gron Bostad
Hjorthagskvarteret AB, Gron Bostad Annedal AB, JVB Barkarbystaden
AB, Gron Bostad Klippern AB, Rikshem Fyrtornet AB, Hallbo
Proberaren AB, Gron Bostad Forskningen AB, Gron Bostad 2 AB,
HallBo Njupkérrsvigen AB, Rikshem Bommen AB, Gron Bostad
Rosendal AB, Gron Bostad 3 AB, Gron Bostad Kunskapsmiljon AB,
Gron Bostad 4 AB, Nyfosa AB.

Styrelsesuppleant for Helbask Prins Fredrik Fastigheter AB, Baskvil
Fyr Fastigheter AB, Pigghajen AN 29 Holding AB, Pigghajen AN 41
Holding AB, Gyllenblidstern 6 AB, Fastighets AB Nepmats, Helbask
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Innehav i Bolaget (inkl. eventuellt
nirstaendeinnehav):

PETER WAGSTROM

Gju Fastigheter AB, Baskvil N6 Fastigheter AB, Helsingborg
Ragnvalla 1 Fastigheter AB, Hoki Hatt 3 Fastigheter AB, Hoki Hatt 2
Fastigheter AB, Hoki Hatt 1 Fastigheter AB, Hoki Holding AB,
Helsingborg Hannover 2226 Fastigheter AB, Lutfisken T6 Fastigheter
AB, Lutfisken Malfisken 31 Fastigheter AB, Lutfisken AN 49
Fastigheter AB, Pigghajen Holding AB, Helsingborg Tordyveln 17
Fastigheter AB, Baskvil Nyp Fastigheter AB, Baskvil Flu Fastigheter
AB, Baskvil Fja Fastigheter AB, Helsingborg Nen 24 Fastigheter AB,
Helsingborg Or 23 Fastigehter AB, Helbask O Fastigheter AB, Helbask
Myr Fastigheter AB, Fastighets AB Glenntan, Baskvil N6 Holding AB,
Baskvil Nyp Holding AB, Baskvil Flu Holding AB, Baskvil Fyr
Holding AB, Helsingborg Nen 24 Holding AB, Baskvil Fjda Holding
AB, Helsingborg Ragnvalla 1 Holding AB, Helsingborg Or 23 Holding
AB, Helbask O Holding AB, Helbask Prins Fredrik Holding AB,
Helsingborg Hannover 2226 Holding AB, Helbask Myr Holding AB,
Baskvil IT Holding AB, Helbask Gju Holding AB, Borgbask Holding
AB, Baskvil T Holding AB, Helbask Holding AB, Helsingborg
Tordyveln 17 Holding AB, Litreb V AB, Tilly Grénsen 15 & 16 AB,
Tilly Tierp 25:3 AB, Fastica Overvixeln 1 AB, Fastica Assberg 3:29
AB, Fastica Hissjan 19 AB, Fastica Kyrktornet 10 AB, Fastica Svanen
5 AB, Fastica Fuller6 36:1 AB, Tilly Helenedal 7:1 AB, Tilly
Kaninbacken 8 AB, Fastica Tilly Holding I AB, Fastica Tilly Holding
II AB, Fastica Ode 1:9 AB, Fastica Klingan 1 & 2 AB, Fastighets AB
Honsfodret, Gyllenroddaren 7 AB, Gyllenforsen Roddaren Holding
AB, Gyllenforsen Blastern Holding AB, Gyllenforsen Holding 1 AB.

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital —
Agarstruktur”.

Fédd 1964. Styrelseledamot sedan 2018. Medlem i ersdttningsutskottet sedan 2020.

Huvudsaklig sysselséittning:
Utbildning:
Bakgrund:

Ovriga nuvarande befattningar:

Styrelseuppdrag inom fastighetsbranschen.
Civilingenjor fran Kungliga Tekniska hogskolan.

Peter har dver 25 ars erfarenhet fran ledande befattningar inom svenska
bygg- och fastighetsbolag. 2011 till 2017 var Peter koncernchef for
NCC och perioden 2007-2011 medlem av NCC:s koncernledning med
ansvar for fastighetsverksamheten och direfter Bostadsutveckling i 9
lander. Innan Peter borjade pa NCC 2004 hade han ett stort antal
ledande befattningar inom affars- och fastighetsutveckling, inte minst
frén atta &r inom Skanska-koncernen dir Peter deltog i borsnoteringen
av Drott och dérefter i koncernledningen for savil Drott som Fabege.
Han é&r civilingenjor med inriktning pa fastighetsekonomi fran KTH i
Stockholm. Peter &r idag verksam som entreprendr, styrelseledamot och
dgare.

Styrelseordforande for Fastighetsaktiebolaget Alvsjd Quarters, Volabo
Fastigheter AB, Volabo Holding AB, Penta Construction Group AB,
Assentio AB, Clear Real Estate Holding 1 AB, Fastighetsbolaget
Jarnhyttan AB, New Real Estate Sweden Utveckling AB, New Real
Estate Sweden Bygg AB, Jarnhyttan Holding AB.

Styrelseledamot och verkstillande direktor for New Real Estate Sweden
AB.

Styrelseledamot for Eastnine AB, Arlandastad Holding AB, Arrecta
AB, HomeMaker AB.
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Tidiagare befattningar Styrelseordforande for NCC International Aktiebolag, NCC Industry
(senaste fem aren): Nordic Aktiebolag, NCC Sverige AB, C Ventures AB, Bonava Industry
AB.

Extern verkstillande direktor for NCC Aktiebolag.

Styrelseledamot for SSM Holding AB, NCC Property Development
Nordic AB, HATT et SONER AB, C Ventures Fund I AB, Refondera
Bostad AB.

Innehav i Bolaget (inkl. eventuella Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital —
nirstiendeinnehav): Agarstruktur”.
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LEDNING

Namn Befattning Medlem sedan
Jan-Erik Hojvall .......ccoveeeiiiieennn. Verkstillande direktor 2017

Hans Ragnarsson............cccceoveenen. CFO och vice verkstéllande direktor 2018

Malin Arnbom..........cccveeevveeereeennenn. Kommunikationsansvarig 2018

Magnus JAZIe .....cccoveverveecreeeireennnnn IT- och héllbarhetschef 2018

Ellen Reichard...........cccceevveeuvenen.. Affarsutvecklingschef 2018

Mikael RANES ......oovvveveeeieiieiienns Forvaltningschef 2018
JAN-ERIK HOJVALL

Fodd 1959. Verkstdllande direktér sedan 2017.

Utbildning: Civilingenjor fran Kungliga Tekniska hogskolan.

Bakgrund: Jan-Erik har 30 &rs erfarenhet fran fastighetsbranschen och har bland

annat varit VD for Rikshem i 6 ar och dessforinnan VD for Akelius i 7
ar. Dessforinnan har Jan-Erik varit VD i dotterbolag hos Skanska och

Drott.

Ovriga nuvarande befattningar. Styrelseordforande Amasten Karlskoga AB, Amasten Fenja Agne AB,
Amasten Trands Vistermalm AB och ett flertal dotterbolag inom
Koncernen, Urbano AB, Riki Bygg AB, Sollentuna Sjostjdrnan 2 AB

Tidigare befattningar Styrelseordforande for SBB Ronneby Fastigheter 2 AB, Ride
(senaste fem aren): Entreprenad AB, Rikshem Palsjo AB, Rikshem Bostidder Kalmar AB,
Rikshem Polarhus AB, Rikshem Fjérilshuset AB, Rikshem Enheten
AB, Rikshem Nordan AB, Sle6 i Helsingborg AB, Rikshem Ostkalmar
AB, Nordanviken Skinnskatteberg AB, SBB Morrum AB, Rikshem

Kalmarcentrum AB, SBB Osbysmeden AB,

Industrisamhillet

Smélandsstenar AB, Rikshem Fageln AB, FD Jorden AB, Rikshem
Planteringen AB, Walltull AB, Broskeppet Sannegard AB, SBB Violen
Astorp AB, Rikshem Helsingborg AB, Jorden Solskensparken AB,
Rikshem Brandstoden AB, Rikshem Bikupan AB, JF Helsingborg AB,
Kanalparken AB, SBB Carl Krook AB, Rikshem Amerika AB,
Rikshem Fjérilsvingen AB, Rikshem Munken AB, Rikshem Tunnan
AB, Rikshem Helsingborgsmalen AB, Rikshem Imse AB, Rikshem
Pigan AB, Rikshem Bockstenen AB, Rikshem Bjireborren AB,
Rikshem Helsingborgsfjarilen AB, Rikshem Stenkronan AB, Rikshem
Hollandaren AB, Rikshem Eneborgen AB, Rikshem Norge AB,
Rikshem Furutorp AB, Rikshem Visitéren AB, Rikshem Goblet AB,
SBB Olofstrom AB, SBB Linjalen AB, SBB Helsingborg 5 AB,
Rikshem Hogaborg AB, Westerlind Harnoésand 2 AB, Rikshem
Visterds Samhold AB, Rikshem Visterds Servicehus AB, Rikshem
Umea Samhold AB, Rikshem Norrkdping Samhold AB, Rikshem
Birnstenen AB, Rikshem Sundsvall Samhold AB, Gimmel Bostider i
Sundsvall AB, Alma Falhagen AB, Rikshem Oresund Holding AB,
Westerlind Harnésand Handel AB, Rikshem Borgskdlden AB,
Rikshem Borgs AB, Rikshem Norrképing AB, Rikshem Malm AB,
SBB Ronneby Fastigheter 4 AB, Centrumhuset i Timra AB, Rikshem
Hackspettet AB, OH Timra 4 AB, OH Timrd 2 AB, Rikshem
Segelbaten AB, Rikshem Pokalen AB, Rikshem Sévja AB, SBB VKN
13 i Helsingborg AB, Rikshem Cityfastigheter AB, Rikshem Daldockan
AB, Westerlind City AB, Steninge Backe i Sigtuna AB, Rikshem
Rédgivaren AB, Rikshem Soderfuran AB, Rikshem Fastigheter AB,
Tvittbjornen City 1 AB, Tvittbjornen Matfors AB, Westerlind
Héarnokusten AB, Rikshem Skorpionen AB, Rikshem Hasseln AB,
Rikshem Visteras Deldgare AB, Rikshem Blombacka AB, Rikshem
Deldgare AB, Tvittbjornen Syd AB, Rikshem Attika AB, Rikshem
Bostdder Holding AB, Rikshem Samhold AB, Rikshem Bostider
Uppsala AB, Rikshem Sigtuna Véardfast AB, Rikshem Samfast Knivsta
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Innehav i Bolaget (inkl. eventuellt
nirstiendeinnehav):

HANS RAGNARSSON

AB, Rikshem Sigtuna Samhold AB, Rikshem Bostider Bld AB,
Rikshem Valsta AB, Rikshem Ljuset AB, Rikshem Larlingsplatsen AB,
Rikshem Ostergdtland 1 AB, SBB Mijiarden AB, SBB Hov AB,
Tvittbjornen Kronan Aktiebolag, Industrisamhéllet Trelleborg AB,
Rikshem Vit AB, Rikshem Léngsjobo AB, Victoria Park Nykoping
Bostider AB, Rikshem Ostergdtland 2 AB, Rikshem Skane Holding
AB, Rikshem Ské&ne Deldgare AB, Wallenstam Grianby 9:6 AB,
Tvittbjornen City 2 AB, Rikshem Fastighetsutveckling AB, Rikshem
Stopet AB, Rikshem Indrottsplatsen AB, Rikshem Kantorn AB,
Rikshem Stattena AB, Rikshem Elineberg AB, Rikshem Balgetingen
AB, Wallenstam Bersdn AB, Rikshem Omsorgsfastigheter 2 AB,
Rikshem Omsorgsfastigheter 1 AB, Rikshem Ale AB, Rikshem
Balgripen AB, Rikshem Makaren AB, Kistaklippans Fastighets AB,
BroGripen Sonetten Forvaltning AB, Rikshem Lila AB, Uppsala
Kvarngérdet 71:2 AB, Rikshem BRF-dgare 2 AB, Rikshem BRF-dgare
3 AB, Rikshem Ligenheter AB, Rikshem BRF-4gare 1 AB, Rikshem
BRF-utveckling AB, STUSAB Fastigheter 2 AB, Industrisamhillet
Lagerdsen AB, Tvittbjornen Hatten AB, Tvittbjornen Mitt AB,
Westerlind Fastigheter Banken 1 AB, Amasten Sundsvall Holding 2
AB, Drakstaden Essvik AB, Drakstaden Matfors AB, Tvittbjornen
Mercurius AB.

Extern verkstéllande direktor for Rikshem AB (publ).

Styrelseledamot for Arvet Produktion AB, Urban Green AB, Risudden
Bostad AB, HEBA Arstaberg AB, Risudden Holding AB, Sidoparken
AB, Folkhem Trda AB, Farsta Intressenter AB, Larsboda
Fastighetsutveckling AB, Farsta Fastighetsintressenter AB, Farsta
Farsta Stadsutveckling AB, Guldkremlan Holding AB, Praktkremlan
Fastighetsutveckling AB, Praktkremlan Fastigheter Norra AB,
RisComp Holding AB, Praktkremlan Fastigheter S6dra AB, Risudden
Holding Umea AB, Forildrakooperativet Gasen, ekonomisk forening,
Rikshem Kapellet 18 Ekonomisk forening, Rikshem Helsingborg
Ekonomisk forening.

Styrelseledamot och styrelsesuppleant for Varmddbostéder Aktiebolag.
Styrelsesuppleant for Storsétra Fjdllhotell Grovelsjon AB.

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital —
Agarstruktur”.

Fodd 1958. CFO och vice verkstdllande direktor sedan 2018.

Utbildning:
Bakgrund:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Ekonomi vid Uppsala universitet.

Hans Ragnarsson har lang erfarenhet fran fastighetsbranschen och har
tidigare bland annat varit CFO hos Rikshem och Akelius.

Styrelseledamot for Amasten Karlskoga AB, Amasten Fenja Agne AB,
Amasten Trands Vistermalm AB och ett flertal dotterbolag inom
Koncernen, Ragnarsson Ekonomikonsult Aktiebolag, Urbano AB, Riki
Bygg AB, Sollentuna Sjostjdrnan 2 AB.

Styrelseledamot for Tvéttbjornen Mercurius AB, Ride Entreprenad AB,
Nordanviken Skinnskatteberg AB, SBB Helsingborg 5 AB, SBB VKN
13 i Helsingborg AB, SBB Violen Astorp AB, SBB Mérrum AB, SBB
Ronneby Fastigheter 2 AB, SBB Osbysmeden AB, SBB Carl Krook
AB, SBB Olofstrom AB, SBB Linjalen AB, SBB Ronneby Fastigheter
4 AB, SBB Mjirden AB, SBB Hov AB, Drakstaden Essvik AB,
Drakstaden Matfors AB, Tvittbjornen City 1 AB, Tvéttbjornen Matfors
AB, Tvittbjornen Syd AB, Tvittbjornen City 2 AB, Tvéttbjornen Mitt
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AB, Industrisamhillet Smalandsstenar AB, Industrisamhéllet
Trelleborg AB, Industrisamhéllet Lagerasen AB, Centrumhuset i Timra
AB, OH Timrd 4 AB, OH Timrd 2 AB, Tvittbjornen Kronan
Aktiebolag, Tvéttbjornen Hatten AB, Westerlind Fastigheter Banken 1
AB, STUSAB Fastigheter 2 AB, Amasten Sundsvall Holding 2 AB,
Kistaklippans Fastighets AB, Svenska Samhéllsfastigheter Bysten AB,
Ramné Smedjekullen AB, Svenska Samhiéllsfastigheter Brodspaden
AB, Rikshem BRF-dgare 3 AB, Rikshem BRF-utveckling AB,
Rikshem Bostidder Holding AB, Rikshem BRF-dgare 1 AB, Krondsen
Fastighets 1 AB, Rikshem Kapellet 18 Ekonomisk forening, Rikshem
Helsingborg Ekonomisk forening, Rikshem Klintbacken AB, Rikshem
Pélsjo AB, Rikshem Bostider Kalmar AB, Rikshem Polarhus AB,
Rikshem Fjérilshuset AB, Rikshem Enheten AB, Rikshem Nordan AB,
Rikshem Solnanord AB, Rikshem Mixum AB, Rikshem Ostkalmar AB,
Rikshem Kalmarcentrum AB, Rikshem Ollonborren AB, Rikshem
Fégeln AB, Rikshem Specialboende AB, Rikshem Planteringen AB,
Rikshem Tundsen AB, Rikshem Helsingborg AB, Rikshem
Brandstoden AB, Rikshem Skriddaren AB, Rikshem Bikupan AB,
Rikshem Ormingehus AB, Rikshem Bostidder Ostersund AB, Rikshem
Amerika AB, Rikshem Fjarilsvingen AB, Rikshem Munken AB,
Rikshem Tunnan AB, Rikshem Helsingborgsmalen AB, Rikshem Imse
AB, Rikshem Pigan AB, Rikshem Bockstenen AB, Rikshem
Bjdreborren AB, Rikshem Helsingborgsfjarilen AB, Rikshem
Stenkronan AB, Rikshem Hollindaren AB, Rikshem Eneborgen AB,
Rikshem Norge AB, Rikshem Furutorp AB, Rikshem Visitoren AB,
Rikshem Bucklan AB, Rikshem Goblet AB, Rikshem Handlanden 3
AB, Rikshem Hogaborg AB, Rikshem Visteras Samhold AB, Rikshem
Visteras Servicehus AB, Rikshem Umea Samhold AB, Rikshem
Norrkdping Samhold AB, Rikshem Béarnstenen AB, Rikshem Sundsvall
Samhold AB, Alma Falhagen AB, Rikshem Oresund Holding AB,
Rikshem Borgskolden AB, Rikshem Borgs AB, Rikshem Norrkdping
AB, Rikshem Malm AB, Rikshem Hackspettet AB, Rikshem
Segelbaten AB, Rikshem Umedhus Holding AB, Rikshem Tavlan AB,
Rikshem Insjon AB, Rikshem Pokalen AB, Rikshem Sivja AB,
Rikshem Umeahus AB, Rikshem Jagten AB, Rikshem Undret AB,
Rikshem Cityfastigheter AB, Rikshem Daldockan AB, Rikshem
Tuppen AB, Steninge Backe i Sigtuna AB, Rikshem Malmo6 Holding
AB, Rikshem Rédgivaren AB, Rikshem Sdderfuran AB, Rikshem
Fastigheter AB, Rikshem Gyllebogirden AB, Rikshem Ask AB,
Rikshem Skorpionen AB, Rikshem Hasseln AB, Rikshem Visteras
Deldagare AB, Rikshem Blombacka AB, Rikshem Deldgare AB,
Rikshem Tra Intressenter AB, Rikshem Attika AB, Rikshem Samhold
AB, Rikshem Bostidder Uppsala AB, Rikshem Samfast Visterds AB,
Rikshem Sigtuna Vérdfast AB, Rikshem Samfast Knivsta AB, Rikshem
Samfast Halmstad AB, Rikshem Sigtuna Samhold AB, Rikshem
Bostdder Bla AB, Rikshem Valsta AB, Rikshem Skolfastigheter AB,
Rikshem Ljuset AB, Rikshem Lérlingsplatsen AB, Rikshem
Ostergotland 1 AB, Rikshem Bo i Visby AB, Rikshem Vit AB,
Rikshem Léngsjobo AB, Rikshem Ostergdtland 2 AB, Rikshem Skane
Holding AB, Rikshem Skine Deldgare AB, Rikshem
Fastighetsutveckling AB, Rikshem Stopet AB, Rikshem Idrottsplatsen
AB, Rikshem Kantorn AB, Rikshem Stattena AB, Rikshem Elineberg
AB, Rikshem Balgetingen AB, Wallenstam Bersén AB, Rikshem
Omsorgsfastigheter 2 AB, Rikshem Ale AB, Rikshem Balgripen AB,
Rikshem Makaren AB, Rikshem Sj6fartsmatrosen AB, Rikshem Uven
11 AB, Rikshem Skeppsmatrosen AB, Rikshem Norrholding AB,
Rikshem Vaktposten 3 AB, Rikshem Kungsrubinen AB, Rikshem
Bostdder Umed AB, Rikshem Bolevigen AB, Rikshem Lila AB,
Uppsala Kvarngdrdet 71:2 AB, Rikshem BRF-dgare 2 AB, Rikshem
Lagenheter AB, Rikshem Slottsparken AB, Rikshem Girdet AB,
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Innehav i Bolaget (inkl. eventuella
nirstiendeinnehav):

MALIN ARNBOM

Rikshem Krondsen AB, Rikshem Sundet AB, Rikshem Flintan AB,
Sidoparken Strangnéds AB, Rikshem Helsingborg Pal Ibb 9 Holding AB,
Rikshem Kalmarhdjden 2 AB, Rikshem Kalmarhdjden 1 AB, Rikshem
Ljushatten Holding AB, Rikshem Kungsfigeln AB, Rikshem
Ragvaldsbo AB, Rikshem Parkering AB, Rikshem Motormannen AB,
Edorf AB, Rikshem Gréadelby AB, Rikshem JV Holding AB, Rikshem
Farsta Holding AB, Rikshem Farsta AB, Rikshem Porslin AB, Rikshem
Osby AB, Sidéparken Holding AB, Rikshem Rickomberga Holding
AB, Rikshem Samfast Luled AB, Rikshem Bostider Luled AB,
Rikshem Vasen AB, Rikshem Jégaren Holding AB, Rikshem Valsétra
Holding AB, Rikshem Solna Utveckling AB, Rikshem Struktur 1 AB,
Rikshem Struktur 2 AB, Rikshem Struktur 6 AB, Rikshem Struktur 5
AB, Rikshem Struktur 8 AB, Rikshem Struktur 7 AB, Rikshem Struktur
4 AB, Rikshem Struktur 3 AB, Rikshem Struktur 10 AB, Rikshem
Struktur 9 AB, Rikshem Jimtland AB, Rikshem Norrbacka Ang
Holding AB, Rikshem Norrbacka Park Holding AB, Rikshem Tréden
Holding AB, Hallonkullen Fastighets AB, Rikshem Hallonkullen
Holding AB, Skogslingonet Fastighets AB, Rikshem Félhagslunden
Holding AB, Rikshem Skogslingonet Holding AB, Rikshem
Medicinmannen Holding AB, Rikshem Sédermanland AB, Rikshem
Akvarell Holding AB, Rikshem Kronasen Holding AB, Krondsen
Fastighets 2 AB, Rikshem Dorren AB, Besqab Kapellgédrdet Fastighets
AB, Rikshem Vard Norra AB, Rikshem Vard S6dra AB, Rikshem
Tullinge AB, Boostad Bostad Sverige AB, Haparandahem AB,
Norrkoping Vulkangatan Fastigheter AB, Medicinmannen Fastighet 2
AB, Medicinmannen Fastighet 1 AB, Rikshem Fastighetspark AB,
Rikshem Norrbacka Park Fastighets AB, Mejeriparken Knivsta AB,
Rikshem Dotterbolag i Vasby AB, Rikshem Omsorgsfastigheter 1 AB,
Norrbacka Ang Fastighets AB, Norrbacka Fastighetsing AB,
Félhagslunden Fastighet 2 AB, Félhagslunden Fastighet 1 AB, FD
Jorden AB, Jorden Solskensparken AB, JF Helsingborg AB, Walltull
AB, Broskeppet Sannegard AB, Kanalparken AB, Sidéparken AB,
Folkhem Trd AB, JV Tidmitaren AB, Tidmitaren 1 och 2 AB,
Tidmétaren Fastighets AB, K-Fast Fredriksdal AB, Gillesvik
Sigillbevararen AB, Varmdobostdder Aktiebolag, Undersippan
Persikan AB, Hogkullen Sétra AB, Hogkullen Akvarell AB, Hogkullen
Singoalla AB, Victoria Park Nykoping Bostdder AB, Fastighets AB
Sidostrand, He & Ma Fastigheter i Kalmar AB, Valsitra Galaxen AB,
Wallenstam Grénby 9:6 AB, Helsingborg Jédgaren 9 Fastighets AB,
Bergrick Rickomberga AB, Gimmel Bostdder i Sundsvall AB,
BroGripen Sonetten Forvaltning AB, Helsingborg Pal 1bb 9 Fastighets
AB.

Styrelsesuppleant for Farsta Intressenter AB, Farsta
Fastighetsintressenter AB, Farsta Stadsutveckling AB, Larsboda
Fastighetsutveckling AB, Adiga Industry AB, Adiga Fastigheter AB.

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital —
Agarstruktur”.

Fodd 1986. Kommunikationsansvarig sedan 2018.

Utbildning:
Bakgrund:

Ovriga nuvarande befattningar:

Kommunikatérsprogrammet, Sédertdrns hogskola.

Malin kommer senast fr&n Atlas Copco, didr hon arbetat med
marknadskommunikation och PR, pa svenska och danska marknaden.
Dessforinnan har hon arbetat 7 &r i fastighetsbranschen, bland annat pa
Rikshem och pa Upplands fastighetsservice AB.
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Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Innehav i Bolaget (inkl. eventuellt
nirstaendeinnehav):

MAGNUS JAGRE

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital —
Agarstruktur”.

Fédd 1975. IT- och hallbarhetschef sedan 2018.

Utbildning:
Bakgrund:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Innehav i Bolaget (inkl. eventuella
nérstaendeinnehav):

ELLEN REICHARD

Data och Systemvetenskap, Stockholms universitet.

Magnus har mer an 20 ars erfarenhet fran IT-branschen och kommer
senast frdn Rikshem dér han har varit CIO i 5,5 ar. Dessforinnan har
Magnus varit global infrastrukturdriftchef pd Hennes & Mauritz AB
under 7 &r.

Revisorssuppleant for Tolvans Forskola ekonomisk forening.

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktickapital —
Agarstruktur”.

Fodd 1980. Affdrsutvecklingschef sedan 2018.

Utbildning:
Bakgrund:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Innehav i Bolaget (inkl. eventuellt
nirstiendeinnehav):

MIKAEL RANES

Lantmaterilinjen, Kungliga Tekniska hogskolan.

Ellen har ndrmast arbetat med projektuthyrning av kommersiella lokaler
pa Savills. Ellen har 6ver tio ars erfarenhet av fastighetsbranschen fran
bland annat Datscha, Com Hem och NAI Svefa.

Styrelseledamot for Riki Bygg AB, Storsétra Intressenter AB,
Styrelsesuppleant for Real Estate Immersion Aktiebolag.

Styrelseledamot for Nr 16 Intressenter ekonomisk forening, Huddinge-
Rouletten Ekonomisk férening.

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital —
Agarstruktur”.

Fodd 1969. Forvaltningschef sedan 2018.

Utbildning:
Bakgrund:

Ovriga nuvarande befattningar:
Tidigare befattningar

(senaste fem dren):

Innehav i Bolaget (inkl. eventuellt
nirstiendeinnehav):

Gymnasieutbildning och yrkesutbildningar inom bygg- och fastighet.

Mikael Réanes har 30 é&rs erfarenhet fran fastighetsbranschen och
kommer nirmast frin egen verksamhet inom bygg- och fastigheter.
Dessforinnan har Mikael arbetat som regionchef for Akelius fram till
2013.

Styrelseordforande for Rénes Fastigheter AB, Ranes Management AB
och Bohem RF Fastigheter AB.

Styrelseordforande for HR-Construction AB.

Styrelseledamot for Amasten Skovde Klagstorpsvigen AB, Amasten
Skovde Pilvigen AB, Bohem Pilvigen AB, Amasten Skovde Holding
AB, Bohem Klagstorpsvigen AB.

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital —
Agarstruktur”.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Det forekommer inga familjeband mellan nagra styrelseledamoter eller ledande befattningshavare.

Flera styrelseledaméter och ledande befattningshavare har finansiella intressen i Bolaget genom deras direkta och
indirekta dgande i Bolaget. Utdver detta foreligger inga intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter
mellan styrelseledaméternas och de ledande befattningshavarnas dtaganden gentemot Bolaget och deras privata
intressen och/eller andra ataganden.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har under de senaste fem aren (i) domts i bedrigerirelaterade
mal, (ii) representerat ett foretag som forsatts i konkurs eller likvidation, eller varit foremal for konkursforvaltning,
(iii) bundits vid och/eller utfirdats pafoljder for ett brott av reglerings- eller tillsynsmyndigheter (inbegripet
erkdnda yrkessammanslutningar) eller (iv) forbjudits av domstol att ingd som medlem av en emittents
forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller fran att ha ledande eller 6vergripande funktioner hos en emittent.

Alla styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan nds via Bolagets adress Nybrogatan 12, 114 39
Stockholm.

EXTERN REVISOR

Ernst & Young Aktiebolag har varit Bolagets revisor sedan 2017 och omvaldes for perioden intill slutet av
arstimman 2021 pé arsstimman 2020. Mikael Ikonen (fodd 1963) ar huvudansvarig revisor. Mikael Ikonen ar
auktoriserad revisor och medlem i FAR (branschorganisationen for auktoriserade revisorer). Ernst & Youngs
kontorsadress dr Jakobsbergsgatan 24, 111 44 Stockholm.

BOLAGSSTYRNING

Amasten Fastighets AB (publ) &r ett svenskt publikt aktiebolag. For att sékerstélla god styrning av Bolaget ar
ansvaret tydligt fordelat mellan aktiedgare, styrelse, verkstéllande direktor och ledning. Till grund for styrningen
ligger bolagsordningen, styrelsens arbetsordning, VD-instruktionen, antagna policys och riktlinjer samt den
svenska aktiebolagslagen och andra tillimpliga lagar, forordningar och regelverk som bland annat de regler och
rekommendationer som foljer av listningen av Bolagets aktier pd Nasdaq First North Premier. Bolaget tillimpar
Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”). Bolaget behover inte folja alla regler i Koden da Koden i sig sjélv
medger mojlighet till avvikelse fran reglerna, under forutsittning att sédana eventuella avvikelser och den valda
alternativa 10sningen beskrivs och orsakerna harfor forklaras i bolagsstyrningsrapporten (enligt den sa kallade “’f6lj
eller forklara-principen”). Per dagen for denna Erbjudandehandling forvintar sig Bolaget att inte rapportera nagon
avvikelse fran Koden i kommande bolagsstyrningsrapporter.

Bolagsstdmma

Enligt aktiebolagslagen #r bolagsstimman Bolagets hogsta beslutsfattande organ. Arsstimman viljer
styrelseordforande, ovriga styrelseledamdter och Bolagets revisor. Till arstimmans uppgifter hor ocksa bland
annat att besluta om faststéllande av Bolagets och koncernens balans- och resultatrdkningar, besluta om disposition
av resultatet och om ansvarsfrihet for styrelseledamoter och VD.

Arsstimma maste hallas inom sex manader efter rikensapsarets utgdng. Utdver arsstimman kan det kallas till extra
bolagsstimma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstimma genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar och genom att kallelsen halls tillgédnglig pa Bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska annonseras i
Dagens Nyheter.

Rétt att delta i bolagsstamma

Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna pé bolagsstimma ska dels vara inférd i den av Euroclear Sweden forda
aktieboken fem bankdagar fore stimman, dels anmila sig hos Bolaget for deltagande i bolagsstimman senast den
dag som anges i kallelsen till stimman. Aktiedgare kan nédrvara vid bolagsstimmor personligen eller genom ombud
och kan dven bitradas av hogst tvé personer. Aktiedgare r berittigade att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren
innehar.
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Initiativ fradn aktiedgarna

For att ett &rende med sékerhet ska kunna tas upp i kallelsen till bolagsstimman ska en skriftlig begidran om att fa
ett drende behandlat vid bolagsstimman inkomma till styrelsen senast tvd ménader innan stimman.

Valberedning

Bolag som f6ljer Koden ska ha en valberedning. Enligt Koden ska bolagsstimman utse valberedningens ledamoter
eller ange hur ledamoéterna ska utses. Valberedningen ska enligt Koden bestd av minst tre ledamdter och en
majoritet av dessa ska vara oberoende i forhdllande till Bolaget och koncernledningen. Minst en ledamot i
valberedningen ska dirutover vara oberoende i forhallande till den rostméssigt storsta dgaren eller den grupp av
aktiedgare som samverkar om Bolagets forvaltning.

Vid arsstimman den 18 maj 2017 fattades beslut om att valberedningen ska besta av ledaméter utsedda av de tre
rostmaissigt storsta aktiedgarna per den sista bankdagen i september respektive ar samt bolagets styrelseordférande.
Valberedningens ledamoter ska utse en ordférande for valberedningen. Ordforanden for valberedningen far inte
vara ledamot i Bolagets styrelse. Vid arsstimman den 18 maj 2020 beslutades om oforéndrade principer for
utseende av valberedningen.

Valberedningen infor arsstimman 2021 bestéar av Bo Sandstrom (ordforande), Lennart Schuss, Johannes Wingborg
samt Bengt Kjell.

Valberedningen har till uppgift att infor kommande arsstimma ldmna forslag avseende bland annat val av
styrelseledamoter och styrelseordférande, val av revisor, val av ordférande pa arsstimman och arvodesfragor.

Styrelsen

Styrelsen dr Bolagets hogsta beslutsfattande organ efter bolagsstimman. Enligt aktiebolagslagen dr styrelsen
ansvarig for Bolagets forvaltning och organisation, vilket innebér att styrelsen &r ansvarig for att, bland annat,
faststélla mal och strategier, sdkerstélla rutiner och system for utvardering av faststdllda mal, fortlopande utvardera
Bolagets resultat och finansiella stéllning samt utvirdera den operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa for att
sakerstélla att arsredovisningen och deldrsrapporter upprdttas i rdtt tid. Dessutom utser styrelsen Bolagets
verkstillande direktor. Styrelseledaméterna viljs normalt av arsstimman for tiden intill slutet av nésta drsstimma.
Enligt Bolagets bolagsordning ska styrelsen bestd av ligst tre ledamoter och hogst tio ledamoter.

Enligt Koden ska styrelsens ordférande véljas av bolagsstimman och ha ett sérskilt ansvar for ledningen av
styrelsens arbete och for att styrelsens arbete dr vilorganiserat och genomfors pé ett effektivt sétt.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen och faststills pa det konstituerande styrelsemotet
varje ar. Arbetsordningen innehéller instruktioner om ansvarsfordelning inom styrelsen samt i forhallande till
utskottens och verkstédllande direktorens arbete. Styrelsen ska vidare tillse att den verkstillande direktoren fullgor
sina ataganden i enlighet med av styrelsen faststdlld VD-instruktion. Styrelsens ordférande ansvarar for att arlig
utvirdering av styrelsens och den verkstéllande direktdrens arbete genomfors.

Styrelsen ska halla sex ordinarie sammantrdden per ar, samt halla extra sammantrdden nér styrelsens ordforande
beddmer det motiverat eller ndr det begérs av en av ledamoéterna eller den verkstéllande direktoren.

For nirvarande bestar Bolagets styrelse av sex ordinarie ledamoter som valts av bolagsstimman. For en ndrmare
beskrivning hénvisas till avsnitten "— Styrelse” och "— Ledning” ovan.

Revisionsutskott- och erséttningsutskott
I ett aktiebolag vars Overlatbara vardepapper ar upptagna till handel pa en reglerad marknad ska styrelsen ha ett
revisionsutskott. Utskottets ledamdter far inte vara anstdllda av Bolaget, minst en ledamot ska ha redovisnings-

eller revisionskompetens och utskottet ska utse en av ledamoterna att vara dess ordforande.

Bolagets revisionsutskott bestar sedan arsstimman 2020 av f6ljande tre medlemmar: Anneli Lindblom
(ordférande), Kristina Sawjani och Magnus Bakke. Revisionsutskottet har som uppgift att granska utformningen
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av rapporteringen och att sékerstilla att risker bevakas och nédvéndig rapportering sker pé ett tillfredsstillande
sétt.

Bolaget har dven ett ersittningsutskott, som sedan arsstimman 2020 bestar av fo6ljande tvd medlemmar: Bengt
Kjell (ordférande) och Peter Wagstrom. Erséttningsutskottet ska bereda forslag avseende ersattningsriktlinjer,
ersittningar och andra anstillningsvillkor for verkstidllande direktdren och for ledande befattningshavare.

Verkstédllande direktor och évriga ledande befattningshavare

Den verkstillande direktoren &r underordnad styrelsen och ansvarar for Bolagets 16pande forvaltning och den
dagliga driften. Arbetsfordelningen mellan styrelsen, utskotten samt verkstéllande direktdren anges i
arbetsordningen for styrelsen och instruktionen for verkstillande direktor. Verkstillande direktdren ansvarar ocksé
for att upprétta rapporter och sammanstélla information fran ledningen infor styrelsemdten och ér foredragande av
materialet pa styrelsemotena.

Verkstillande direktoren ska skota den 10pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgérder som dr nddvindiga for att Bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande sitt.

For en ndrmare beskrivning av verkstéillande direktor och ledande befattningshavare hanvisas till avsnitten
"~ Styrelse”, ”— Ledning och "— Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande befattningshavare” ovan.

ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER, VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ersdttning till styrelseledaméter

Arvode och annan erséttning till styrelseledamoéterna, inklusive ordforanden, faststélls av bolagsstimman. Pa
arsstimman den 18 maj 2020 beslutades att arvode ska utga till Styrelsens ordforande med 415 000 SEK och till
ovriga av stimman valda ledamdter med 165 000 SEK vardera. Vidare utgar arvode for utskottsarbete i
revisionsutskottet med totalt 90 000 SEK att fordela mellan utskottets ledamoter.

Arvode till styrelsen under rdkenskapsdret 2019

Tabellen nedan visar samtliga arvoden som utbetalats till tidigare och nuvarande styrelseledamoéter valda av
bolagsstimman for rakenskapséret 2019.

Namn Styrelsearvode Forméaner Pensionskostnad Summa
(TSEK)

Styrelseordforande

Rikard Backlund ..........cccoooveveniiiiinieieeeee 375 - - 375
Styrelseledaméter

Elisabeth Norman 79 - - 79
Ilias Georgiadis.............. 125 - - 125
Jenny Wéarmé ................ 150 - - 150
Magnus Bakke .............. 190 - - 190
Peter Wagstrom............. 173 - - 173
Jonas Grandér................ 88 - - 88
Jakob Pettersson............ 38 - - 38
Bengt Kjell........cccoenee. 38 - - 38
Stig Svedberg................ 75 - - 75
TOtAl ..o 1331 - - 1331

Riktlinjer for ersédttning till styrelseledamoter, verkstaillande direktor och vice
verkstéllande direktorer

Ledande befattningshavare ska erbjudas 16n som dr marknadsméssig och som baseras pa den anstilldes
ansvarsomrade, erfarenhet och prestation.
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Nuvarande anstéllningsavtal fér verkstallande direktor och ovriga ledande
befattningshavare

Utdver fast 10n ska rorlig erséttning som belonar forutbestimda och métbara prestationer kunna erbjudas. Den
rorliga erséttningen kan maximalt uppga till 60 procent av fast 16n. Ledande befattningshavare ska erbjudas
marknadsmissiga pensionsvillkor. Pensionséldern ar 65 ar. Vid uppsédgning fran Bolagets sida giller en
uppsédgningstid om hdgst sex manader. Avgangsvederlag, inklusive 16n under uppségningstiden, far inte dverstiga
tolv ménadsloner. Ledande befattningshavare kan efter beslut av bolagsstimman erbjudas incitament i form av
teckningsoptioner. Om sérskilda skél foreligger ska styrelsen kunna frdngé dessa riktlinjer.

Det finns inga dvriga avtal med styrelsemedlemmar, ledande befattningshavare eller medlemmar av kontrollorgan
som aldgger Bolaget ytterligare ataganden avseende pensioner eller forméner efter det att deras uppdrag avslutats.
Inga upplupna belopp finns och inga avséttningar har gjorts for pensioner eller andra formaner for tiden efter att
uppdraget har avslutats.

Styrelsen foreslar riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare for beslut av arsstimman.

Tabellen nedan visar arvoden till den verkstdllande direktdren och Ovriga ledande befattningshavare for
rakenskapséret 2019.

Namn Grundlén Formaner Pensionskostnad Summa
(TSEK)
Jan-Erik Hojvall, verkstillande direktor 1819 - 540 2359
Ovriga ledande befattningshavare (5 st.) 4734 152 1265 6150
Summa ... 6553 152 1805 8509
Incitamentsprogram

For en beskrivning av Bolagets incitamentsprogram, se avsnittet ”Aktier och aktiekapital — Teckningsoptioner och
konvertibler — Incitamentsprogram”.

INTERN KONTROLL

Bolagets interna kontrollstruktur tar sin utgdngspunkt i arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstillande
direktdren vilken kommer till uttryck i styrelsens arbetsordning och VD-instruktionen. En regelbunden
rapportering och granskning av ekonomiskt utfall sker i savél de operativa enheternas ledningsorgan som i
styrelsen. Revisionsutskottet har som uppgift att granska utformningen av rapporteringen och att sakerstilla att
risker bevakas och nddvindig rapportering sker pa ett tillfredsstdllande sdtt. Med hénsyn till Bolagets storlek,
intern rapportering och uppfoljningssystem har styrelsen och ledningen bedomt att det inte finns ndgot behov av
att inrétta en sérskild intern revisionsfunktion.

Revision

Bolagets arsredovisning samt styrelsens och den verkstéllande direktorens forvaltning granskas i enlighet med
aktiebolagslagen av Bolagets revisor. Granskningen utmynnar dels i en rapportering till styrelsen, dels i en
revisionsberittelse som avges till arsstimman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha minst en revisor och hogst tva revisorer med hogst tva
revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag. Bolagets revisor dr Ernst & Young Aktiebolag, med Mikael

Ikonen som huvudansvarig revisor. Bolagets revisor presenteras ndrmare i avsnittet ”— Extern revisor” ovan.

Under rakenskapséret 2019 uppgick den totala erséttningen till Bolagets revisor till cirka 2 MSEK.
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AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

AKTIEINFORMATION

Enligt Bolagets bolagsordning fir Bolagets aktiekapital inte understiga 215 000 000 SEK och inte dverstiga
860 000 000 SEK, och antalet aktier far inte understiga 215 000 000 och inte overstiga 860 000 000. Per dagen for
denna Erbjudandehandling har Bolaget emitterat totalt 631 387 959 aktier, fordelat pad 630 587 959 stamaktier
samt 800 000 preferensaktier. Aktiekapitalet uppgar till totalt 631 387 959 SEK.

Aktierna dr denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 SEK. Aktierna i Bolaget har emitterats
i enlighet med svensk rétt. Samtliga emitterade aktier &r fullt betalda och fritt dverlatbara.

Bolagets stamaktier och preferensaktier, vilka dr upptagna till handel pa Nasdaq First North Premier, &r inte
foremal for erbjudande som ldmnats till f6ljd av budplikt, eller ett erbjudande till foljd av inlosenrétt eller
16sningsskyldighet. Inget offentligt uppkdpserbjudande har 1amnats avseende dessa aktier under innevarande eller
foregaende rakenskapsar.

Aktierna i Bolaget ar registrerade i ett avstimningsregister enligt lag (1998:1479) om virdepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear Sweden, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga
aktiebrev ar utfirdade for Bolagets aktier. Euroclear Sweden dr kontoforande institut. ISIN-koden for Bolagets
stamaktie a&r SE0005034550 och for Bolagets preferensaktie dr ISIN-koden SE0005933322.

VISSA RATTIGHETER FORENADE MED AKTIERNA
Antal aktier, aktieslag och foretridesriitt m.m.
Antalet aktier i Bolaget skall uppga till 1agst 215 000 000 stycken och hogst 860 000 000 stycken.

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

Varje stamaktie skall ha ett rostvarde om en (1) rost och varje preferensaktie 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 foretridesritt att teckna nya aktier av samma aktieslag i
forhéllande till det antal aktier innehavaren forut dger (primér foretradesrétt). Aktier som inte tecknas med primér
foretradesratt skall erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsididr foretrddesrdtt). Om inte de sélunda
erbjudna aktierna récker for den teckning som sker med subsidiédr foretradesritt, skall aktierna fordelas mellan
tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut dger och, i den mén 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 foretradesritt att teckna
nya aktier i forhéllande till det antal aktier de forut dger.

Om Bolaget beslutar att ge ut teckningsoptioner eller konvertibler genom kontantemission eller
kvittningsemission, har aktiedgarna foretrddesrétt att teckna teckningsoptioner, som om emissionen géllde de
aktier som kan komma att nytecknas pd grund av optionsritten respektive foretriadesritt att teckna konvertibler
som om emissionen géllde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts skall inte innebédra nagon inskrdnkning 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 rétt till
nya aktier av samma aktieslag. Vad nu sagts skall inte innebdra nagon inskrdankning i mdjligheten att genom
fondemission, efter erforderlig dndring i bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.
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Vinstutdelning

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

Utbetalning av utdelning pa preferensaktier skall goras kvartalsvis med ett belopp om fem (5) SEK per
preferensaktie. Avstimningsdagar for de kvartalsvisa utbetalningarna skall vara 10 januari, 10 april, 10 juli och 10
oktober varje ar. Om siddan dag ej &r bankdag, d.v.s. dag som inte &r l6rdag, sondag eller allmén helgdag, eller
betrdffande betalning av skuldebrev inte ér likstilld med allmén helgdag i Sverige, skall avstimningsdagen vara
nérmast foregadende bankdag. Utbetalning av utdelning skall ske tredje bankdagen efter avstimningsdagen.

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning ska preferensaktierna utover utdelning enligt ovan &dven medfora
foretradesratt framfor stamaktierna till utdelning av Innestdende Belopp (definierat nedan), jimnt fordelat pa varje
preferensaktie. Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medfora ndgon rétt till utdelning.

Om utdelning pé preferensaktier inte betalas i anslutning till en kvartalsvis avstimningsdag i enlighet med ovan,
eller om den kvartalsvisa utdelningen sker med ett belopp som understiger fem (5) SEK per preferensaktie, skall
ett belopp motsvarande skillnaden mellan fem (5) SEK och utbetald utdelning per preferensaktie laggas till
innestaende belopp ("Innestiende Belopp”). Innestaende Belopp per kvartal skall riknas upp kumulativt fran dag
till dag med en faktor motsvarande en arlig rantesats om 14 procent, varvid upprakning skall ske med borjan fran
utbetalningsdagen for den kvartalsvisa utdelningen.

Inlosen

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

Fordelningen av vilka preferensaktier som skall inldsas 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 férdelningen av 6verskjutande preferensaktier som skall inldsas.

Om beslutet bitrdds av samtliga preferensaktiedgare kan dock bolagsstimman besluta vilka preferensaktier som
skall inl6sas. Losenbeloppet skall vara 350 SEK per preferensaktie plus det Innestdende Beloppet jamnt fordelat
pa varje inldst preferensaktie. Agare av preferensaktie som anmilts for inldsen skall vara skyldig att inom tre (3)
manader fran erhéllande av skriftlig underrittelse om bolagsstimmans beslut om inlésen motta 16senbeloppet for
preferensaktien eller, ddr Bolagsverkets eller réttens tillstdnd till minskningen erfordras, efter erhallande av
underrittelse att beslut om sadant tillstdnd har vunnit laga kraft.

Bolagets upplosning

Om bolaget likvideras skall preferensaktierna medfora foretradesrétt framfor stamaktierna att ur bolagets tillgangar
erhalla ett belopp per preferensaktie berdknat som summan av 300 SEK samt det Innestdende Beloppet jamnt
fordelat pa varje preferensaktie innan utskiftning sker till stamaktiedgarna. Preferensaktierna skall i dvrigt inte
medfora ndgon ritt till skiftesandel.

Information avseende budplikt och inlosen av minoritetsaktier

Enligt lag (2006:451) om offentliga uppkdpserbjudande pé aktiemarknaden ska den som inte innehar nagra aktier
eller innehar aktier som representerar mindre &n tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i ett svenskt
aktiebolag vars aktier dr upptagna till handel pa en reglerad marknad ("Malbolaget”), och genom forvarv av aktier
i Mélbolaget, ensam eller tillsammans med nadgon som é&r nérstdende uppnar ett aktieinnehav som representerar
minst tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i Mélbolaget omedelbart offentliggora hur stort hans eller hennes
aktieinnehav i bolaget dr och inom fyra veckor dérefter ldmna ett offentligt uppkopserbjudande avseende
resterande aktier i bolaget (budplikt). En aktiedgare som sjilv eller genom dotterbolag dger mer 4n 90 procent av
aktierna i ett svenskt aktiebolag har rétt att av de dvriga aktiedgarna i bolaget 15sa in aterstaende aktier. Den vars
aktier kan 10sas in har rétt att fa sina aktier inldsta av majoritetsaktiedgaren. Den formella processen for inldsen av
minoritetsaktier dr reglerat i aktiebolagslagen.
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INCITAMENTSPROGRAM

Vid extra bolagsstimma den 7 december 2018 beslutades att genomfora Konvertibelsprogram 2018/2022 for
anstéllda genom utgivande av ett konvertibelt [&n om sammanlagt nominellt hogst 12 MSEK omfattande hogst
240 stycken konvertibler a 50 000 SEK styck. Syftet med detta incitamentsprogram var att skapa ett gemensamt
intresse for Bolagets aktiedgare och dess anstéllda att arbeta och verka for att Amasten nar basta mdjliga afférs-
och virdemaissiga utveckling. Emissionen riktade sig till samtliga anstéllda i Amasten-koncernen férutom de som
ingick i Koncernens ledningsgrupp. Konvertering av konvertibler till stamaktier till konverteringskursen 6,3 SEK
per aktie kan dga rum varje ar fram till och med &r 2022 under konverteringsperioden 20 november fram till och
med den 10 december. Konvertiblerna 16per med en fast arlig rdnta om 4,5 procent. Per dagen for denna
Erbjudandehandling finns det 228 utestdende konvertibler. Vid full konvertering av dessa konvertibler till
stamaktier kommer Bolagets aktiekapital att 6ka med 11 904 762 SEK. Detta motsvarar en utspadningseffekt for
Bolagets befintliga aktiedgare om cirka 1,9 procent av aktierna och cirka 1,9 procent av det totala antalet roster i
Bolaget.

Utover ovan finns det inte ndgra aktierelaterade finansiella instrument i Bolaget per dagen for denna
Erbjudandehandling.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Tabellen nedan visar den historiska utvecklingen for Bolagets aktiekapital sedan den 1 januari 2017 till och med
dagen for denna Erbjudandehandling.

Forindring antal Totalt antal Totalt antal Totalt antal Forindring i
Tidpunkt Hiindelse stamaktier stamaktier pref. aktier aktier aktiekapitalet (SEK) Aktiekapital (SEK)
2017-12-11 Apportemission' 4925 000 154 384 005 800 000 155184 005 4925 000 155184 005
2018-09-20 Kvittningsemission’ 5000 000 159 384 005 800 000 160 184 005 5000 000 160 184 005
2018-10-15 Kvittningsemission® 15 500 000 174 884 005 800 000 175 684 005 15 500 000 175 684 005
2018-12-28 Kvittningsemission* 2000 000 176 884 005 800 000 177 684 005 2000 000 177 684 005
2019-04-24 Nyemission 41 666 666 218 550 671 800 000 219350 671 41 666 666 219 350 671
2019-06-05 Kvittningsemission® 1300 000 219 850 671 800 000 220 650 671 1300 000 220 650 671
2019-07-04 Kvittningsemission® 190 000 000 409 850 671 800 000 410 650 671 190 000 000 410 650 671
2019-07-04 Kvittningsemission’ 20 000 000 429 850 671 800 000 430 650 671 20 000 000 430 650 671
2019-11-26 Kvittningsemission® 6133332 435984 003 800 000 436 784 003 6133332 436 784 003
2019-12-20 Kvittningsemission’ 20 043 367 456 027 370 800 000 456 827 370 20 043 367 456 827 370
2020-03-19 Utbyte av konvertibler'® 95238 456 122 608 800 000 456 922 608 95238 456 922 608
2020-05-18 Nyemission 90 000 000 546 122 608 800 000 546 922 608 90 000 000 546 922 608
2020-09-14 Nyemission 68493 151 614 615 759 800 000 615415 759 68493 151 615415 759
2020-10-05 Kvittningsemission'! 972 200 615 587 959 800 000 616 387 959 972 200 616 387 959
2020-11-05 Utnyttjande av
teckningsoptioner!? 15 000 000 630 587 959 800 000 631387 959 15 000 000 631387 959
2020-12-1413 Apportemission'* 49 774 575 680 362 534 800 000 681162 534 49 774 575 681162 534

! Apportegendomen bestod av aktier till ett totalt virde om 19 700 000 SEK, motsvarande 4,00 SEK per stamaktie i Bolaget.

2 Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt viirde om 20 000 000 SEK motsvarande 4,00 SEK per stamaktie i Bolaget.

3 Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt virde om 62 000 000 SEK motsvarande 4,00 SEK per stamaktie i Bolaget.
4Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt viirde om 10 500 000 SEK motsvarande 5,25 SEK per stamaktie i Bolaget.

3 Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt viirde om 7 475 000 SEK motsvarande 5,75 SEK per stamaktie i Bolaget.

¢ Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt virde om 978 500 000 SEK motsvarande 5,15 SEK per stamaktie i Bolaget.

7 Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt viirde om 103 000 000 SEK motsvarande 5,15 SEK per stamaktie i Bolaget.

8 Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt virde om 32 200 000 SEK motsvarande 5,25 SEK per stamaktie i Bolaget.

9 Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt viirde om 158 342 605 SEK motsvarande cirka 7,90 SEK per stamaktie i Bolaget.

10Tolv konvertibler 4 50 000 SEK styck konvertaderades till stamaktier till konverteringskursen 6,3 SEK per stamaktie i Bolaget.

1 Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt viirde om 7 272 056 SEK motsvarande 7,48 SEK per stamaktie i Bolaget.

1215 000 000 teckningsoptioner utnyttjades for att teckna 15 000 000 stamaktier till teckningskursen 5,25 SEK per stamaktie i Bolaget.
13 Uppskattat datum for registrering hos Bolagsverket.

4 Apportemission av vederlagsaktier, stamaktier i Bolaget, till aktieigare i SSM som en del av Erbjudandet. Fér mer information hénvisas till avsnittet
”— Erbjudandet” och " Utspddning m.m.” nedan.

Erbjudandet

Amasten erbjuder aktiedgarna i SSM att forvirva samtliga aktier i SSM. Amasten dger for nirvarande cirka 29,6
procent av aktierna och rosterna i SSM. Samtliga aktiedgare i SSM erbjuds 1,20 stamaktier i Amasten for varje (1)
aktie i SSM. Erbjudandet virderar samtliga 58 878 813 aktier i SSM till cirka 568 MSEK baserat pa
stingningskursen for Amastens stamaktie pd Nasdaq First North Premier den 13 oktober 2020. Exklusive
Amastens nuvarande innehav om 17 400 000 aktier uppgar budvirdet till cirka 400 MSEK, motsvarande 8,04 SEK
per stamaktie i Amasten. Om SSM skulle ldmna utdelning eller genomfdra annan vardedverforing innan vederlag
i Erbjudandet har utbetalats kommer vederlaget i Erbjudandet att reduceras i motsvarande méan.
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Utspdadning m.m.

Vid full anslutning i Erbjudandet innebér Erbjudandet en utspadningseffekt om cirka 7,3 procent av aktierna och
cirka 7,3 procent av rosterna i Bolaget genom en nyemission av hogst 49 774 575 stamaktier.

For undvikande av missforstdind kommer nuvarande aktiedgare i SSM som accepterar Erbjudandet, och forutsatt
full anslutning i Erbjudandet, att erhélla ett aggregerat 4gande om cirka 7,3 procent av aktierna och cirka 7,3
procent av rosterna i det Sammanslagna Bolaget.

For en beskrivning av Bolagets dgarstruktur efter Erbjudandets fullfljande hinvisas till avsnitt ”— Agarstruktur”
nedan.

AGARSTRUKTUR

Savitt Bolaget kdnner till (i) har f6ljande personer ett direkt eller indirekt innehav som motsvarar fem procent eller
mer av antalet aktier eller roster i Bolaget per dagen for denna Erbjudandehandling, eller (ii) forvintas foljande
personer, efter Erbjudandets fullfoljande, inneha, direkt eller indirekt, fem procent eller mer av antalet aktier eller
roster i Bolaget, forutsatt att samtliga aktiedgare i SSM viljer att acceptera Erbjudandet.

Vidare, savitt Bolaget kdnner till (i) har foljande styrelseledaméter och ledande befattningshavare, inklusive
eventuellt ndrstdendeinnehav, ett direkt eller indirekt innehav 1 Bolaget per dagen for denna Erbjudandehandling,
eller (ii) forvantas foljande styrelseledaméter och ledande befattningshavare, inklusive eventuellt
nérstaendeinnehav, efter Erbjudandets fullfoljande inneha, direkt eller indirekt, ett innehav i Bolaget, forutsatt att
samtliga aktiedgare i SSM viljer att acceptera Erbjudandet.

(1) Per dagen for denna Erbjudandehandling.

Aktier Procent
Stamaktier Preferensaktier av aktierna av rosterna

Aktiedgare

Aktiedigare vars innehav overstiger 5 procent av aktierna eller rosterna (direkt eller indirekt, inklusive eventuellt nirstiendeinnehav)

ICA-handlarnas Forbund Finans AB............ 240900 000 - 38,15% 38,20%
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) 85118263 - 13,48% 13,50%
Lénsforsakringar Fondforvaltning .. 59910430 - 9,49% 9,50%
Eiendomsspar AS 44 300 000 - 7,02% 7,02%
Styrelseledamaters och ledningens innehav (direkt eller indirekt, inklusive eventuellt nirstiendeinnehav)

Bengt Kjell 10 000 000 1500 1,58% 1,59%
Peter WAZSIIOM ......c.ovviveiiiiiccieeeene 700 000 - 0,11% 0,11%
Magnus Bakke 506 290 - 0,08% 0,08%
Jakob Pettersson .. - - 0,00% 0,00%
Anneli Lindblom - - 0,00% 0,00%
Kristina Sawjani 15658 - 0,00% 0,00%
Jan-Erik Hojvall 2334274 12 859 0,37% 0,37%
Hans Ragnarsson . 234 000 - 0,04% 0,04%
Ellen Reichard 375 000 - 0,06% 0,06%
Magnus Jagre 248 135 - 0,04% 0,04%
Malin Arnbom .........ccceeiiiiiiiiiiee 23 000 - 0,00% 0,00%
Mikael Ranes 1953 742 - 0,31% 0,31%
Ovriga innehavare .........c.cocoeveeeeeieeneeneennnn. 183 969 167 785 641 29,26% 29,18%
Totalt 630 587 959 800 000 100,00% 100,00%
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(i1) Efter Erbjudandets fullfoljande, forutsatt att samtliga aktiedgare i SSM viljer att acceptera Erbjudandet.

Aktier Procent
Stamaktier Preferensaktier av aktiekapitalet av rosterna
Aktiedgare

Aktiedgare vars innehav dverstiger 5 procent av aktierna eller rosterna

ICA-handlarnas Férbund Finans AB............ 240 900 000 - 35,37% 35,40%
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) 105 998 263 - 15,56% 15,58%
Lénsforsakringar Fondforvaltning................ 66 840 436 - 9,81% 9,82%
Eiendomsspar AS........ccccccocvieioininicreninnns 44 300 000 - 6,50% 6,51%
Styrelseledamaters och ledningens innehav (direkt eller indirekt, inklusive eventuellt nirstiendeinnehav)

Bengt Kjell 10 000 000 1500 1,47% 1,47%
Peter Wagstrom 700 000 - 0,10% 0,10%
Magnus Bakke 506 290 - 0,07% 0,07%
Jakob Pettersson - - 0,00% 0,00%
Anneli Lindblom - - 0,00% 0,00%
Kristina Sawjani . 15658 - 0,00% 0,00%
Jan-Erik Hojvall . 2334274 12 859 0,34% 0,34%
Hans Ragnarsson 234 000 - 0,03% 0,03%
Ellen Reichard 375 000 - 0,06% 0,06%
Magnus Jagre 248 135 - 0,04% 0,04%
Malin Arnbom .........ccceeiiiiiiiiiiene 23 000 - 0,00% 0,00%
Mikael Ranes 1953 742 - 0,29% 0,29%
Ovriga innehavare .........c.cccoeeeeeeeieeneeeennnn, 205933 736 785 641 30,35% 30,28%
Totalt 680 362 534 800 000 100,00% 100,00%

EMISSIONSBEMYNDIGANDE

Arsstimman den 18 maj 2020 beslutade att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen, 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 Bolagets angivna aktiekapital.

Bolagets aktiekapital och antal aktier far med stod av bemyndigandet sammanlagt hdgst okas med ett belopp
respektive antal som ryms inom bolagsordningens granser.

Styrelsen ska kunna fatta beslut om avvikelse fran aktiegarnas foretradesratt.

Syftet med bemyndigandet &r att 6ka Bolagets finansiella flexibilitet och styrelsens handlingsutrymme. Beslutar
styrelsen om emission med avvikelse fran aktiedgarnas foretrddesrdtt ska skélet vara att mojliggora extern
kapitalanskaffning for finansiering av Bolagets verksambhet eller férvérv av andra foretag och verksamheter.

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY
Utdelningspolicy

Styrelsen ska arligen prova mojligheten till vinstutdelning. I dvervdgandet om framtida utdelning kommer
styrelsen att beakta flera faktorer, bland annat Amastens verksamhet, rorelseresultat och finansiella stillning,
aktuellt och forvéntat likviditetsbehov, expansionsplaner, avtalsméssiga begriansningar och andra faktorer.

Beslutad utdelning under rédkenskapsdret 2020

Vid arsstaimman den 18 maj 2020 fattades beslut om vinstutdelning for preferensaktier med ett belopp om fem (5)
SEK per preferensaktie och kvartal, dock hogst 20 SEK, for tiden intill ndsta &rsstimma. Ordinarie
avstdimningsdagar for utdelning dr 10 juli 2020, 10 oktober 2020, 10 januari 2021 och 10 april 2021 (under
forutsittning att dessa datum intraffar fore arsstimman 2021). Beslutet ar villkorat av att styrelsen i samband med
varje kvartalsutbetalning beddmer att utdelningen &r forsvarlig i enlighet med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 §
aktiebolagslagen. Beslutet omfattade ingen utdelning for stamaktier.

Se dven avsnittet “Riskfaktorer — Risker relaterade till aktierna — Bolagets mdjlighet att limna utdelning till sina
aktiedgare beror pd Koncernens finansiella stdllning, kapitalkostnader och andra faktorer”.
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Beslutad utdelning under de tre senaste rikenskapsaren

Under rakenskapsdret 2019 ldmnades utdelning till preferensaktieigarna om 16 MSEK. Utdelningen till
preferensaktiedgare skedde i enlighet med bolagsordningens bestimmelser vilket innebar en arlig utdelning om
20,00 SEK per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om 5,00 SEK. Ingen aktieutdelning ldmnades for
stamaktierna.

Under rdkenskapséret 2018 ldmnades utdelning till preferensaktieigarna om 16 MSEK. Utdelningen till
preferensaktieégare skedde i enlighet med bolagsordningens bestimmelser vilket innebar en arlig utdelning om
20,00 SEK per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om 5,00 SEK. Ingen aktieutdelning ldmnades for
stamaktierna.

Under rdkenskapséret 2017 ldmnades utdelning till preferensaktieigarna om 16 MSEK. Utdelningen till
preferensaktiedgare skedde i enlighet med bolagsordningens bestimmelser vilket innebar en arlig utdelning om
20,00 SEK per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om 5,00 SEK. Ingen aktieutdelning ldmnades for
stamaktierna.
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BOLAGSORDNING

Bolagsordningen har antagits pa bolagsstimman den 16 maj 2019.
§1 FIRMA

Bolagets firma dr Amasten Fastighets AB (publ).

§2 SATE

Bolagets styrelse skall ha sitt séte i Stockholm.

Bolagsstimman skall kunna héllas i Stockholm eller Malmo.

§3 VERKSAMHET

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

§4 AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet ska vara lagst 215 000 000 kronor och hogst 860 000 000 kronor.

§5 ANTAL AKTIER, AKTIESLAG OCH FORETRADESRATT M.M.

Antalet aktier i bolaget skall uppga till lagst 215 000 000 stycken och hogst 860 000 000 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 rostvirde om en (1) rost och varje aktie av serie B skall ha ett rostvirde 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 foretrddesrdtt att teckna nya aktier av samma aktieslag i
forhéllande till det antal aktier innehavaren forut dger (primér foretradesrétt). Aktier som inte tecknas med priméar
foretradesritt skall erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsididr foretrddesrétt). Om inte de salunda
erbjudna aktierna racker for den teckning som sker med subsididr foretrddesrétt, skall aktierna fordelas mellan
tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut 4ger 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 foretradesritt att teckna
nya aktier i forhéllande till det antal aktier de forut dger.

Om bolaget beslutar att ge ut teckningsoptioner eller konvertibler genom kontantemission eller kvittningsemission,
har aktiedgarna foretrddesritt att teckna teckningsoptioner, som om emissionen géllde de aktier som kan komma
att nytecknas pa grund av optionsritten respektive foretrddesritt 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 inskrénkning i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission skall nya aktier emitteras av varje aktieslag i férhallande till det
antal aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Darvid skall gamla aktier av visst aktieslag medfora rétt till
nya aktier av samma aktieslag. Vad nu sagts skall inte innebdra nidgon inskriankning i mojligheten att genom
fondemission, efter erforderlig dndring i bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.
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§6 VINSTUTDELNING

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning skall preferensaktierna medfora foretradesratt 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 ar. Om sédan dag ej ar bankdag, d.v.s. dag som inte 4r 16rdag, sondag eller allmén helgdag, eller
betriffande betalning av skuldebrev inte &r likstdlld med allmén helgdag i Sverige, skall avstimningsdagen vara
nirmast foregadende bankdag. Utbetalning av utdelning skall ske tredje bankdagen efter avstimningsdagen.

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

Om utdelning pé preferensaktier inte betalas i anslutning till en kvartalsvis avstimningsdag i enlighet med ovan,
eller om den kvartalsvisa utdelningen sker med ett belopp som understiger fem (5) kronor per preferensaktie, skall
ett belopp motsvarande skillnaden mellan fem (5) kronor och utbetald utdelning per preferensaktie ldggas till
innestdende belopp ("Innestdende Belopp”). Innestdende Belopp per kvartal skall rdknas upp kumulativt fran dag
till dag med en faktor motsvarande en arlig rantesats om 14 procent, varvid upprikning skall ske med bdrjan fran
utbetalningsdagen for den kvartalsvisa utdelningen.

§ 7 INLOSEN

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inlésen av ett visst antal eller
samtliga preferensaktier efter beslut av bolagsstimman. Nér nedsittningsbeslut fattas skall ett belopp motsvarande
nedsattningsbeloppet avsattas till reservfonden om harfor erforderliga medel finns tillgéngliga.

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

Losenbeloppet skall vara trehundrafemtio (350) kronor per preferensaktie plus det Innestdende Beloppet jamnt
fordelat pa varje inldst preferensaktie. Agare av preferensaktie som anmilts for inldsen skall vara skyldig att inom
tre (3) manader fran erhallande av skriftlig underrdttelse om bolagsstimmans beslut om inldsen motta
l6senbeloppet for preferensaktien eller, dar Bolagsverkets eller réttens tillstdnd till minskningen erfordras, efter
erhéllande av underrittelse att beslut om sédant tillstand har vunnit laga kraft.

§8 BOLAGETS UPPLOSNING

Om bolaget likvideras skall preferensaktierna medfora foretradesrétt framfor stamaktierna att ur bolagets tillgangar
erhélla 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
1 6vrigt inte medfora nagon ritt till skiftesandel.

§9 STYRELSE
Styrelsen skall besté av lagst tre och hogst tio ledaméter.
§ 10 REVISOR

For granskning av bolagets arsredovisning jamte riakenskaperna samt styrelsens och verkstdllande direktdrens
forvaltning utses en till tva revisorer med hdgst tva suppleanter, eller ett registrerat revisionsbolag.
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§ 11 KALLELSE TILL BOLAGSSTAMMA

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

§ 12 DELTAGANDE VID BOLAGSSTAMMA

Aktiedgare, som vill deltaga i forhandlingarna pa bolagsstdmma, skall dels vara upptagen i utskrift eller annan
framstdllning av hela aktieboken avseende forhéallandena fem vardagar fore bolagsstimman, dels gora anmélan till
bolaget senast kl. 13.00 den dag som anges i kallelsen till stimman. Sistnimnda dag far inte vara sondag, annan
allmén helgdag, 16rdag, 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 anmélan hirom
enligt foregéende stycke.

§13 ORDFORANDE VID BOLAGSSTAMMA
Styrelsens ordforande eller den styrelsen dartill utser Sppnar och leder forhandlingarna till dess ordforande valts.
§ 14 MOJILIGHET ATT FOLJA FORHANDLING VID BOLAGSSTAMMA

Styrelsen dger beslut att den som inte dr aktiedgare ska, pa de villkor som styrelsen bestimmer, ha rétt att ndrvara
eller pa annat sétt folja forhandlingarna vid bolagsstimma.

§ 15 DAGORDNING ARSSTAMMA

Arsstimma hélles arligen inom sex méanader efter rikenskapsérets utgdng. P4 arsstimma skall foljande drenden
forekomma.

Val av ordforande vid stimman.
Upprittande och godkidnnande av rdstlangd.
Val av en eller tva justeringsmén.
Provning av om stimman blivit behorigen sammankallad.
Godkénnande av dagordning.
Framlaggande av Aarsredovisningen och revisionsberdttelsen samt koncernredovisningen och
koncernrevisionsberéttelsen.
e Beslut
o om faststéllelse av resultatrakningen och balansrdkningen samt koncernresultatrdkningen och
koncernbalansrakningen,
o om dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststéllda balansrakningen,
o om ansvarsfrihet at styrelseledaméterna och verkstillande direktoren.
Bestimmande av antalet styrelseledamdter samt revisorer och revisorssuppleanter.
Faststdllande av arvoden at styrelse och revisorer.
Val av styrelseledamdter samt revisorer och, i forekommande fall, revisorssuppleanter.
Annat drende, som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

§ 16 RAKENSKAPSAR
Bolagets rdkenskapsar skall vara 1 januari — 31 december.
§ 17 AVSTAMNINGSDAG

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimningsregister enligt lagen (1998:1479) om kontoforing av
finansiella instrument.
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

GODKANNANDE FRAN FINANSINSPEKTIONEN

Denna Erbjudandehandling har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i
2 kap. LUA och 2 a kap. LHF. Finansinspektionen har efter granskning enligt 2 kap. 5 § kompletteringslagen inte
funnit skil att besluta att ett prospekt ska upprittas. Registreringen innebdr inte ndgon garanti fran
Finansinspektionen att sakuppgifterna i Erbjudandehandlingen ar riktiga eller fullstéindiga.

ALLMAN BOLAGSINFORMATION

Amasten Fastighets AB (publ), org.nr 556580-2526. Bolaget har sitt site 1 Stockholm. Bolaget ar ett svenskt
publikt aktiebolag, bildat i Sverige enligt svensk rétt den 25 november 1999 och bedriver sin verksamhet enligt
svensk ritt. Bolagets associationsform regleras av den svenska aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod &r
213800QBPS3L89U9TZ44.

Bolaget dr moderbolag i Koncernen. Koncernens verksamhet bedrivs huvudsakligen via direkt och indirekt dgda
dotterbolag, och Bolaget dr i hog grad beroende av sina dotterbolag for att generera vinst och kassaflode.
Nedanstadende diagram illustrerar de viktigaste dotterbolagen inom Koncernen per den 30 juni 2020. Samtliga
dessa dr etablerade i Sverige och direkt heldgda av Amasten Fastighets AB (publ).

Organisationsnummer Siite Antal andelar Andel, %
Amasten Bostidder AB ................. 556902-4598 Helsingborg 1 000 100%
Amasten Ledning AB 559124-9015 Stockholm 50 000 100%
Riki Bygg AB.................. 556854-8167 Stockholm 500 100%
Urbano AB ......cocovevivieiieiee 556720-3608 Stockholm 1 000 100%

RORELSEKAPITAL

Det &dr Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet inte ar tillréckligt for Bolagets behov under den
kommande tolvménadersperioden. Bolaget bedomer att rorelsekapitalbehovet for den kommande
tolvménadersperioden uppgér till cirka 809 MSEK. Rorelsekapitalbehov avser i detta sammanhang likvida medel
som krévs for att Bolaget ska kunna fullgdra sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till betalning. For att
kunna moéta betalningsforpliktelserna under den kommande tolvménadersperioden krivs refinansiering av de lan
om sammanlagt cirka 974 MSEK som forfaller till betalning i maj-juni 2021. Bolaget forvintar sig att sddan
refinansiering kommer att kunna erhéllas, samt p& jamforbara villkor med nuvarande lan. Om de forviantade
refinansieringarna inte kan genomforas kommer Amasten behdva sdka alternativ finansiering, sdsom genom
emissioner eller annan bankfinansiering, for att sdkerstdlla Bolagets finansiella stdllning.

VASENTLIGA AVTAL

Per dagen for denna Erbjudandehandling finns det inga enskilda avtal av storre betydelse som Amasten eller dess
dotterbolag har ingétt eller forlangt utanfor den 16pande affirsverksamheten under de senaste tva aren eller avtal
som innehaller rattigheter eller skyldigheten som &r av vésentlig betydelse for Koncernen.

Koncernen genomfor dock 16pande ett stort antal antal forvarv och dverlételser, framst av fastighetsdgande foretag
och fastigheter. I forvarvsavtalen ldmnar séljaren normalt tidsbegrinsade garantier gillande fastigheten och det
forvarvade foretaget. Nér Koncernens dotterbolag séljer fastigheter eller foretag kan kdparen gora garantiansprak
géllande vid eventuell skada som uppstér. Historiskt har inga vésentliga garantiansprak gjorts géllande gentemot
Koncernen och Koncernen har inte kinnedom om négra pagaende eller kommande garantiansprak eller andra
vasentliga forpliktelser riktade mot Koncernen. Se dven avsnitten ”Riskfaktorer — Risker relaterade till Koncernens
verksamhet — Koncernens verksamhet kan paverkas negativt om forvirv och integration av fastigheter och
fastighetsbolag inte lyckas” och “Riskfaktorer — Risker relaterade till Koncernens verksamhet — Koncernen dr
exponerad for risken att inte kunna sdlja en viss del av det totala fastighetsbestindet pa gynnsamma villkor, eller
overhuvudtaget”.

IMMATERIELLA RATTIGHETER

Amasten 4r inte beroende av patent, licenser eller ndgra andra immateriella rattigheter.
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FORSAKRING

Koncernen har tecknat forsékring for risker knutna till dess fastigheter och andra verksamhetsaspekter, diribland
maskiner, forvaltning och service, miljéansvar for byggare, hyresforluster, legala kostnader och ansvar for VD och
styrelseledamdter och investeringar. Koncernen anser att forsdkringarna, inklusive maximala forsdkringsbelopp,
undantag och begriansningar géllande ansvar och villkor for forsdkringarna, stimmer dverens med de forsékringar
som andra foretag inom samma bransch har och att de &r ldmpliga for Koncernens verksamhet. Det finns dock
inga garantier for att Koncernen inte kommer att ddra sig nigra forluster eller utséttas for ansprék som overskrider
forsékringarnas omfattning.

RATTSLIGA FORFARANDEN

Koncernen blir, fran tid till annan involverad i tvister, foremal for ansprak och negativa myndighetsbeslut som en
del av den lopande verksamheten. Under de senaste tolv manaderna har Koncernen inte varit inblandad i nagra
myndighetsforfaranden, réttsliga forfaranden eller skiljeforfaranden (inklusive pagaende eller eventuella framtida
forfaranden som Koncernen kénner till), som har haft, eller skulle kunna fa, en visentlig effekt p4 Koncernens
finansiella stéllning eller Ionsamhet. Koncernen har inte kinnedom om néagra fakta eller omsténdigheter som skulle
kunna forvintas leda till att nagra vésentliga ansprak gors gillande gentemot Koncernen inom en overskadlig
framtid. Se dven avsnittet “Riskfaktorer — Risker relaterade till legala, regulatoriska och bolagsstyrningsfragor —
Koncernen kan misslyckas med att folja tillimplig lagstiftning och riskerar att bli indragen i rdttsliga och

>

administrativa forfaranden”.
NARSTAENDETRANSAKTIONER

Forutom det som aterges i not 27 i de Reviderade Arsredovisningarna och under “Hindelser och 6vriga
upplysningar” i delarsrapporten for den sexménadersperiod som avslutades 30 juni 2020 har varken Bolaget, eller
nagon medlem i Koncernen, utfort ndgra nérstdendetransaktioner under den sexménadersperiod som avslutades 30
juni 2020, eller de rakenskapsér som avslutades 31 december 2019, 2018 och 2017 fram till datumet for denna
Erbjudandehandling.

VARDERINGSINTYG

Virderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestdnd har tillhandahallits av de Oberoende Viarderarna. De
Oberoende Virderarna har godként att viarderingsintygen publiceras i denna Erbjudandehandling och ingen av de
Oberoende Virderarna har, s vitt Bolaget kinner till, ndgra vasentliga intressen i Bolaget.

RADGIVARES INTRESSEN

Amasten har anlitat ABG Sundal Collier och Swedbank som finansiella rddgivare samt Vinge som legal radgivare
i samband med Erbjudandet. Ingen av dessa radgivare har ett visentligt motstaende intresse i Erbjudandet och var
och en av dessa radgivare kommer erhalla sedvanlig erséttning for sin radgivning fran Bolaget i samband med
Erbjudandet.

KOSTNADER MED ANLEDNING AV ERBJUDANDET

De totala kostnaderna, avgifterna och utgifterna for Koncernen med anledning av Erbjudandet beréknas uppga till
cirka 15 MSEK.

HANDLINGAR SOM HALLS TILLGANGLIGA FOR INSPEKTION

Kopior av (i) Bolagets bolagsordning och registreringsbevis, (ii) rsredovisningar for Bolaget och dess dotterbolag,
sasom tillimpligt, for rikenskapsaren 2019, 2018 och 2017, inklusive revisionsberittelser, (iii) delarsrapport for
Bolaget avseende den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020, (iv) Virderingsintygen och (v) denna
Erbjudandehandling, halls tillgéngliga for inspektion under kontorstider p4 Bolagets huvudkontor, beldget pa
Nybrogatan 12, 114 39 Stockholm. Dessa handlingar, med undantag for registreringsbevis, arsredovisningarna for
Bolagets dotterbolag och Varderingsintygen, finns dven tillgéngliga i elektronisk form pa Bolagets webbplats,
www.amasten.se. Informationen pa Amastens webbplats ingar inte i Erbjudandehandlingen sévida denna
information inte inforlivas genom hédnvisning.

113



RELEVANTA REGELVERK FOR KONCERNENS VERKSAMHET

Koncernens verksamhet praglas i hog utstrackning av lagar och andra regler samt myndighetsbeslut avseende till
exempel miljo, sikerhet, uthyrning och den reglerade hyresséttningen for bostdder. Koncernen maéste efterleva
kraven i ett antal svenska koder, lagar och regleringar, inklusive detaljplanereglering, byggnadsstandarder,
sakerhetsforeskrifter m.m. Verksamheten regleras bland annat av miljobalken (1998:808) och plan- och bygglagen
(2010:900). Koncernen &r dven foremal for reglering inom omraden som arbetsmiljd, inklusive sdkerhetsrelaterade
fragor, hantering av asbest och asbestsanering samt lagar och férordningar som reglerar utsldpp av vixthusgaser,
bland annat energi- och elférbrukning. Vad avser skatterittsliga fragor hanteras dessa av Koncernen genom
tolkningar av géllande och relevant skattelagstiftning samt andra skatteforeskrifter samt stéllningstaganden fran
Skatteverket.

Verksamheten priglas dven av extern reglering avseende bolagsstyrning, exempelvis genom aktiebolagslagen
(2005:551), Koden och de regler och rekommendationer som foljer av listningen av Bolagets aktier pa Nasdaq
First North Premier. For mer information om dessa regelverk och hur Bolaget tillimpar dessa, se avsnittet
”Bolagsstyrning — Bolagsstyrning”

MILJOFAKTORER SOM KAN PAVERKA ANVANDNINGEN AV KONCERNENS
FASTIGHETER

Det finns flera miljofaktorer som kan paverka anvidndningen av Koncernens fastigheter. Enligt gillande
miljolagstiftning i Sverige har den som bedriver verksamhet som bidragit till fororening av en fastighet ett ansvar
for sanering. Om inte verksamhetsutdvaren kan utféra eller bekosta sanering av en fastighet kan en eventuell
forvérvare av fastigheten, som vid forvérvet ként till eller d& borde ha upptickt fororeningarna, héllas ansvarig.
Detta innebér att, under vissa omstdndigheter, kan Koncernen éldggas att aterstélla en fastighet i ett skick som
uppfyller relevant miljolagstiftnings krav. Ett sadant aterstidllande kan omfatta sanering av misstankt eller faktisk
fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten.

Fororeningar som kréver atgdrder kan vidare upptickas pa fastigheter och i byggnader, sdrskilt vid
renoveringsprocesser eller nir byggnader uppgraderas for miljocertifiering. Atgirder for att ta bort sidana
fororeningar eller atgdrda sddana fororeningar kan krédvas som en del av Koncernens fortldpande verksamhet.

VIKTIG INFORMATION OM BESKATTNING

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan péverka de eventuella intdkter som erhélls fran
aktier 1 Amasten. Beskattningen av eventuell utdelning, liksom kapitalvinstbeskattning och regler om
kapitalforluster vid avyttring av virdepapper, beror pa varje enskild aktiedgares specifika situation. Sérskilda
skatteregler giller for vissa typer av skatteskyldiga och vissa typer av investeringsformer. Varje innehavare av
aktier bor darfor radfraga en skatteradgivare for att f4 information om de sédrskilda konsekvenser som kan uppsta
i det enskilda fallet, inklusive tillimpligheten och effekten av utldndska skatteregler och skatteavtal.
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INFORMATION OM SSM

Nedanstdende dr en sammanfattande beskrivning av SSM. Informationen som anges i denna beskrivning dr, om
inget annat anges, hdmtad fran offentligt tillginglig information, frdmst fran SSM:s drsredovisning for
rikenskapsdren som avslutades 31 december 2019, 2018 och 2017, deldrsrapporterna for de
sexmdnadersperioder som avslutades den 30 juni 2020 och 2019 samt fran SSM:s hemsida.

VERKSAMHET
Verksamhetsbeskrivning

SSM ir en ledande bostadsutvecklare verksam i Stockholmsregionen. Visionen dr en bostadsmarknad med plats
for sa manga méanniskor som mdjligt. SSM &r en renodlad bostadsutvecklare noterad pa Nasdaq Stockholm sedan
2017. Koncernen dr verksam inom Storstockholmsregionen och dr vl positionerad med en tydlig fokusering pa
ett ytsmart och prisvért boende i flerfamiljshus belégna i urbana omraden med nérhet till sparbunden kollektivtrafik
i Stockholms nérfororter. SSM har under ndra 25 ar i branschen deltagit i utvecklingen av flera attraktiva
bostadsomréaden i regionen sdsom vid Telefonplan och Frudngen. Projekten har varierat i storlek och komplexitet.

Malgruppen — morgondagens urbaniter — dr mellan 20 — 44 ar och omfattar hushall med en till tv& personer.
Malgruppen motsvarar en betydande andel av Storstockholms nidrmare 2,4 miljoner invénare. Inom malgruppen
finns det tva framtrddande undergrupper i form av forstagdngskopare samt hushall som redan ar etablerade pé
bostadsmarknaden. Utmirkande for malgruppen ér att individerna inte vill 1dgga allt for stor andel av sin disponibla
inkomst pa sitt boende, utan vill ha pengar dver till annat. Darav SSM:s kundl6fte "Bo Mindre. Lev Storre.”

Vision
For en bostadsmarknad med plats for manga fler ménniskor.
Mission

Utveckla och erbjuda smarta och prisviarda boenden i flerfamiljshus med nérhet till sparbunden kommunikation i
Storstockholms urbana nérfororter till malgruppen morgondagens urbaniter.

Affiirsidé

Utifran kundernas behov forvérva, utveckla och producera bostider for morgondagens urbaniter.
Kundlofte

Bo Mindre. Lev Stérre.

FINANSIELL OVERSIKT I SAMMANDRAG

Nedanstaende information avseende SSM ér himtad fran arsredovisningarna for rikenskapsaren som avslutades
31 december 2019 och 2018 samt fran delarsrapporterna for de sexménadersperioder som avslutades 30 juni 2020
och 2019. De finansiella rapporterna for rakenskapséren som avslutades 31 december 2019 och 2018 &r uppréttade
i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) sadana som de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR
1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillimpats. Informationen i delarsrapporterna for de
sexmanadersperioder som avslutades 30 juni 2020 och 2019 har uppréttats i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Delérsrapporterna har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.
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Rapport dver resultat och ovrigt totalresultat for koncernen

For de sexmanadersperioder
som avslutades den 30 juni For heliren som avslutades den 31 december

(MSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderat) (reviderat)

NEttOOMSHANING ..evveveeeeeiieieierieeeeeeeeie e eeens 54,6 20,4 2123 652,5 753.,8

Kostnad for produktion och forvaltning ................ 44,5 -154 -391,9 -620,4 --635,6

Bruttoresultat.................ccccoooiiiiiiiie 10,1 5,0 -179,5 32,0 118,2

Forsiljnings- och administrationskostnader .......... -19,1 -17,2 -68.8 -51,4 -73,8

Resultatandel i joint ventures . -1,5 -14,2 -33,0 64,3 36,6
Ovrig rorelseintékt .............. 13,6 - -134,2 6,9 145,6
RoOrelseresultat..........ccoovvimniinee e 3’0 '26’3 '415,5 51’8 22697
Finansiella intdkter.............cccoovvveviiiiecieccieeieenen 7,6 11,0 19.4 12,2 6.4
Finansiella kostnader..............ccccooceevieviieceenieennnn, -8,8 -10,1 -53,2 -42.5 -44.2
Finansiella poster netto....................cccccoeveeene. -1,2 0,9 -33,8 -30.3 -37,9
Resultat fore skatt .................cooeeiiiniiniiniennn, 18 -25.4 -449,3 214 188.8
TNKOMSTSKALE ... -0,0 -0,1 1,8 -6,2 -0,1
PERIODENS RESULTAT ........ccoooooiiiiiiiiriii, 1.8 -25,5 -447,5 15,3 188,7
Resultat héinforligt till
Moderbolagets aktiedgare.............ccecvevverrerreereenene. 1,8 -25.5 -447.5 15,3 188,7
Innehav utan bestimmande inflytande .................. -0,0 -0,0 -0,0 0,0 0,0
1,8 -25,5 -447,5 15,3 188,7
Resultat per aktie, fore och efter utspddning (SEK) 0,03 -0,65 -11,40 0,39 5,12

58 878 813 39252542 39252542 39252 542 39252 542
55759 206 39252542 39252542 39 252 542 36 820223

Antal aktier vid periodens slut
Genomsnittligt antal aktier under perioden

Rapport over finansiell stillning for koncernen i sammanfattning

Per den 30 juni Per den 31 december

(MSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderat) (reviderat)

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Immateriella tillgangar
Dataprogram 2,0 3,7 2,6 2,9 0,9
Summa immaterialla tillgadngar ................c..cocoovivnininniine. 2,0 3,7 2,6 2,9 0,9
Materiella anliggningstillgingar
Maskiner 0Ch INVENLATIET ...........cceevuiivuieiiieieeeeeeeeeeeeee e 0,1 0,2 0,2 0,3 0,5
NYHANAETAIET ...t seseeeas 27,9 41,8 30,2 - -
Summa materiella anliggningstillgangar....................ccoocevnnee. 28,0 42,0 304 0,3 0,5
Finansiella anliggningstillgangar
Innehav 1 JOINt VENTUIES ......cc.veeeieriirierieeieeiieieiesie e 167,0 167,1 130,6 140,3 81,3
Fordringar hos joint ventures . . 141,2 2733 129,3 2535 212,5
Ovriga langfristiga fordringar.................. . 107,9 91.4 82,4 102,0 88,0
Summa finansiella anlédggningstillgangar................cccccoveennen. 416,2 531,8 342,3 495.8 381,7
Summa anlaggningstillgangar..............c.cccoeivininncnnincnee 446,2 577,6 3753 499,0 383,1
Omsiittningstillgangar
Varulager
Projektfastiheter .......ooevviiieieieeee e 3322 507,6 313,8 467,0 675,7
Fardigstallda BOSAAET ..........o.ovvvevevieeeeeeeeeieceee e 5,9 2,8 2,8 - 31,1
Summa varulager .............cocoooveviiinininii e 338,1 510,3 316,6 467,0 706,9
Ovriga omsiittningstillgdngar
Kundfordringar. ..........cocooeeiriiieneese e 21,5 44,8 16,4 423 19,3
Upparbetade ej fakturerade intdkter..........ccocvevvevrerieneeeeierieieienne. - 5,4 0,4 1,0 -
Fordringar hos joint ventures . 26,5 14,4 19,1 16,9 153,6
SKattefOrdringar ..........ooeiirieieieiese e 1,6 1,3 0,9 1,0 0,5
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OVIiga fOrATINEAT ........coovieiveeeeee e 4,7 12,6 473 32,7 358

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter.............ccocvevvevennenee. 2,2 2,8 8,5 9,6 8,7
LARVIAA AL oo 112,8 121,6 155,3 274,8 346,1
Summa omsattningstillgAngar.................co.coocovovvevvereeeeerennn. 5074 713,1 564,5 845,2 1270,9
SUMMA TILLGANGAR oo 953,6 1290,6 939,8 13442 1 654,0

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
AKLEKAPILAL.....veeiiiieeieiie s 58,9 39,3 39,3 39,3 39,3
Ovrigt tillskjutet kapital .................... . 641,3 506,5 506,5 506,5 506,5
Balanserad vinst inklusive arets resultat...........ccccceevveeieeieecreenenns -233,3 175,4 -226,6 220,9 205,7
Eget kapital som kan héinforas till moderbolagets aktiedigare .. 466,9 721,2 319,2 766,7 7514
Innehav utan bestimmande inflytande ...........ccccoeceveniriinienenennne 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa eget kapita] ...................................................................... 466,9 721’2 319’2 766,7 751,5
Skulder
Langfristida skulder
ODBlAtIONSIAN ....cvevieieeiieiieieieeeeeee e 137,6 - - 396,4 393,5
§kulder I KreditinStitut. ... .c.eoeveeeieieeceee e 95,0 - - - 335,5
Ovriga langfristiga skulder.. . 23,7 37,0 26,0 - 0,7
AVSELNINZAT ....eeveeeiee ettt s seeees 2.5 6,1 5,5 7,7 12,5
Uppskjutna skatteSKUIder .............coovvvevieverieeereeeeeeeseeneesenenns 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
Summa langfristiga skulder 259,3 43,6 146,0 404,6 742,7
Kortfristiga skulder
Skuld till JOINt VENTUTES ....veevvevienieieie ettt - 1,0 - 0,1 0,1
Obligationslan .......... 137,6 367,1 368,3 - -
Skulder till kreditinstitut... - 96,3 - 96,6 -
Forskott fran kunder-..... 5,0 - 10,2 - -
Leverantorsskulder.... . 22,4 6,0 27,8 27,5 66,8
Avsittningar.............. . 11,3 12,1 19,0 12,5 43
Aktuella skatteskulder-................ . 0,4 1,5 1,4 2,5 2,7
Fakturerade ej upparbetade intakter...........ocevveveveniriniieieeee, 3,7 - - - -
OVIigA SKULAET ... 20,6 11,0 134 10,6 59,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter...............ccccoevrnene. 26,3 30,8 34,6 23,1 26,8
Summa kortfristiga skulder................c..cocooiiinininniicnn 2274 5258 474,6 172,9 159,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER .............cccooocccce. 9536 _ 1290,6 9398 _ 13442 16540
Nyckeltal
For de sexmanadersperioder For heliren som avslutades den 31
som avslutades den 30 juni december
(MSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
(oreviderat) (reviderat)
NEttOOMSANING ... 103,6 35,8 2123 652,5 753,8
Nettoomsittning JV... . 350,1 11,8 634,3 4345 672,6
ROrelseresultat ..........cceeevvieeeiveeieieeceeeeeee e 38 -38,8 —415,5 51,8 226,7
Rorelsemarginal, %o.......coveveverenirieieeseseseene 3,7 -108,4 -195,7 7,9 30,1
Réntetackningsgrad, ggr... . 0,7 -1,2 -7.4 1,5 53
SOIAIE, Yo euvevrveniereeeiieieieieiee e eeeeieeees 49,0 55,9 34,0 57,0 45,4
Réntabilitet pa eget kapital, %o......ccoceveevenenirrnnnns -3,4 -12,2 -82,4 2,0 47,7
Resultat per aktie, SEK ........ccoovveieievieriiniineieenns -0,14 -1,16 -11,40 0,39 5,12

AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN
Aktien

SSM har ett aktieslag. Varje aktie berdttigar till en rost. SSM:s aktie ar noterad pd Nasdaq Stockholm Small Cap
under kortnamnet (ticker) ”’SSM”. Aktierna har ISIN-kod SE0009663511.

Per dagen for denna Erbjudandehandling uppgér antalet aktier i SSM till 58 878 813, med ett kvotvirde om 1 SEK
per aktie. Bolaget innehar inga egna aktier.
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Aktierelaterade incitamentsprogram

For den period som omfattas av den Historiska Finansiella Informationen har SSM inte haft nagra aktierelaterade
incitamentsprogram.

Aktiedigare

Per den 30 september 2020 hade SSM cirka 2 800 aktiedigare, dér de rostvirdemassigt storsta aktiedgarna, med
direkta eller innehav éverstigande fem procent av aktierna och rosterna, listas nedan.?

Antal aktier Aktier/roster, %
Amasten Fastighets AB (publ) .......ccoovvieieiieniiniiieeeieieieiee 17 400 000 29,55%
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) .. 17 400 000 29,55%
Gosta Welandson med bolag...........cccceeevnenee 9304 740 15,80%
Lénsforsakringar Fondforvaltning... 5775 005 9,81%
Ovriga..... 8999 068 15,28%
TOANL ... 58 878 813 100,0%

Aktiekursutveckling

Nedanstaende diagram visar kursutveckling och volym for SSM:s aktie pa Nasdaq Stockholm under de senaste 12
manaderna fram till att Erbjudandet offentliggjordes (14 oktober 2019 — 13 oktober 2020), jamfort med OMX
Stockholm PI under samma period.

SEK Tusen aktier
16,0 - - 4000
14,0 - F 3500
12,0 - F 3000
10,0 - F 2500

5.0 DA v w L 2000

6,0 - 1500

4,0 - + 1000

2,0 1 - 500

0,0 ."‘ ..‘I‘H‘m _ L . ‘\\ " W

2019-10-14 2020-01-14 2020-04-14 2020-07-14
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Utdelningspolicy

SSM:s policy ér att utdelningen ska motsvara minst 30 procent av arets resultat efter skatt.
Bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemission av aktier eller konvertibler

Pa SSM:s arsstimma 2020 fattades bland annat beslut om bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera
tillfallen for tiden till slutet av nista arsstimma, med eller utan avvikelse frén aktiedgarnas foretradesritt, fatta
beslut om emission av aktier eller konvertibler. Det totala antalet stamaktier som kan emitteras med stod av
bemyndigandet far hogst motsvara sammanlagt tio procent av det totala antalet aktier i SSM vid tidpunkten for
arsstimman 2020. Betalning ska, forutom kontant betalning, kunna ske med apportegendom eller genom kvittning.

Syftet med bemyndigandet och skilen till eventuell avvikelse fran aktieAgarnas foretriadesritt dr att mojliggdra
storre flexibilitet i bolagets hyresrattsaffar samt fler produktionsstarter i nértid.

Aktiedigaravtal

Utdver vad som framgér av denna Erbjudandehandling finns det, savitt styrelsen i SSM kénner till, inga befintliga
avtal mellan storre aktiedgare eller mellan storre aktiedgare och SSM.

2 Baserat pa information frén Holdings.se och Modular Finance AB.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER

Styrelse

ANDERS JANSON (fodd 1954)

Styrelseordforande i bolaget sedan 2015 samt
ledamot i valberedningen.

Utbildning:

Jur. kand. Stockholm universitet

Ovriga uppdrag:

Advokat. Styrelseordforande i Netnod Internet
Exchange i Sverige AB och Storsétra Intressenter
AB.Styrelseledamot i Killastrand Bostads
Aktiebolag, Warivi Holding AB, Anders Janson
Advokat AB, Eurid Services AB, Kalkudden
Forvaltnings AB, Oikos Forvaltnings AB, Oikos
Air AB, Maltrealm Ltd och Lago charter AB.
Styrelsesuppleant i Back-Hus Advokatbyra AB,
BYAK Ulf Jansson AB, Ingemar Alfrost Advokat
AB, Roslagsglas AB, Philston Bygg AB,
Storsétra Fjéllhotell Grovelsjon AB,
Internetkompetens i Sverige AB, Ungmark Asset
Management AB och Lagobard Forvaltnings AB.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt
nirstiendeinnehav):

237 500 aktier.

SHEILA FLORELL (fodd 1965)
Styrelseledamot i bolaget sedan 2016.
Utbildning:

Jur. kand. Stockholms universitet.
Ovriga uppdrag:

Chefsjurist pa Vasakronan (samt styrelseuppdrag
i dotterbolag till Vasakronan AB (publ)).
Styrelseordforande i Tmpl Work AB.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt
nirstaendeinnehav):

105 000 aktier.

BENGT KJELL (fodd 1954)
Styrelseledamot i bolaget sedan 2020.
Utbildning:

Civilekonom, Handelshogskolan i Stockholm.
Ovriga uppdrag:

Styrelseordforande i SSAB, vice ordférande

Pandox och Indutrade samt ledamot 1
Industriviarden och Amasten Fastighets AB.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt
nirstiendeinnehav):

Inget.

PER BERGGREN (fodd 1959)

Styrelseledamot i bolaget sedan 2016 samt ledamot
i revisionsutskottet.

Utbildning:

Civilingenjor Kungliga Tekniska hogskolan.
Ekonomisk utbildning Stockholms universitet.
Ovriga uppdrag:

Styrelseledamot i Castellum AB, White arkitekter
AB, Fasticon AB, Fastighets AB Viperincus, Slatto
Forvaltning AB (samt styrelseuppdrag i dotterbolag
till S1att6 AB), H&P Berggren Properties AB,
Collegio AB och Gopem Holding AB.
Styrelsesuppleant for Helene Berggren Office AB.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt
nirstaendeinnehav):

110 000 aktier.

KRISTER KARLSSON (fodd 1970)

Styrelseledamot i bolaget sedan 2020. Ledamot av
revisionsutskottet.

Utbildning:

Byggnadsingenjor med kompletterande studier
inom fastighetsekonomi och juridik.

Ovriga uppdrag:
Vice VD Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt
nirstaendeinnehav):

Inget.

JONAS WIKSTROM (fodd 1972)
Styrelseledamot i bolaget sedan 2016.
Utbildning:

Civilekonom Uppsala universitet.

Ovriga uppdrag:

Styrelseordfoérande i Ramblin Brands Ltd.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt
nirstiendeinnehav):

133 000 aktier.




Ledande befattningshavare

MATTIAS LUNDGREN (fodd 1971)

VD & Koncernchef, ledande befattningshavare
sedan juni 2019.

Utbildning:

Civilekonom, Handelshogskolan i Stockholm.
Ledarskapsutbildning inom ramen for IFL vid
Handelshdgskolan i Stockholm.

Bakgrund:

Interim CFO Eastnine AB, CFO NCC AB,
Ekonomi- och affarsutvecklingschef NCC
Housing (nuvarande Bonava), VD NCC Boende
(nuvarande Bonava Sverige) samt andra ledande
positioner inom ekonomi- och affarsutveckling
inom NCC-koncernen.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt
nirstaendeinnehav):

1 000 000 kdpoptioner.

JOHAN ELLERTSON (fodd 1964)

Chef projektutveckling, ledande
befattningshavare sedan 2013.

Utbildning:

Gymnasieingenjor.

Bakgrund:

Tidigare VD for IQuity AB och Vvd fér RCC
Stockholm AB. Projektchef och projektledare

inom NCC Boende AB, JM AB samt Skanska
AB.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt
nirstiendeinnehav):
31 000 aktier.

OLA PERSSON (fodd 1969)

CFO, ledande befattningshavare sedan 2013. CFO
sedan mars 2020.

Utbildning:

Ekonomie kandidat Uppsala universitet, Master of
International Business University of South
Carolina, diplomerad finansanalytiker
Handelshdgskolan i Stockholm.

Bakgrund:

Tidigare grundare, VD och CFO for PWPantbank
samt VD och styrelseledamot for Mondial Asset
Management Group och Investment Manager,
Alliance Capital Partners.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt
nirstiendeinnehav): 49 800 aktier.

ANN-CHARLOTTE JOHANSSON (fodd 1968)

Chef kommunikation, IR, héllbarhet & forsiljning.
Ledande befattningshavare sedan 2016.
Utbildning:

Internationell civilekonom Uppsala universitet,
juridiska studier Stockholms universitet.
Bakgrund:

Kommunikations- och IR-direktor for Scandic Hotels
Group. Senior radgivare Hallvarsson & Halvarsson
samt Intellecta Corporate. Kommunikations- och
insamlingschef Svenska Roda Korset,
Kommunikationschef GE Money Bank, IR-chef
TradeDoubler, Regionschef Framfab, Konsult
Accenture samt Kommunikationsroll inom Nasdaq
Stockholm.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt
nirstaendeinnehav):

25 000 aktier.

MARIA BOUDRIE (fodd 1967)

Chefsjurist, ledande befattningshavare sedan 2018.
Utbildning:

Jur.kand. Stockholms universitet.

Bakgrund:

Advokat och partner, Hamilton Advokatbyra,
bitrddande jurist Klegal Advokatbyra, affarsjurist
KPMG samt fiskal Kammarrétten i Stockholm.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt
nirstiendeinnehav):
150 aktier.

Revisor

Vid arsstimman den 15 maj 2019 omvaldes Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB till revisor for perioden
intill slutet av arsstimman 2020 med Magnus Thorling
(fédd 1970) som huvudansvarig revisor.
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BOLAGSORDNING FOR SSM

Antagen vid &rsstimma den 14 maj 2020.

§ 1 Foretagsnamn

Bolagets foretagsnamn dr SSM Holding AB. Bolaget dr publikt (publ).
§ 2 Styrelsens siite

Bolagets styrelse ska ha sitt séte i Stockholms kommun.

§ 3 Verksamhet

Bolaget ska forvalta vardepapper och idka konsultverksamhet inom bygg- och fastighetsbranschen samt darmed
forenlig verksambhet.

§ 4 Aktiekapital

Aktiekapitalet ska vara lagst 55 000 000 kronor och hdgst 220 000 000 kronor.

§ 5 Antal aktier

Antalet aktier ska vara lagst 55 000 000 och hogst 220 000 000 aktier.

§ 6 Styrelse

Bolagets styrelse ska bestd av lagst tre och hogst tio styrelseledamoéter utan suppleanter.

Ledaméterna viljs arligen pé arsstimma for tiden intill slutet av nésta arsstimma.

§ 7 Revisor

Bolaget ska ha lagst en och hogst tva revisorer och motsvarande antal suppleanter, eller ett och hogst tva
registrerade revisionsbolag. Revisor och revisorssuppleanter, respektive huvudansvarig revisor, ska vara
auktoriserad revisor.

§ 8 Kallelse

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

Kallelse till arsstimma och extra bolagsstimma dér friga om andring av bolagsordningen ska behandlas, ska
utfardas tidigast sex och senast fyra veckor fore stimman. Kallelse till annan extra bolagsstimma ska utfirdas
tidigast sex och senast tre veckor fore stimman.
Aktiedgare som vill delta pa bolagsstimma ska gora anmilan ddrom till bolaget senast den dag som anges i
kallelsen till stimman. Denna dag fér inte vara sondag, annan allmén helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton
eller nyarsafton och inte infalla tidigare dn femte vardagen fore stimman.
§ 9 Arsstimma
Pa arsstimma ska foljande drenden forekomma.

1. Val av ordférande vid stimman.

2. Uppréttande och godkdnnande av rostlangd.

3. Godkannande av dagordning.
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4. Val av en eller tva protokolljusterare.
5. Prdvning av om stimman blivit behorigen sammankallad.

6. Framliggande av Arsredovisningen och revisionsberittelsen samt, 1 forekommande fall,
koncernredovisningen och koncernrevisionsberéttelsen.

7. Beslut om:

(i) faststillande av resultatrikning och balansrdkning samt 1 forekommande fall
koncernresultatrikning och koncernbalansrakning,

(i1) dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststdllda balansrédkningen, och
(iii) ansvarsfrihet at styrelseledaméter och verkstéllande direktor.
8. Faststillande av antalet styrelseledaméter och, 1 forekommande fall, revisorer.
9. Faststillande av styrelse- och revisorsarvoden.
10. Val av styrelse och, i forekommande fall, revisorer.
11. Annat drende, som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.
§ 10 Riikenskapsar
Bolagets rédkenskapsar ska vara 1 januari — 31 december.
§ 11 Avstimningsforbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsregister enligt lagen (1998:1479) om véardepapperscentraler
och kontoforing av finansiella instrument.
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SSM:S DELARSRAPPORT FOR DEN SEXMANADERSPERIOD SOM
AVSLUTADES DEN 30 JUNI 2020

Delarsrapport januari — juni 2020

“Positivt resultat och
starkt finansiell stallning.”

Sammanfattning april — juni 2020 Sammanfattning januari — juni 2020

» Nettoomsattningen dkade till 54,6 (20,4) MSEK, « Nettoomséttningen dkade till 103,6 MSEK (35,8),
varav 33,5 MSEK utgérs av hyresratisprojektet Taby Turf. varav 69,3 MSEK utgérs av hyresrattsprojektet Téby Turf.

* Rorelseresultatet uppgick till 3,0 MSEK (-26,3), varav » Rorelseresultat uppgick till 3,8 MSEK (-38,8), varav
bostadsréttsprojekten West Side Solna och Metronomen bostadsréttsprojekten West Side Solna och Metronomen
bidrog till resultatet med 13,3 MSEK. bidrog till resultatet med 26,4 MSEK.

« Kassafldde fran I6pande verksamhet uppgick till -79,3 MSEK » Kassaflode fran I6pande verksamheten uppgick till -65,6 MSEK
(-34,3), varav produktionsstarten av bostadsréttsprojektet (-66,3), varav produktionsstarten av bostadsréttsprojektet Platform
Platform West paverkade kassafiddet med -75,8 MSEK samtidigt West paverkade kassaflbdet med -76,8 MSEK samtidigt som
som forsdljningen av halva hyresrittsprojektet Alvsjs Quarters awvyttringen av projektet Bromma Square samt férséljningen av
bidrog positivt med 33,0 MSEK. halva projektet Alvsjt Quarters bidrog positivt med 75,9 MSEK.

Bostadsrattsprojektet Platform West med 109 bostadsrétter Avsiktsforklaring tecknad avseende forsaljning av JV-projektet
produktionsstartades | Roslags-Nasby/Taby. Tellus Towers.
Bolagets obligationslan amorterades med 92,3 MSEK. Bolagets utestidende obligationslan féridngdes med tva ar,

» Foretradesemission om 157,0 MSEK fultecknades, varav 84,5 fram till maj 2022. Bolaget amorterade | maj 2020 92,3 MSEK
procent av erbjudna aktier tecknades med stdd av teckningsrétter. och har forbundit sig att halvarsvis amortera minst 69,2 MSEK

* Anp ing av séljorganisationen till filjd av fok ing pa med sista rtering maj 2022. Obligationslanet uppgick pa
hyresrattsprojekt genomférd under kvartalet och bedéms ge en balansdagen till 275,2 MSEK.

arlig besparing om 6,5 MSEK men belastar kvartalet med
-3,3 MSEK i omstruktureringskostnader.

Visentliga hiindelser efter balansdagen

* SSM férvarvade samtliga aktier | halftendgda JV-bolaget Studentbacken med cirka 280 byggrétter i Bromma, Sollentuna och Téby.
Képeskillingen uppgick till 2,0 MSEK och tilltrdde skedde i juli 2020.

Apr-jun Jan-jun Juljun  Jan-dec
(MSEK) 2020 2019 2020 2019 2019/2020 2019
Nettoomsdéttning 546 204 103.6 358 280.1 2123
Nettoomsdéttning JV 1369 53 350,1 118 9726 6343
Rérelseresultat 30 -26,3 38 -38,8 -37128 -4155
Periodens resultat efter skatt 1,8 -255 -6,7 -45,5 -408,7 -447.5
Rérelsemarginal, % 56  -1290 37  -1084 -133,1 -195,7
Réntetdckningsgrad, ggr 1.2 -1.5 0.7 -1.2 6.7 74
Soliditet, % 49,0 55,9 49,0 559 49,0 34,0
Réntabllitet pa eget kapital, % 1.9 139 -34 -12,2 68,8 824
Resultat per aktie, SEK 0,03 -0,85 0,14 -1,16 943 11,40
Resultatavréknade bostéader, antal 48 - 121 1 299 179
Produktionsstartade bostadsratter, antal 109 - 109 - -95 -204
Bostadsritter | produktion, antal 549 644 549 644 549 440
Sélda b | pAgaende produktion, antal 455 622 455 622 455 435
Slda bostadsrétter | produktion, % 82,9 96,6 829 96,6 82,9 98,9
Produktionsstartade hyresrétter, antal - - - - - -94
Hyresriitter i produktion, antal 178 272 178 272 178 178

DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2020 | (@)
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VD-kommentar

Positivt rorelseresultat tredje kvartalet i rad
Det idoga omstruktureringsarbete som bedrivits sedan jag tilitrddde som VD och
koncemnchef for lite mer &n ett 4r sedan har sénkt fasta kostnader och reducerat
risker i projektportfoljen. Darmed skapas successivt en starkt finansiell stabilitet.
Det ar gladjande att se att SSM som en effekt av detta redovisar ett positivt
rorelseresultat for tredje k let i rad dar ky lets rorelseresultat uppgick
til 3,0 MSEK (-26,3).

Omstruktureringsarbetet har reducerat bolagets I6nekostnad och kip av externa
OH-tjanster med narmare 30 procent vid kvartalsvis jamfarelse med foregaende ar.
Kostnaderna uppgick for Q2 2020 till -25,6 MSEK att jamfora med -35,1 MSEK
samma kvartal foregaende ar. Som en foljd av SSMs fokusering pa hyresratts-
projekt genomfbrdes &ven anpassningar inom séljorganisationen under kvartalet.
Anpassningarna belastar Q2 2020 med -3,3 MSEK i omstruktureringskostnader,
med bedémd arlig besparing om 6,5 MSEK. Tack vare de genomforda kostnads-
sankningarna paverkas rorelseresultatet endast marginellt negativt av att SSMs
justerade affarsmodell aktiverar en betydligt Iagre andel av OH- och I6nekostnader
an motsvarande kvartal foregaende ar och synliggor darmed en avsevirt storme
andel i resultatrékningen.

"Positivt rorelseresultat

tredje kvartalet i rad.” samt Metronomen till kvartalets resultat med 13,3 MSEK. Resultat- och kassaflode
fran dessa tva projekt kommer dock med viss fordrgjning till foljd av att projekten
bedrivs i JV-struktur. Hyresrattsprojektet Taby Turf bidrog till att nettoomséttningen
dkade betydligt, dock har ingen avrdkning skett till foljd av projektets tidiga skede.

Utver sankta kostnader bidrar tilltraden | bostadsrattsprojekten West Side Solna

"Prioriteri Produktionsstart av nytt bostadsrattsprojekt
Pnontenng aV SSM fokuserar pa aﬁére!:t;om ger positiva kI::ss;ﬂﬁdBn i syfte att starka bolagets
hyresrattsprOJekt finansiella stalining. Det innebar en prioritering av hyresrattsprojekt via forward-
: funding med enstaka inslag av bostadsréttsprojekt. En allt storre andel av bolagets
med enstaka inslag projektportfol] ar idag inriktad pa hyresréttsprojekt, men under kvartalet har
av bostadsrattspmjekt bostadsrattsprojektet Platform West med 109 bostéder produktionsstartats.
. = ogeam Projektet &r attraktivt belaget invid Roslags-Nasbys station och cirka hélften
i nartid. av bostaderna &r salda. Tilltraden beraknas ske under slutet av 2021. Produktions-

starten av projektet belastade kvartalets kassaflode med -75,8 MSEK, varav mark-
forvéry utgdr den storsta posten. SSM har under kvartalet avytirat halva projektet
Alvsjo Quarters vilket bidrog positivt till kassaflédet med 33,0 MSEK. Samman-
taget uppgick kassaflodet fran den Iopande verksamheten till -79,3 MSEK (-34,3).

n

fullt(?cknad L. Stérkt finansiell stéllning
foretradesemission SSM har det senaste &ret jobbat aktivt med att skapa en langsiktig stabil

i finansiering. Under kvartalet genomftrdes en fulltecknad féretrédesemission om
tillférde b0|399t 157,0 MSEK fore emissionskostnader och bolagets obligationsian amorterades

- med 92,3 MSEK. Tack vare den genomférda emissionen, och tillsammans med

1 57’ 0 MS E K fore kassafldden fran tilltraden i projeEten West Side Solna och Metronomen, tillférs
emissionskostnader.” bolaget tilrickliga likvida medel for att fullfélja SSMs nuvarande affarsplan.

Sammantaget ett stabilt forsta halvar trots oro
Sammantaget var utvecklingen for séval SSM som marknaden i stort relativt stabil
under det andra kvartalet trots oro kring konsekvenserna av pandemin covid-18.
Sommarménaderna har visat pa en god aptit vad géller bostadsaffarer i
Stockholmsregionen. Dock finns det fortsatt en osakerhet kring pandemins
langsiktiga konsekvenser for varldsekonomin, den svenska konjunkturen och
Stockholms bostadsmarknad.

Mattias Lundgren
VD & koncemchef
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Storstockholms
bostadsmarknad

"Sammantaget
en relativt stabil
marknad under
forsta halvaret
trots oro kring
konsekvenserna
av covid-19.”

Behovet av bostédder i Storstockholm ar betydande
Storstockholm tillhor en av de snabbast vaxande regionema i Europa
befolkningsmassigt. Officiella prognoser anger att regionen kommer att dka
fran nuvarande nérmare 2,4 miljoner invanare till 2,8 miljoner invanare inom
en tioarsperiod. Enligt Boverket motsvarar inte nuvarande produktionstakt av
nyproducerade bostéder regionens reella behov.

Hushallens fortroende stabiliserat efter ett oroligt kvartal
Efter att SEBs Boprisindikator foll kraftigt under andra kvartalet sa visade
samma indikator frAn augusti 2020 att hushallens fértroende for bostads-
marknaden aterhdmtat sig starkt och &r tillbaka till nivan fore varens stora
nedgang. Den avtagande smittspridningen tillsammans med hopp om
ekonomisk aterhdmtning, en langvarig lagréntemiljo samt hiég omsattning
och stabila priser p4 bostadsmarknaden anger SEB vidare i sin rapport
som forklaring till aterhdmtningen.

Nyproducerade hyresritter 6kar i andel formedlade bostédder
Nyproducerade hyresrétter utgér en allt stérre andel av férmedlade hyresratter
i regionen. Stockholms bostadsférmedling, som bedéms formedla cirka
hélften av Stockholms hyresrétter, dkade antalet firmedlade hyresrétter
under Q2 2020 till 4 472 (3 525) hyresratter, varav 873 (607) stycken var
nyproducerade. Motsvarande uppgift for forsta halvaret 2020 uppgick till 8 423
(7 346) stycken hyresratter, varav 1 703 (1 508) stycken var nyproducerade.

Successionsmarknaden motstandskraftig i orolig tid,
forsiljning av nyproduktion paverkad negativt
Enligt Svensk Maklarstatistik 6kade forsaljningsvolymen av bostadsrétter i
Storstockholm med 3,6 procent under forsta halvaret 2020 och uppgick il
21 941 (21 167) stycken. Under Q2 2020 saldes 10 469 (11 207) bostads-
ratter, varav 5 527 (5 964) stycken utgjordes av ettor och tvaor. Genomsnittligt
pris for ettor och tvaor 6kade med 2,5 procent under andra kvartalet vid arsvis
jamforelse och uppgick till 63 194 (61 640) SEK/m?2. Fér bostadsratter med en
bostadsyta upp till 45 kvadratmeter 6kade snittpriset med 1,6 procent till
72 870 (71 683) SEK/m?. Baserat pa statistik fran Booli saldes 711 (1 592)
nyproducerade bostadsratter i Storstockholmsomradet under Q2 2020.
Utbudet av nyproducerade bostadsratter till forsaljning fortsatter att avta och
uppgick till 5 586 (7 704) stycken bostadsréatter vid utgangen av Q2 2020.

Prisniva och antal salda bostadsritter Prisniva och antal nyproducerade bostadsratter
i Storstockholm till forsaljning i Storstockholm
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Kalla: Booll, jull 2020
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Projektportfolj

PRODUKTIONSSTARTADE PROJEKT Salda
Siiljgrad
Upplatelse- Produktions- Under Q2 per 30/6
Projektnamn form Bostider BOA Omrade start Inflyttning 2020 Totalt 2020, %
West Side Solna (JV) Brf 252 11906 Soina Q3z2017 Q3 2019 - Q3 2020 2 239 948
Metronomen (JV) Brf 188 7612 Telefonplan Q12018 Q12020 - Q2 2021 -38 145 T7A
Platform West Brf 109 4801 Taby Q2 2020 Q4 2021 1 49 45,0
Summa 549 24419 433 789
Taby Turf Hr 178 8701 Taby Q32019 Q3 2021 - Q4 2021 nla 178 100,0
‘Summa 178 8701 178 100,0
PROJEKT UNDER UTVECKLING Tidigast méjliga
Upplitelse- Status Status produktions- férsta
Projektnamn form Bostiider BOA Omride planprocess markfSrviird start inflyttning
Sollentuna Hills Hr 94 5890 Sollentuna Samrad Férvérvsavial 2020 2023
Sollentuna Quarters Hr 94 5070 Sollentuna Samrad Forvarvsavtal 2020 2023
Kandidaten (JV) Hr 77 2300 Bromma Planskede Markanvisning 2021 2022
The Loft (JV) Hr 134 3264 Taby Planskede Forvarvsavtal 2021 2023
Elverket Nacka (JV) Hr 486 19019 Nacka Samrad Lagfart 2021 2023-2024
Spanga Studios Hr 167 6440 Spanga Samrad Lagfart 2021 2024
Kosmopoliten Brf 204 10122 Kista Samréad Markanvisning 2022 2024
Tellus Towers (JV) Brf 911 37661 Telefonplan Tidigt samrad Markreservation 2022 2025
Tellus Towers (JV) Hr 323 14 013 Telefonplan Tidigt samrad Markreservation 2022 2025
Urbaniten Brf 250 12700 Hagersten Samrad Forvarvsavtal 2022 2025
Wiking Hr 150 7000 Sollentuna Planskede Lagfart 2023 2025
Akalla City Hr 190 8700 Akalla Planskede Lagfart 2023 2026
Alvsjé Quarters (JV) Hr 516 21000 Alvsjd Férstudie Lagfart 2024 2027
Jarla Station (JV) Brf 159 6644 Nacka Startskede Lagfart 2025 2027
Sjostadshojden Brf 150 12000 Hammarby Forstudie Markanvisning 2025 2027
Sjostad
Summa 3905 171823
Summa 4632 204 943
PROJEKT UNDER UTVARDERING Tidigast mjliga
Upplatelse- Status Status produktions- forsta
Projektnamn form Bostiider BOA Omride  Planprocess markforviire start inflytining
“East 5ide Spanga Hr 237 7500 Spanga Forstudie Lagfart na nia
Jémet Brl 240 11550 Ulvsunda  Forstudi Markanvisni nfa nfa
Tentafabriken (JV) Brf 72 1828 Sollentuna Forstudie Forvarvsavial nfa nia
Orjan Hr 170 5370 Spanga Forstudie Lagfart nla nla
Total T8 26 248

Information om respektive projekt &r i allt vasentligt bolagets aktuella beddmning av respektive projekt i sin helhet. Dessa bedémningar

och det slutliga utfallet av respektive projekt kan komma att forandras pa grund av faktorer, sévél inom som utom bolagets kontroll,

till exempel utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt att vissa projekt &r i planeringsfas och planen

dérfor kan komma att férandras.

Under 2019 genomférde SSM en éversyn av bolagets verksamhet och omvirid. Oversynen resulterade i att en stdrre andel projekt
destinerades till att bli hyresréttsprojekt samt att ett antal projekt fortsatt behdver utvarderas. Projekt under utvardering utgar ur den

aktiva projektportfoljen fram till dess att utvarderingen éar klar.

Produktionsstartade projekt omfattar projekt dar det finns pabdrjad byggnation.

Salda bostadsratter definieras som antal legalt bindande avtal (férhands- eller upplatelseavtal) tecknade med slutkund.

(JV). SSM bedriver JV-samarbeten. Per 30 juni 2020 pagar JV-samarbete med Partners Group (Tellus Towers, Jarla Station samt

Metronomen), Alecta (West Side Solna), Libu Invest (Elverket Nacka) samt Clear Real Estate Holding (Alvsjé Quarters). JV-samarbetet
med Student Hill avslutades efter balansdagen d&a SSM under juli 2020 tilltrddde samtliga aktier i JV-bolaget Studentbacken och évertog
de tre gemensamma utvecklingsprojekten Tentafabriken, The Loft samt Kandidaten.
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Portfoljutveckling

"Bostadsrattsprojektet
Platform West med
109 bostader och
Tabys basta
kommunikationslage
produktionsstartades
under kvartalet”.

Andel byggratter,
per kommun

'O

= Stockholm = Nacka
= Taby = Sollentuna
Solna/Sundbyberg

Andel byggrétter,
hyres- och bostadsratter

= Hyresritter = Bostadsrétter

Andel byggritter,
olika utvecklingsskede

\

= | produktion = Under utveckling

Under hdsten 2019 skedde betydande justeringar i bolagets projektportflj
till féljd av en Gversyn av byggrattsportféljen. Utvérderingen resulterade i
att en stirre andel byggratter &n tidigare destinerades till hyresratisprojekt.

SSM har under kommande ar ett tydligt fokus pa utveckling av hyresratts-
projekt med enstaka inslag av bostadsréttsprojekt. For ndrvarande ar dock
tre utav fyra projekt i produktion bostadsrattsprojekt. Av 727 bostader i
produktion &r 549 stycken bostadsratter.

Bostadsréttsprojekten West Side Solna och Metronomen bérjar ndrma sig
fardigstallande och 238 bostadskopare av totalt 252 har tilltratt sina bostader

i West Side Solna, varav 17 stycken under kvartalet. Kvarvarande 13 bostiader
i West Side Solna har sélts efter balansdagen och projektet &r ddrmed slutsalt
vid rapportens publicering. | Metronomen har totalt 61 bostadskopare filltratt
sina bostéder, varav 31 stycken under Q2 2020. Under senare delen av 2020
tilltrdder ytterligare bostadskdpare sina bostider | Metronomen, allteftersom
projektet fardigstalls. Forsaljningen i Brf Metronomen &r negativ under
kvartalet till foljd av att bostadsrattsforeningen har forlikts med ett 40-tal
bostadskdpare som stédmt féreningen i avsikt att Idmna projektet till folid av

en forskjutning i projektets tidplan. Sedan tidigare har foreningen pabérjat att
sélja om tvistande kunders bostéder som varit fardigproducerade. Férsalj-
ningen har skett i nivd med ursprungliga insatspriser.

Under kvartalet produktionsstartades bostadsrattsprojektet Platform West
med 109 bostdder. Projektet &r beldget | TAbys basta kommunikationslage
intill Roslags-Nasbys station och har en Urban Score™ om 97 poéng.
Férsaljningsgraden i projektet uppgéar redan vid produktionsstart till 50,0
procent och tilltréde beréknas till Q4 2021. Den sammanlagda séljgraden
for bostadsrattsprojekt i produktion uppgick till 78,9 procent pa balansdagen.

Produktionen av hyresréttsprojektet Taby Turf, som sedan tidigare ar salt
via forward-funding till bostadsbolaget Willhem, har haft produktionsstérming
i form av forsenad stomresning till foljd av den radande pandemin. Projektet
tiltrdddes av Willhem under Q3 2019 och planeras vara infiyttningsklart
under senare delen av 2021.

Under kvartalet formerade SSM ett nytt JV-samarbete i samband med att
Clear Real Estate Holding tilltradde halften av aktierna i hyresrattsprojektet
Alvsjd Quarters. JV-samarbetet med Student Hill avslutades vid halvarsskiftet
genom att SSM forvarvade samtliga aktier i det halftenagda JV-bolaget
Studentbacken. Forvarvet omfattade &ven de gemensamma utvecklings-
projekten Kandidaten, The Loft samt Tentafabriken. Aktierna i JV-bolaget
tilltrdddes av SSM under juli 2020.

Vid ingangen av kvartalet fanns fyra projekt under utvérdering och som dérmed
inte utgor en del av den aktiva utvecklingsportfélien. Under kvartalet har SSM
till foljd av kommersiella skél valt att aterldmna bostadsrattsprojektet Taby
Market med 134 stycken planerade bostadsratter till Taby kommun, vilket
paverkat SSMs resultat och kassafléde positivt. Under Q1 2020 tecknade
S5M ett samarbetsavtal avseende Gverlatelse av projektet Jdmet i Ulvsunda,
Bromma, varfor &ven detta projekt har I&mnat bolagets aktiva utvecklings-
portfdlj. Fyra projekt kvarstar fortsatt for utvardering vid balansdagen.

Vid kvartalets utgang uppgick den aktiva projektportfdljen till 4 632 byggrétter,

fordelade pa for SSM relevanta mikromarknader. Cirka hélften av de 3 905
byggrétter som &r under utveckling projekteras till att bli hyresratter.

DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI2020 | (@)

127



Urval av projekt i produktion

Platform West (Taby), ett projekt med 97 poéng i Urban Score,
bestar av 109 bostadsratter. Projektet ar belaget | Tabys basta
kommunikationsiage intill Roslags Nasbys station. Har haller

en ny grin och livfull stadsdel pa att vaxa fram med skola,

torg och park. 86 procent av bostdderna har en BOA om

26 — 50 m?, majoriteten med egen balkong eller uteplats.
Gemensamhetsytor planeras for | form av en takterrass och

en gronskande innergérd. | byggnadens bottenplan planeras
for kommersiella lokaler med utsikt Gver det nya torget vilket
skapar goda forutsattningar for bland annat uteserveringar.
Byggnaden projekteras enligt Miljébyggnad Silver. Forséljnings-
graden uppgér till 50,0 procent per den 30 juni 2020 och I iEEE NN T O T
inflyttning beréknas till Q4 2021. Projektet bedrivs i egen regi.

platform west

sl (o

West Side Solna (Solna), ett projekt med 100 poéng i
Urban Score, bestar av 252 bostadsrétter. Projektet ar
centralt belaget vid tunnelbana och shopping med narhet
till rekreation. Bostéderna bestar av ett till fyra rum med kik
och BOA varierar mellan 23 — 97 m?, varav 91 procent ar
ettor och tvaor med en BOA om 23 — 56 m?. De flesta av
bostaderna har tillgang till egen balkong och sociala ytor
finns i form av en gemensam terrass och utomhuspool.

'_"I 4 '. Projektet har per den 30 juni 2020 en forséljningsgrad om
il LSt NSt 94,8 procent. Inflyttningar i projektet pabériades | slutet av
september 2019 och vid kvartalets utgang hade 238 av
totalt 252 bostadskopare tilltrétt sina bostader. Efter
balansdagen har projektet blivit slutsalt. Resterande
tilltraden berdknas ske under Q3 2020. Projektet drivs
i samarbete med Alecta.

Metronomen (Telefonplan), ett projekt med 100 poéng | Urban
Score, bestar av 188 bostadsratter. Projektet ar belaget i ett
livfullt och urbant omrade som préaglas av Konstfacks narvaro.
91 procent av bostddema &r ettor och tvaor, de flesta med

egen balkong och en BOA om 29 — 63 m®. Sociala ytor finns

i form av en gemensam takterrass. Saljgraden uppgér till 77,1
procent per 30 juni 2020. Saljgraden har minskat till filjd av att
Brf Metronomen under kvartalet har forikts med cirka 40
bostadskipare som stémt féreningen i avsikt att lamna projektet

till foljd av den forskjutning som skett i projektets tidplan. Sedan ' ot el

tidigare har foreningen bérjat att sélja om tvistande kunders ’ gl " Tl
= B y ssm 00

bostader som varit fardigproducerade. Forsaljningspriset har varit v = RN WS g il

I nivé med ursprungliga insatspriser. Inflyttningar i projektet a1 0 < 1

pabérjades i mars 2020 och under kvartalet har 31 bostadsképarg =TT i

tilitrétt sina bostader. Projektet drivs | samarbete med Partners g ami o

Group. metronomen
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Projektportfolj

SSM erbjuder smarta och prisvéirda boenden riktade till malgruppen 2044 ar
med "normala” inkomster. | syfte att styra och optimera bolagets boende-
koncept, baserat pa malgruppens preferenser, anvands ett egenutvecklat och
transparent index — Urban Score™. Indexet bedémer fyra, for malgruppen,
relevanta omraden; mobilitet, vardagstiénster, gemenskap och hélsa. Férutom
att Urban Score underlattar for konsumenten att kunna géra medvetna och
héllbara bostadsval, sa anger det dven bolagets strategiska riktning vid
férvarv av byggratter samt produktutveckling under projektens utvecklingsfas.
SSMs malséttning &r att samtliga projekt ska ha en Urban Score dver 75.

urpa g
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Kommentarer till
resultatutveckling

Nettomséttning,
rorelseresultat/rorelsemarginal,
per kvartal

MEEK
200

1O

[}
-100
200 -
300 —

Y —

a3 04 a1 o2
019 20W 20W 201 200 200

— et co A BN G
— Rireisommitat
— Rireise magiral, %

April - juni 2020

Nettoomsattning och resultat

Koncemens nettoomséttning uppgick till 54,6 MSEK (20,4), varav

33,5 MSEK utgdrs fran hyresréttsprojektet Taby Turf. | Gvrigt utgdrs
intdkterna huvudsakligen av nedlagd tid for administration som fakturerats
JV-projekt, hyresintakter fran egna fastigheter samt férvaltningsintékter.

Bruttoresultatet uppgick till 10,1 MSEK (5,0). Till foljd av Téaby Turfs tidiga
fas skedde ingen successiv vinstavrakning under kvartalet. Taby kommuns
aterbetalning av del av handpenningen for projektet Taby Market paverkade
bruttoresultatet genom aterféring av tidigare nedskrivning med 8,7 MSEK.

Kostnad for férséljning och administration uppgick till -19,1 MSEK (-17.2).
Kostnader for omstrukturering uppgick till -3,3 MSEK. | jamfGrelseperioden
uppgick kostnader i samband med VD-byte till -6,3 MSEK. Forséljnings- och
administrationskostnader i totalresultatet har 6kat mellan kvartalen som en
foljd av lagre aktiveringar av administrations- och I6nekostnader vilka under
kvartalet uppgick till 7,9 MSEK (19,6). Se aven not 5 Férdelning av
forsaljnings- och administrationskostnader.

Ovriga rorelseintékter uppgick till 13,6 MSEK (0). Intékten hérrér sig fran
den forsaljning av reverser (vdrdet av marken) som skedde inom ramen

for projektet Metronomen nar samarbetet med Partners Group pabérjades.
Vinsten fran forséljningen avréknas successivt i takt med att bostadsratterna
tilltrads och projektet fardigstalls i dess helhet.

Resultatandel i joint ventures uppgick till -1,5 MSEK (-14,2). Under kvartalet
har 17 tilltrddda bostadsratter i West Side Solna bidragit med 1,9 MSEK

i resultatandel. | bostadsréattsprojektet Metronomen har 31 bostadskdpare
tilltratt sina bostéder under kvartalet. En prognostiserad och redan
kostnadsford forlustentreprenad i projektet Metronomen leder till att projektet
inte ger nagon vinst via resultatandel fran joint venture. Projektet har dock
bidragit med ett positivt nettobidrag om 11,4 MSEK till kvartalets resultat,
fordelat pa 13,6 MSEK fran 6vriga rorelseintékter (se ovan) samt en negativ
resultatandel om -2,1 MSEK till foljd av prognostiserade kostnadsokningar
under kvartalet. Fér resultatrdkning samt balansrékning i sammandrag for
joint ventures, se dven not 6 Innehav i joint ventures.

Koncemens rérelseresultat uppgick till 3,0 MSEK (-26,3) vilket huvudsakligen
kan forklaras med ftilltrdden i projekten West Side Solna och Metronomen
samt av en positiv resultateffekt om 8,7 MSEK vid aterldmning av projektet
Taby Market. Rorelsemarginalen uppgick till 5,6 procent.

Kvartalets resultat uppgick till 1,8 MSEK (-25,5) och har utéver ovan
paverkats av finansiellt netto uppgaende till -1,2 MSEK (0,9) samt
inkomstskatt med -0,0 MSEK (-0,1).
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Nettoomsattning,
rorelseresultat/rorelsemarginal
per halvar
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Januari - juni 2020

Nettoomsittning och resultat

Koncemens nettoomséttning uppgick till 103,6 MSEK (35,8). Intdkterna
for perioden utgérs huvudsakligen fran hyresréttsprojektet Taby Turf,
nedlagd tid och administration som fakturerats JV-projekt samt
hyresinkomster fran egna fastigheter.

Bruttoresultatet uppgick till 14,3 MSEK (10,0) och bruttomarginalen till
13,9 procent (28,1). Aterldmningen av projektet Téby Market har haft
en positiv effekt pa periodens bruttoresultat med 8,7 MSEK.

Kostnad for forséljning och administration uppgick till -34,3 MSEK (-29,7).
Kostnader fr omstrukturering uppagick till -3,3 MSEK. Motsvarande period
2019 uppgick kostnader i samband med VD-byte till -6,3 MSEK. Forséljnings-
och administrationskostnader i totalresultatet har kat mellan perioderna som
en féljd av lagre aktiveringar av administrations- och I6nekostnader vilka
under perioden uppgick till 15,1 MSEK (38,7). Se dven not 5 Forsaljnings-
och administrationskostnader.

Resultatandel i joint ventures uppgick till -0,2 MSEK (-19,1). Resultatandelen
&r belastad av prognostiserade kostnadstkningar for projekt Metronomen,
SS5Ms andel -6,1 MSEK. For resultat- och balansrdkning i sammandrag fér
joint ventures se not 6 Innehav i joint ventures.

Koncemens rérelseresultat uppgick till 3,8 MSEK (-38,8). Okningen kan
huvudsakligen forklaras med att 121 bostadsrétter i JV-projekt har tilltrétts
av slutkund under perioden. Rorelsemarginalen uppgick 3,7 procent.

Periodens resultat uppgick till -6,7 MSEK (-45,5) och har paverkats av

finansiellt netto uppgéaende till -10,5 MSEK (-7,0). Jdmforelseperiodens
finansiella netto innehaller en reavinst vid aterktp av egna obligationer
om 8,9 MSEK.
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Finansiell stallning,
finansiering och kassaflode
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Totala tillgangar och eget kapital

Per balansdagen har SSM 4 632 byggratter (6 126) i projektportfdljen.

Det reducerade antalet byggrétter kan huvudsakligen hanfdras till den
oversyn som bolaget genomforde under 2019 i syfte att optimera verksamhet
och affédrsmodell. Optimeringen har fatt till féljd att ett antal projekt utgatt ur
afférsplanen till féljd av &ndrade marknadsforutsattningar. Vid utgangen av
perioden var 727 bostader (916) i produktion. Séljgraden for bostadsrétter

i produktion uppgick till 78,9 procent (96,6).

Kapitalbindningen i projektfastigheter samt fardigstélida bostader uppgick

per 30 juni 2020 till 338,1 MSEK (510,3). Fordndringen mellan bokslutstid-
punkterna kan i huvudsak hénforas till den dversyn som gjordes av bolagets
verksamhet under 2019. Oversynen fick till foljd att balansférda vérden fér
flertalet av koncernens projektfastigheter omvérderades vilket innebar,

ej kassaflodespaverkande, nedskrivningar med totalt -153,7 MSEK. Utéver
ovan har avyttringen av projektet Bromma Boardwalk inneburit att upptagna
balansvérden fiir projekifastigheter reducerats med ytterligare -27,1 MSEK
under Q4 2019. Under 2020 har hélften av aktierna i Alvsjé Quarters avyttrats
och projektet har dérefter omklassificerats till innehav i joint venture, vilket
reducerat vardet pa projekifastigheten med -64,4 MSEK. Parallellt med dessa
forandringar pagar I6pande projektering i bolagets projekt vilket leder till
okade tillgangsvéarden.

Kapitalbindningen i joint ventures samt fordringar pa joint ventures per 30 juni
2020 uppgick till 334,7 MSEK (454,9). Aven dessa balansposter har paverkats
av den 6versyn som SSM genomférde enligt ovan under 2019. Beslutet fick till
foljd att balansforda varden fér JV-andelar och -fordringar omvérderades vilket
innebar, ej kassaflédespaverkande, nedskrivningar med totalt -159,0 MSEK.
Mellan perioderna har ytterligare 27,0 MSEK i kapitaltillskott tillférts joint
venture med Partners Group frémst for finansiering av produktionen inom
projektet Metronomen. Utdver ovan har avyttringen av JV-andelen i projektet
Bromma Square inneburit att upptagna balansvéarden for JV-tillgangar
reducerats med -44,8 MSEK under Q4 2019. Avyttringen av halften av
aktierna i projektet Alvsjd Quarters ledde till en 6kning av JV-andelar

med 33,2 MSEK i andra kvartalet 2020.

For mer information om ovan namnda Gversyn, se dven avsnittet

Omvarderingar av projektfastigheter och JV-tiligangar pa sidan 76
i arsredovisning 2019.
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Finansiering och skulder
S5M bedriver en kapitalintensiv verksamhet och tillgadngen pa kapital &r en
grundférutséattning for att kunna vidareutveckla koncernen. Utbver det egna
kapitalet anvénder sig koncemen i dagslaget huvudsakligen av tva extemna
finansieringskéllor, obligationsl&n och 1an fran kreditinstitut.

Koncernens réntebarande skulder uppgick per balansdagen till 370,2 MSEK
(463,4) varav obligationslanet utgjorde 275,2 MSEK (367,1). Under 2019
aterkdpte SSM egna utestaende obligationer till ett nominellt belopp om
31,0 MSEK for 21,8 MSEK, det vill sdga det genomshnittliga volymvagda
aterkdpspriset motsvarade 70,4 procent av det nominella beloppet.

Under Q1 2020 foridngde SSM bolagets utestaende obligationslan med
oférandrad ranta och tva ars I6ptid, fram till maj 2022. Bolaget amorterade
i maj 2020 92,3 MSEK och har forbundit sig att halvarsvis amortera minst
69,2 MSEK med sista amortering i maj 2022.

Under april 2020 fulltecknades bolagets foretradesemission varvid

157,0 MSEK fére emissionskostnader tillférdes bolaget. Nyemissionen
tillsammans med kassafléden i samband med fardigstéllande av projekten
West Side Solna och Metronomen tillfér tillréckligt med likvida medel for att
fullfélja bolagets affarsplan.

Kassaflode
Kassafiode fran I6pande verksamhet uppgick for kvartalet till -79,3 MSEK
(-34,3). Tilltraden fran bostadsréttsprojekten West Side Solna och
Metronomen har en begrinsad paverkan pa kassafliddet under kvartalet
da likvida medel kvarstar i respektive JV-bolag. Produktionsstarten av
bostadsréittsprojektet Platform West paverkade kassafiodet med -75,8 MSEK
samtidigt som kopeskillingen for hélften av projektet Alvsj6 Quarters bidrog
positivt med 33,0 MSEK och aterbetalning av handpenning for Téaby Market
bidrog med 8,7 MSEK.

Kassaflédet fran Iopande verksamhet uppgick for forsta halvaret till

-65,6 MSEK (-66,3). Tilltraden fran bostadsrattsprojekten West Side Solna
och Metronomen har en begréansad paverkan pa kassaflédet under perioden
da likvida medel kvarstar i respektive JV-bolag. Stérre poster som har
paverkat kassaflodet ar investeringar i projekt Platform West -76,8 MSEK,
samtidigt som avyttringen av projekt Bromma Square bidrog positivt med
42,9 MSEK, forsaljningen av hilften av aktierna i projektet Alvsjo Quarters
33,0 MSEK samt aterlamning av projektet Taby Market 8,7 MSEK.
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Ovrig information

Sasongsvariationer
SSMs verksamhet berérs i mindre omfattning av sdsongsvariationer.
Dock kan stérme projekt fa betydande omséttnings- och resultateffekter
pa enskilda kvartal beroende av nér projekten fardigstélls. Omséttnings-
och resultateffekten bor darfor beddémas over en langre tidscykel.

Moderbolaget
Moderbolaget hade en begransad verksamhet under saval perioden
januari — juni 2020 som jdmférelseperioden. Periodens resultat uppgick
il -5,0 MSEK (-3,2).

Tillgadngama, som frémst utgtrs av andelar och fordringar pa koncernbolag,
uppgick vid periodens utgang till 807,3 MSEK (1 023,4). Balansrékningens
tillgangssida minskade med 216,1 MSEK jamfdrt med 30 juni 2019
huvudsakligen till foljd av nedskrivningar av moderbolagets andelar i
koncernbolag i Q3 2019 med totalt -239,2 MSEK. Eget kapital uppgick

per balansdagen till 523,7 MSEK (640,0).

Antalet anstallda | moderbolaget uppgick vid periodens utgéng il
4 personer (3).

Personal
Genomsnittligt antal anstéllda i koncernen uppgick for kvartalet till 40 personer
(66) varav 19 personer (27) var kvinnor och for perioden januari — juni 2020 il
41 personer (67) varav 19 personer (27) var kvinnor.

Minskningen kan huvudsakligen hénforas till naturlig avgang, avyttringen
av entreprenadverksamheten som skedde under 2019 samt organisations-
anpassning under 2020.

Till féljd av bolagets omstéllining mot en tkad andel hyresréttsprojekt har
antalet medarbetare inom marknadsféring och forséljning reducerats med
sju personer under Q2 2020.

Transaktioner med nirstiende
SS5M har under perioden genomfort sedvanliga nérstaendetransaktioner
mellan koncernbolag och joint ventures. Transaktionerna har skett pa
marknadsmassiga villkor.

Vid en extra bolagsstdmma den 17 mars 2020 beslutade bolagsstdmman
att godkanna styrelsens beslut om férséljning av hélften av aktierna i hyres-
réattsprojektet Alvsjo Quarters till narstaende samt att inga samarbetsavtal
avseende bostadsrattsprojektet Jarnet i Ulvsunda, Bromma till samma
narstaende. Under forsta halvaret slutfordes samarbetsavtalet avseende
projektet Jarnet och 0,5 MSEK tillfdrdes SSM. Alvsjo Quarters tillirdddes
under Q2 2020 och 33,0 MSEK i likvida medel tillférdes SSM.
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Risker och osédkerheter
S5M moter olika typer av risker, saval omvérldsrisker som strategiska,
operativa och finansiella risker som kan péverka bolagets firmaga att fullfdlja
strategier och uppné mal. Vid bedémning av koncemens framtida utveckling
&r det av vikt att vid sidan av eventuella méjligheter till resultattillvaxt &ven
beakta riskfaktorerna. Den Gversyn som gjordes av SSMs verksamhet under
2019 resulterade i beslut om optimeringar av affarsmodellen for att battre
kunna méta identifierade risker och utmaningar.

De framsta riskerna i koncernens verksamhet utgérs av omvarldsrisker

och strategiska risker sadsom férsémrad makroekonomisk utveckling och
marknadsrelaterade risker som minskad bostadsefterfragan, samt operativa
risker sasom pris- och projektrisker. Dessutom exponeras SSM mot ett antal
finansiella risker som bland annat relaterar till koncernens likviditet och
lanefinansiering av verksamheten. Malet med koncernens riskhantering

&r att identifiera, méta, kontrollera och begrénsa riskerna i verksamheten.

Ytterligare information om bolagets riskbild presenteras i arsredovisning 2019
i not 15 Finansiell riskhantering.

Aktier och aktiekapital
Bolagets registrerade aktiekapital uppgéar pa balansdagen till 58,9 MSEK
fordelat pa totalt 58 878 813 registrerade aktier. Det finns ett aktieslag
i bolaget och varje aktie har ett kvotvarde om 1 (1) SEK.

Under aret har storre dgarforandringar skett och Eurodevelopment Holding
AG har avyttrat hela sitt aktieinnehav om 68,9 procent av kapital och roster
i bolaget. Amasten Fastighets AB via dotterbolag samt Samhéllsbyggnads-
bolaget i Norden AB &r nya stordgare med ett innehav vardera om 29,6
procent. Befintlig aktiedgare Gosta Welandsson med bolag har utéver detta
okat sitt innehav till totalt 12,4 procent (varav 2,7 procent dgs av Weland
Holding via kapitalférsakring). Ingen annan aktiedgare &ger mer &n 10,0
procent av kapital och roster.

Viasentliga hdndelser efter balansdagens utgang
SSM férvarvade samtliga akfier i hélftenégda JV-bolaget Studentbacken
med cirka 280 byggrétter i Bromma, Sollentuna och Téby. Kopeskillingen
uppgick till 2,0 MSEK och tilltréde skedde i juli 2020.
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Koncernens rapport
over totalresultatet

Apr-jun Jan-jun Juljun Jan-dec
(MSEK) Not 2020 2019 2020 2019 2018/2020 2019
Nettoomséittning 4 548 204 103,6 358 280,1 2123
fér p och & ] -44,5 -154 89,2 =257 -455,3 -381,8
Bruttoresultat 10,1 5,0 14,3 10,0 75,2 79,5
Forséljnings- och administrationskostnader 5 =191 -17,2 =343 =297 -73,5 -68,8
Resultatandel | joint venturas ] -1.5 -14,2 -02 -19,1 -14,0 -33,0
Owrig rorelseintikt-kostnad 138 - 240 - -110,2 -134,2
Rérelseresultat 30 -26,3 3B -38,8 -372,9 4155
Finansiella intakter 76 11,0 98 13,5 15,8 19,4
Finansiella kostnader -88 -10,1 204 205 53,0 532
Finansiella poster — netto -1,2 09 -10,5 -1,0 -37,3 -338
Resultat fore skatt 18 254 &7 458 410,2 4493
-0,0 0.1 -0,0 04 1.5 1.8
PERIODENS RESULTAT 18 25,5 4,7 45,5 -408,7 -447,5
Resultat hanfSdigt til
Moderbolagets aktiedgare 18 25,5 87 45,5 -408,7 -4415
utan A fly -0,0 -0,0 -0,0 -0,0 -0,0 -0,0
PERIODENS RESULTAT 1,8 -25,5 -B6,7 -45,5 -408,7 -447.5
Resultat per aktle, fére och efter utspédning (SEK) 0,03 -0,85 0,14 4,18 943 11,40
Antal aktier vid periodens slut 58 B78 813 39252 542 58 878 813 30252542 39 252 542 39 252 542
Genomsnittligt antal aktier under perioden 55 759 206 39 252 542 47 505 B74 39 252 542 43 356 659 39 252 542
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Koncernens rapport
over finansiell stallning

(MSEK) 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstiligéngar

Immatentelia tilgangar

Dataprogram 2,0 37 28
Summa immateriella tillgangar 2,0 37 28
Materislla anldggningstiigdngar

Maskiner och inventarier 0,1 02 0,2
Nyttjandersitter 279 41,8 302
Summa materiella anléggningstillgangar 28,0 42,0 30,4
Finansiella anidggningstiligéngar

Innehav i joint ventures 187,0 1671 130,6
Fordringar hos joint ventures 1412 2733 1293
Cwriga langfrstiga fordringar 107,98 914 82,4
Summa finansiella anléggningstilgangar 416,2 531,8 3423
Summa anliggningstiligdngar 446,2 5776 3753
Omséttningstiligdngar

Varulager

Projektfastigheter 332,2 5076 3138
Férdigstélida bostéder 58 28 28
Summa varulager 3381 5103 316,6
Owriga omsétiningstillgdngar

Kundfordringar 215 448 16,4
Upparbetade e] fakturerade intdkter - 54 04
Fordringar hos joint ventures 26,5 144 18,1
Skattefordringar 16 13 09
Ovwriga fordringar 47 12,6 473
Férutbetalda b der och upplupna intakter 22 28 85
Likvida medel 112,8 121,6 155,3
Summa omsiétiningstilighngar 5074 7131 564,5
SUMMA TILLGANGAR 953,6 12906 939,8
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Koncernens rapport
over finansiell stallning

(MSEK) 2020-06-30 2019-06-30 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 58,9 93 393
Owrigt tillskjutet kapital 641,3 508,5 506,5
Balanserad vinst inklusive arets resultat 2333 1754 -226,6
Eget kapital som kan hiinféras till moderbolagets aktiefigare 466,9 7212 38,2
Innehav utan b d Y 0,0 0,0 0.0
Summa eget kapital 466,9 T21,2 18,2
Skulder
Léngfristiga skulder
Obligationslan 1376 - -
Skulder till kreditinstitut 95,0 - 1140
Owriga tangfristiga skulder 237 3ro 26,0
Avsiéttningar 25 6,1 55
[ A 0.5 0,5 0.5
Summa langfristiga skulder 259,3 43,6 146,0
Kortfristiga skulder
Skuld till joint ventures - 1,0 -
Obligationslan 137,86 367,1 368,3
Skulder till kreditinstitut - 96,3 =
Firskott fran kunder 5,0 - 10,2
LeverantGrsskulder 224 6,0 278
Avsétiningar 1,3 12,1 19,0
Aktuella skatteskulder 0.4 1.5 14
Fakturerade e upparbetade intdkter a7 - -
Owriga skulder 20,6 11,0 134
' och o intékter 26,3 30,8 346
Summa kortiristiga skulder 274 5258 474,68
'SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 953,6 12906 939,8
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Koncernens rapport
over forandringar i eget kapital

Hénféeligt till M g gare
Gwrigt Innehav utan Summa

Aktie- tillskjutet Balanserad bestimmande eget
(MSEK) kapital kapital vinst Summa inflytande kapital
Eget kapital 2019-01-01 39,3 506,5 220,9 766,7 0,0 766,7
Totalresultat
Periodens resultat -455 -45,5 - 455
Summa totalresultat -455 -45,5 - 455
Summa transaktioner med aktieégare - - - - - -
EGET KAPITAL 2019-06-30 39,3 506,5 175,4 721,1 0,0 7211
Eget kapital 2019-01-01 39,3 506,5 220,9 766,7 0,0 766,7
Totalresultat
Arets resultat -4475 -4475 0,0 -447,4
Summa totalresultat -4475 4475 0,0 -447 4
Summa transaktioner med aktiedgare - - - - - -
EGET KAPITAL 2019-12-31 39,3 506,5 -226,6 319,2 0,0 319,2
Eget kapital 2020-01-01 393 506,5 -226,6 319,2 0.0 319,2
Totalresultat
F resultat -6,7 -8,7 - -6,7
Summa totalresultat 6.7 -8,7 - -8,7
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 19,6 134,8 1545 - 154,5
St b med aktied 196 134,8 - 1545 - 1545
EGET KAPITAL 2020-06-30 58,9 641,3 -233,3 466,9 0,0 466,9
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Koncernens

kassaflodesanalys

Aprjun Jan<jun Juljun Jan-dec
(MSEK) 2020 2019 2020 2019 2019/2020 2019
Kassafidde frén den idpande verksamheten
Rérelseresultat 30 -26,3 38 -38,8 -3729 4155
Ej likviditetspaverkande poster -14.3 0.1 =224 0.2 3047 3273
! vinst i joint 1.5 14,2 02 181 14,0 330
Erhallen utdelning frén joint ventures - - - - - -
Erhallen rénta 31 - 31 - 56 24
Utbetald ranta 94 9.1 179 -18,6 -50,2 51,0
Utbetalda inkomstskatter -0,0 0,1 -1,0 0,6 0,4 0,8
Kassaflbde fore forindring i rirelsekapitalet -16,1 -21,1 -34,0 -38,7 -98.4 -103,0
Kassafibde frén férindring av rérelsekapital
A g/ g av proj gl 48,2 131 543 425 -19,6 78
g g av i g 19,8 4.2 5,1 25 233 26,0
Minskning/Bkning av évriga kortfristiga fordring 83 43 48,2 345 74 -63
g g av -18,5 9,5 4.4 -20,6 17,5 14
Minskning/Skning av kortfristiga skulder -8.0 9.3 -15.9 35 49 24,2
Summa foréndring av rirelsekapital -63,2 -13,2 -5 27,6 335 s
Kassafldde fran den l5pande verksamheten 79,3 =343 -65,6 -56,3 54,8 65,5
Kassafibde frén investeringsverksamheten
Investeringar | immateriella anlaggningstillgangar - 0.3 0,1 0.8 -0,4 -1,3
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -29 -42,0 -18.9 61,7 -66,2 -108,0
Minskning av finansiella anléggningstillgangar 0,1 - 2,6 - 68,6 66,0
Kassafldde fran investeringsverksamheten -28 423 173 62,6 20 43,3
Kassafibde frén finansieringsverksamheten
Tillskott av kapital 1545 - 1545 - 154,5 -
Okning av langfristiga skulder - - - - 114,0 14,0
Amortering av langfristiga skulder -1124 -1,5 -114,1 -3,2 -7 -6.2
Amortering av kortfristiga skulder - 211 - 211 974 -118,5
Kassaflide frén finansieringsverksamheten 421 -22.6 404 -24.3 540 -10,7
Minskning/Skning av likvida medel -40,0 -89,1 42,5 -163,2 -8,8 -119,5
Likvida medel vid p bérjan 152,7 2207 155,3 2748 1216 2748
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 12,8 121,6 112,8 121,86 112,8 1553
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Moderbolagets rapport
over totalresultatet

Aprjun Janjun Juljun Jan-dec

(MSEK) 2020 2019 2020 2019 2019/2020 2019
Nettoomséttning 30 40 60 8,0 118 139
for p och & g - - - - 0,1 -0,1
Bruttoresultat 30 4,0 6.0 8,0 18 138
Férsaljnings- och admini T4 -13,9 -123 -20,7 -4 -39.9
Rérelseresultat 4.4 99 6,2 127 19,6 261
Resultat fran aktier och andelar | koncemfSretag b - - - -
Nedskrivning av anlaggningstiligéngar - - - - -239,2 -239,2
Réantelntékter och liknande resultatposter 10,5 16,0 17.3 275 32,0 422
der och liknand Itatp 7.2 -8.8 -16.1 -17.8 -43,9 -45.7

Resultat efter finansiella poster 1,1 27 5,0 3,2 -270,7 -268,8
‘Skatter - - - - -
PERIODENS RESULTAT ER] 27 5,0 3.2 270,7 -268,8

| moderbolaget finns inga poster som redovisas i dvrigt totalresultat varfor summa totalresultat Gverensstammer med

periodens resultat.
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Moderbolagets
balansrakning

(MSEK) 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstiligéngar
Andelar | koncemfdretag 2331 4723 2331
Fordringar hos koncemféretag 505,86 5013 4718
likvida medel 3,0 3,0 3,0
Summa anliggningstiligingar 4,7 976,6 707,9
Omsétiningstiigngar
Fordringar hos koncemféretag 41,0 42,0 57,0
Fordringar hos joint ventures - 0,1 -
Skattefordringar - 01 -
Ovriga fordringar 0.0 - 03
Férutbetalda k der och upplupna Intdkter 0.8 - 7.3
Kassa och bank 23,7 4.6 0.8
Summa omséttningstiligingar 65,5 48,8 654
SUMMA TILLGANGAR 807,3 10234 773,2
(MSEK) 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 58,9 383 393
Overkursfond 641,3 506.5 506,5
Aktierelaterade ersétiningar - - -
Fritt eget kapital -171.5 974 a7.4
Periodens resultat -5,0 -3,2 -268.8
Summa eget kapital 523,7 640,0 74,3
Léngfristiga skulder
O ;) 137,86 - -
Summa langfristiga skulder 137,86 - -
Kortfristiga skuider
Obligationslan 1376 3671 368,3
Skuld till koncemfiretag 0.0 - 0.6
Leverantdrsskulder 02 1.4 9.8
Owriga skulder 0.3 0.3 0.1
Upplup och férutbetalda skulder 7.8 148 20,2
Summa kortfristiga skulder 1459 3834 3989
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 807,3 10234 73,2
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Moderbolagets rapport
over forandringar i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Ovrigt
Aktie- tiliskjutet Balanserad

(MSEK) kapital kapital vinst Summa
Eget kapital 2019-01-01 38,3 506,5 974 643,1
Totalresultat
Periodens resultat -3,2 =32
Summa totalresultat -3,2 =32
Summa transaktioner med aktiedgare - - - -
EGET KAPITAL 2019-06-30 39,3 506,5 94,2 640,0
Eget kapital 2019-01-01 39,3 506,5 974 643,1
Totalresultat
Arets resultat -268,8 -268,8
Summa totalresultat -268,8 -268,8
Summa transaktioner med aktiedgare - - - -
EGET KAPITAL 2019-12-31 39,3 506,5 -171,5 3743
Eget kapital 2020-01-01 383 506,5 -1715 3743
Totalresultat

resultat -5,0 -5,0
Summa totalresultat -50 -50
Transaktioner med aklieégare

18.6 134,8 154,5

Summa transaktioner med aktledgare 18,6 1349 - 1545
EGET KAPITAL 2020-06-30 58,9 641,3 -176,5 523,7
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Moderbolagets
kassaflodesanalys

Aprjun Janjun Juljun Jan-dec
(MSEK) 2020 2018 2020 2018 2019/2020 2019
Kassafidde frdn den I3pande verksamheten
Rérelseresultat -4.4 99 -6.2 -127 -19.6 -261
E] likviditetspaverkande poster - - - - - -
Erhallen rénta 10,5 71 173 18,6 n7 33,0
Utbetald ranta -8,7 4.8 -16,9 -17.2 425 428
Betalda - 0,1 - 0,0 0,1 0,2
Kassaflbde fére faréndring | rbrelsekapitalet -2,6 =117 -5.8 =113 -30,3 -35,8
Kassafidde fran férindring av rirelsekapital
A g av dvriga 43 14,6 22,7 105 03 -11,9
g/okning av -35 -1,5 -85 2.2 1.1 6,2
A g/ g av iga skulder 27 48 -12,8 -1,4 68 4,5
S i av -1,9 179 0.4 6.8 -T.7 -1,2
KASSAFLUODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 4.5 62 5,5 -4,5 -38,0 -37,0
Kassafidde frén investeringsverksamheten
Investeringar | finansiella antaggningstiligangar 454 - -33.9 97 71 32
Minskning av finansiella aniaggningstiligang _ 15 _ 15 115 R
Kassafldde fran investeringsverksamheten 454 11,5 -339 17 44 3,2
Kassaflbde frén finansleringsverksamheten
Tiliskott av kapital 154,5 - 1545 - 154,5 -
Amortering av langfristiga skulder -923 = -923 = 923 =
Amortering av kortiristiga skulder - 211 - 211 0.7 21,8
Kassaflbde fran finansleringsverksamheten 62,2 211 62,2 211 61,5 218
Minskning/dkning av likvida medel 123 34 229 -23.8 191 276
Likvida medel vid p bérjan 1.4 8.0 0.8 28,4 4.6 28,4
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 237 46 237 46 237 0,8
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Noter

Not 1 Allman information
S5M Holding AB, org nr 556533-3902, &r ett publikt aktiebolag som
ar registrerat | Sverige med séte i Stockholm. Huvudkontorets besoksadress
ar Torsgatan 13 och postadress ar Box 517, 101 30 Stockholm. Bolaget &r
moderbolag i S5SM-koncemen. Bolagets aktier handlas pa Nasdag
Stockholms huvudlista Small Cap. Verksamheten i moderbolaget bestar av
koncernévergripande funktioner samt organisation for verkstéllande direktéren
och administrativa funktioner. Organisation for projekt och forvaltning av
fastigheter finns i dotterbolag till koncernen. Inga fastigheter &gs direkt av
moderbolaget. SSM forvarvar, utvecklar, séljer och producerar bostiader inom
Storstockholmsomradet. Samtliga belopp redovisas i miljoner kronor (MSEK)
om inte annat anges. Uppgifterna inom parentes avser féregaende ar.

Not 2 Redovisningsprinciper
Grund for rapporternas uppréttande
Koncernredovisningen fér SSM-koncernen har uppréttats i enlighet med IFRS
(International Financial Reporting Standards) sadana de antagits av EU, RFR
1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner samt arsredovisnings-
lagen. Koncernredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsvardemetoden.
Denna delarsrapport ar uppréttad i enlighet med IAS 34, Delarsrapportering.
Moderbolagets redovisning ar upprattad i enlighet med RFR 2 Redovisning for
juridiska personer och arsredovisningslagen. Samma redovisningsprinciper
och berakningsmetoder har anvénts i delarsrapporten som i den senaste
arsredovisningen.

Tillgangen nyttianderétt klassificerades fram till Q3 2019 som 6vrig finansiell
anléggningstillgang och har omklassificerats till materiell anlédggningstiligang.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

For information om viktiga uppskattningar och bedémningar som ledningen
gor vid uppréattande av koncernens finansiella rapporter hanvisas till not 2
Arsredovisning 2019.

Not 3 Finansiella instrument - verkligt varde
Upplysning om verkligt vérde pa utlaning och upplaning. Redovisade belopp
och verkligt vérde for upplaning &r som fdljer:

Det verkliga véardet pa kortfristig upplaning motsvarar normalt dess redovisade
véarde, eftersom diskonteringseffekten inte &r vasentlig. Verkliga varden
baseras pa diskonterade kassafléden med en diskonteringsrénta
motsvarande bedomd effektivrénta for alternativ upplaning och klassificeras

i niva 2 i verkligt vardehierarkin, se not 16 Finansiella instrument per kategori

i arsredovisning 2019. Differensen mellan redovisat véarde och verkligt varde
bestar av till respektive kredit hanforliga transaktionskostnader, periodiserade
over kreditens 16ptid.

Det har inte skett nagra vardedverforingar mellan nivaer och varderings-
kategorier under perioden.
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2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31

Redovisat viirde

Obligationslan 2752 367.1 368,3
Skulder till kreditinstitut 950 96,3 114,0
Cnriga langfristiga skulder 23,7 37,0 26,0
SUMMA UPPLANING 3039 500,4 508,3
Verkligt viirde 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Obligationslan 2768 3698,0 369,0
Skulder till kreditinstitut 950 96,3 1140
Ovriga langfristiga skulder 237 370 26,0
SUMMA UPPLANING 3954 502,3 509,0

Not 4 Intédkter fran avtal med kunder
Koncemévergripande information. En uppdelning av intékterna fran produkter
och tjénster ser ut som foljer:

Apr{un Jan4un

Analys av intikter per

intiiktsslag 2020 2018 2020 2019 2018
Projektintakter entreprenader 334 59 69,8 59 147.8
Forsalning vriga byggtjanster 121 11 19,8 20,0 346
Forséljning dvriga byggvaror 6.3 0.3 6,5 12 13,0
Crriga intakter 28 3,1 7.5 87 16,9
TOTAL 54,6 204 1036 358 212,3
Totala intékter fran stGrme kunder 54,3 154 95,7 243 1733
Antal stome kunder (>10 % av 2 3 2 5 4

intakter)

Not 5 Férséljnings- och administrationskostnader
Férdelning av koncernens férséljnings- och administrationskostnader.

Aprdun Jandun

2020 2019 2020 2019 2019
OH-kostnader -70 -8,8 -133 =176 -35,2
Lénekostnader -18,6 -26,3 331 475 -80,0
Administration balanserat 21 82 42 178 20,8
Tid balanserat 58 13 109 209 343
Avskrivningar A4 1.6 30 33 8.7
Firsiljnings- och -19,1 -17.2 343 -29,7 68,8

administrationskostnader

OH- och Ionekostnader uppgick under kvartalet till -25,6 MSEK (-35,1),
varav -3,3 MSEK utgjordes av kostnader fiir omstrukturering. Statligt
ersattningsstdd till folid av pandemin covid-19 har paverkat kvartalets
lénekostnader positivt med 0,4 MSEK. Forséljnings- och administrations-
kostnader i totalresultatet har Gkat mellan kvartalen som en féljd av lagre
aktiveringar av administrations- och |6nekostnader vilka under kvartalet
uppgick till 7,9 MSEK (19,6).

Not 6 Innehav i joint ventures
JV-projekt redovisas med kapitalandelsmetoden, vilket innebér att intakter
inte tas upp i koncermredovisningen utan endast i SSMs andel av resultatet.
Informationen nedan visar beloppen som de presenteras i JV-bolagens
redovisningar med justeringar for skillnader i redovisningsprinciper i
koncernen och JV-bolagen.
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ALECTA

Konsoliderad andel utgdr 30,0% Jan-jun
ikning i g 2020 2018
Nettoomsdétining 2498 -
Kostnad fér produktion och férvaltning -2229 -6.8
Ovriga rirelsekostnader -03 -0,1
Rérelseresultat 26,6 69
Finansiella intékter 0.0 0.0
F -0,0 -21
Resultat fére skatt 26,6 8,0
Skatt pa arets resultat - -
PERIODENS RESULTAT 26,6 9,0
Bal; dkning | drag 202006-30 2019-06-30
OmsiittningstiligAngar
Kassa och bank 1787 a7.8
Projektfastigheter 190,1 5899
Ovriga omsattningstiigangar 174 10,2
Summa omsiittningstiligdngar 386,2 697,8
skulder -9.8 12,7
Summa kortfristiga skulder 5,8 12,7
Langfristiga finansiella skulder 2222 -628,9
Owriga langfristiga skuider 49 120
Summa anliéggningstiligdngar och langfristiga skulder -227,1 -£40,9 ]
NETTOTILLGANGAR 149,2 444
STUDENT HILL
Konsoliderad andel utgér 50,0% Jan-jun
R gl drag 2020 2019
Nettoomsatining . .
Kostnad fér produktion och férvaltning 1.9 07
Crriga o -0,1 -0,1
Rérelseresultat 241 0,8
Finanslella intékter - 0,1
Finansiella kostnad -05 04
Resultat fére skatt 2,5 1,1
Skatt pé arets resultat - -
PERIODENS RESULTAT 2,5 1,1
Balansrékning | drag 2020-06-30 2018-06-30
Omsétiningstiligangar
Kassa och bank 32 6.8
Ovriga omsétiningstillgangar 25,0 258
Summa omséttningstiligdngar 32,0 326
iga skulder -29.8 -29.0
Summa kortfristiga skulder -29,8 -29,0
Anléggningstiligangar 0.8 09
Langfristiga finansiella skulder - 40
5 anliiggningstiligngar och langfristiga skulder 09 3,1
NETTOTILLGANGAR 31 05
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PROFI Turbinhallen (avslutat 2019)

Konsoliderad andel utgér 50,0% Jan-jun
dikning | drag 2020 2018
Nettoomsittning - 13
Kostnad fér produktion och forvaltning - 97
Rérelseresultat - 8,4
Resultat fére skatt - B4
Skatt pa arets resultat . -
PERIODENS RESULTAT - -84
Bal gkning | drag 2020-06-30 2018-06-30
Omséttningstiligangar
Kassa och bank - 42
Projektfastigheter - 0,0
Cwriga omséttningstiligangar - 6,7
Summa omséttningstiligangar - 1,0
i skulder - -84
Summa kortfristiga skulder - -84
Anlaggningstiligangar - 0,1
8 anl#ggningstiligangar och langfristiga skulder = 0,1
NETTOTILLGANGAR - 26
PARTNERS GROUP
Konsoliderad andel utgér 50,0% Jan-jun
#kning | drag 2020 2018
Nettoomséttning 28,0 -
Kostnad for produktion och frvaltning -111.0 -22,3
Ovriga rérelsekostnader 1,6 1,3
Rérelseresultat 13,6 23,8
Finansiella intékter 0,0 0,0
Finansiella kostnader 02 0,1
Resultat fére skatt 13,8 23,7
Skatt pa drets resultat 0,1 0,1
PERIODENS RESULTAT -13,9 -23,8
&ikning i ag 2020-06-30 2018-06-30
Omsétiningstiligadngar
Kassa och bank 158,8 443
Projektfastigheter 498.4 5768
Ovriga omséttningstillgangar 814 119
Summa omsittningstiligdngar 738,6 633,0
Kortfristiga skulder -521,2 -333
Summa kortfristiga skulder -521,2 -33,3
Langfristiga finansiella skulder - -3255
Cwriga langfristiga skulder - -0,5
Summa anléggningstiligangar och langfristiga skulder - 3260
NETTOTILLGANGAR 2174 273,7
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PROFI Bromma Square (avslutat 2019)

Konsoliderad andel utgér 50,0% Jan-jun
dikning | drag 2020 2018
Nettoomsitining - 10,3
Kostnad fér produktion och férvaltning - -32
Owriga ri - -0,5
Rérelseresultat - 67
F N 42
Resultat fére skatt - 25
Skatt pa rets resultat - 08
PERIODENS RESULTAT - 1,6
&kning i ag 2020-06-30 2019-06-30
Omsétiningstiligadngar
Kassa och bank - 6,7
Ovriga omsattningstilgangar - 3.4
Summa omsittningstiligdngar - 10,1
Kortfristiga skulder - -14.7
Summa kortfristiga skulder - -14,7
Anléggningstiligdngar - 275.2
Langfristiga finansiella skulder - -2324
Cnriga langfristiga skulder - 7.2
Summa anléggningstiligangar och langfristiga skulder - 357
NETTOTILLGANGAR - 311
LIBU Elverket
Konsoliderad andel utgdr 50,0% Jan-jun
dkning i 2020 2019
Nettoomsétining 1.2 02
Kostnad fér produktion och férvaltning 1,2 04
Cwriga 1o - -0,0
Rérelseresultat 0,0 0,5
Finansiella intékter 58 -
F -5,9 -1,6
Resultat fére skatt 0,0 -11
Skatt pa arets resultat - -
PERIODENS RESULTAT 0,0 -1,1
Bal kning i drag 2020-06-30 2018-06-30
Omsétiningstiligangar
Kassa ach bank 06 04
Projektfastighster 4328 4234
Cvriga gstillgéngar 0.6 03
Summa oms#ttningstiligdngar 434,0 424,0
iga skulder -0,1 -7.1
Summa kortfristiga skulder 0,1 T4
Langfristiga fi lella skulder -432.5 -414,1
s anl#ggningstiligangar och langfristiga skulder -432,5 4141
NETTOTILLGANGAR 14 29
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CLEAR REAL ESTATE ALVSJO QUARTERS (pabérjat 2020)

Konsoliderad andel utgér 50,0% ) Jandun
gi ag 2020 2019

Nettoomsatining 0,1 -

figr p och for g -0,1 -
Rérelseresultat - -
Resultat fére skatt 0,0 -
Skatt pa drets resultat - -
PERIODENS RESULTAT 0,0 -

ikning i ag 2020-08-30  2019-06-30
Omsiittningstiligangar
Kassa och bank 03 -
Projektfastigheter 66,0 -
Ovriga tigangar 13 -
Summa omsittningstiligingar 67,5 -
Kortfristiga skulder - -
Summa kortfristiga skulder - -
Owriga langfristiga skulder 1,2 -
'Summa anléggningstiligngar och langfristiga skulder 412 -
NETTOTILLGANGAR 66,4 -

Not 7 Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser

Koncernen 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Stéillda sékerheter for egna skulder
Akliepantsattning -56,8 81,2 -55,1
Fastighetsinteckningar 64,2 97,2 97,2
Panisatt lan 28,2 - 28,2
Forelagsinteckning . 237 .
Spémade medel 30 3,0 3,0
Summa 38,6 2051 733
Eventualfémpliktelser
Borgensataganden forvary 1,2 171 72,8
Borgensataganden annans skuld 88,3 1716 1240
: i 76 14,2 14,2
Summa 1071 202,89 211,0
Moderbolaget 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Stéllda sékerheter for egna skulder
Aktiepantsatining 2331 4723 2331
Spémrade medel 30 3,0 3,0
Summa 236,1 4753 236,1

Som sakerhet for utstéllda obligationer har aktier i dotterbolag till SSM Holding
AB pantsatts. Det redovisade koncernmassiga vardet uppgar till -56,8 MSEK
(81,2). Borgensforbindelser till fdrman for bostadsrattsféreningar som inte
konsoliderats inom koncernen, dvs kontrolleras av joint ventures och
konsolideras inom ramen for respektive joint ventures, har Idmnats till ett
varde av 88,3 MSEK (171,6). Se not 27 i arsredovisning 2019 for forklaringar
och ytterligare information om Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser.

SSM ér fran tid till annan part i tvist. Ingen pagaende tvist berdknas ha
nagon vasentlig paverkan pa koncemnens stélining och resultat.
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Styrelsens

underskrifter

Styrelsens och verkstillande direkttiren forsdkrar att delarsrapporten ger

en rattvisande dversikt av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stélining och resultat, samt beskriver vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer
som moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star for.

Stockholm den 26 augusti 2020

Anders Janson
Styrelseordférande

Per Berggren
Ledamot

Sheila Florell
Ledamot

Krister Karlsson
Ledamot

Bengt Kjell
Ledamot

Jonas Wikstrém
Ledamot

Mattias Lundgren
VD & koncernchef

Revisorns granskning
Denna delarsrapport har inte
varit foremal for revisorns granskning.
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Definitioner

Finansiella definitioner

Antal utestaende aktier
Antal registrerade aktler vid p
Justerat for genomford spiit.

utgang

Balansomslutning
Summa tiligangar.

Bruttomarginal
8 ftat | férhaliande til .

Bruttoresultat
Nettoomséttning med avdrag for kostnad for
produktion och férvaltning.

Eget kapital per aktie

Eget kapital som kan hénféras till
moderbolagets aktiedgare | férhallande till
antalet A aktier vid utgéng
justerat fr genomford spiit.

Kassalikviditet
OeraAtrin e

gstiligang lager
i firhallande till kortiristiga skulder vid
periodens utgang.

Nettoomséttning JV
Total g joint

Nettoomsittning inklusive JV
#ttning for och netto-
omséttning for joint ventures.

Resultat efter skatt per aktie
Perlodens resultat efter skatt | forhallande till
g ittligt antal 4 aktier.

Réntabilitet pa eget kapital
Resultat efter skatt | férhallande till
genomsnittligt eget kapital.

Réntetackningsgrad
Resultat efter finansiella intakter
| forhallande til finansiella kostnader.

Rérelsemarginal
Rérelseresultat i procent av nettoomsstining.

Rérelseresultat
Resuitat fére finansiella poster.

Skuldséttningsgrad
Totala skulder | férhallande till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital | féirhallande till balansomsiutning
vid periodens utgéng.

Utdelning per aktie, SEK
Utdelning | svenska kronor | forhallande till
antalet utesthende aktier vid p utgéng
Justerat fér genomftrd split.

Operativa definitioner

Antal anstallda
Antal kontrakterade anstélida.

Antal bostader i produktion
Antal bostader som har produktionsstartats
och inte fardigstailts.

Bokningsavtal
Ett icke bindande reservationsavtal for en

lagenhet.

Forhandsavtal

Ett bindande avtal som Innebar att férhands-
fi sig attif forvarva

en och attsf

férbinder sig att | framtiden uppléta en

Idgenhet med bostadsratt,

Byggratt
Antal bostéder som bedéms kunna utvecklas
inom projektet.

Produktionsstart
Den tidpunkt da bolaget beslutar om att
"byggstarta” ett projekt.

Projekt

Ett projekt uppstar nér bolaget forvirvat eller
avtalat om tvingande férvarv eller option pa
direkt eller indirekt firvéry av en fastighet
avsedd att utvecklas till bostader.

Salda bostédder
‘Antal bostader som séits med bindande

ttal eller upplétel eller till en
kommersiell fastighetségare.

Sald andel i produktion
Ackumulerat antal séida bostader
| forhallande till antal bostader | produktion.

Upplatelseavtal

Ett bindande avtal som Innebdr att en
Iagenhet upplats med bostadsratt till
forvarvaren och att frvarvaren bilir medlem i
bostadsrattsforeningen.

SSM tillampar European Securities and Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer om Alternativa
Nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att géra alternativa nyckeltal | finansiella rapporter mer begripliga,
tillfériitliga och jamférbara och dérmed frémja deras anvéndbarhet. Med ett alternativt nyckeltal
avses enligt dessa riktlinjer finansiellt méatt dver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell

stélining, finansiellt resultat eller den som inte eller anges | tillampliga regler for
finansiell rapp: ing; IFRS och arsred i A ing av alternativa nyckeltal finns
pa www.ssmlivinggroup.com.

DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2020 | €

152



| korthet

SSM producerar ytsmarta och prisvérda boeﬁder msd attrakﬂva
gemensamhetsytor, néra allménna ke
Iagen till bolagets maligrupp — morgondagens urbanir.er

Bolagets vision &r en bostadsmarknad med plats for s& manga
ménniskor som mojligt.
SSM &r den ledande b dsut @ i sin nisch inom Stor-
stockholmsomradet och har cirka 4 500 byggrétter i sin projekt-
portfilj.

SSM é&r noterad pa Nasdaq Stockholm sedan den 6 april 2017.

Kommande rapporteringstillfdllen

Delarsrapport Q3 2020
Delarsrapport Q4 2020
Delarsrapport Q1 2021

19 november 2020
23 februari 2021
19 maj 2021

SSM:s finansiella rapporter finns att ladda ner
fran www.ssmlivinggroup.com

Finansiella mal & utdelningspolicy

SSM:s finansiella mal syftar till att bibehalla en langsiktig stabil
Insamhet och vérdetillviixt for att ge aktieéigare god avkastning.

» Rirelsemarginal >10 procent
« Soliditet >40 procent
» Rantabilitet pa eget kapital >15 procent

SSM:s utdelningspolicy syftar till att sikra saval gamas
avkastning pa insatt kapital som bolagets behov av medel
for att utveckla verksamheten.

# Utdelning >30 procent av resultat efter skatt

Kontaktinformation

Mattias Lundgren
VD & koncernchef
E-post: mattias.lundgren@ssmliving.se

Ann-Charlotte Johansson
Kommunikations- & IR-chef

E-post: ann-charlotte johansson@ssmliving.se
Tel: +46 (0)761-65 17 71

@AnnCharlotteSSM

Informationen i denna rapport &r sadan information som SSM Holding AB (publ) &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknads-
missbruksforordning och den svenska lagen om vardepappersmarknad. Informationen ldmnades, enligt ovanstdende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggbrande den 27 augusti 2020 ki 07:30 CEST.

www.ssmlivinggroup.com

k@
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REDOGORELSE FRAN STYRELSEN I SSM

Informationen pa sidorna 115-153 i denna Erbjudandehandling har granskats av SSM:s styrelse. Det &r SSM:s
styrelses uppfattning att denna kortfattade beskrivning ger en korrekt och rittvisande, om an inte fullstidndig, bild
av SSM.
Stockholm, 6 november 2020
SSM Holding AB (publ)

Styrelsen
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SKATTEFRAGOR I SVERIGE

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

Sammanfattningen behandlar inte:

e andra aktieslag dn stamaktier i Amasten,

e andra transaktioner inom ramen for Erbjudandet dn avyttring av aktier i SSM mot stamaktier i Amasten,
e situationer dd aktier innehas som lagertillgang i néiringsverksamhet,

e  situationer da aktier innehas av kommandit- eller handelsbolag,

e situationer da aktier forvaras pd ett investeringssparkonto eller liknande,

e de sdrskilda regler om skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsforbud vid kapitalforlust) och utdelning i
bolagssektorn som kan bli tillimpliga dd investeraren innehar aktier i Bolaget som anses vara
ndringsbetingade (skattemdssigt),

e de sdrskilda regler som i vissa fall kan bli tillimpliga pd aktier i bolag som dr eller har varit
famansforetag eller pd aktier som forvdirvats med stod av sddana aktier,

o de sdrskilda regler som kan bli tilldmpliga for fysiska personer som gor eller dterfor investeraravdrag,
o utldndska foretag som bedriver verksamhet fran fast driftstille i Sverige,
o utlindska foretag som har varit svenska foretag.

Sdrskilda skatteregler gdller vidare for vissa foretagskategorier. Den skattemdssiga behandlingen av varje enskild
innehavare av virdepapper beror pd dennes speciella situation. Varje innehavare av aktier i SSM bor rddfraga
oberoende skatterddgivare om de skattekonsekvenser som Erbjudandet kan medfora for dennes del, inklusive
tillampligheten och effekten av utlindska regler och skatteavtal.

AVYTTRING AV AKTIER I SSM MOT STAMAKTIER I AMASTEN

Fysiska personer och aktiebolag som accepterar Erbjudandet och dédrigenom forvirvar nya stamaktier i Amasten
mot aktier i SSM bor anses ha avyttrat dessa aktier. Forutsatt att forsiljningen av aktier i SSM till Amasten kommer
att ske pa marknadsmaissiga villkor samt att Amasten vid utgdngen av det kalenderar under vilket avyttringen av
aktier i SSM genomf0rs innehar aktier i SSM motsvarande mer dn sammanlagt 50 procent av det totala antalet
roster i SSM, bor reglerna om framskjuten beskattning vid andelsbyten vara tillampliga for fysiska personer och
uppskovsgrundande andelsbyten tillimpliga for juridiska personer. Forutsatt att Erbjudandet genomfors, avser
Amasten att inneha aktier i SSM p4 sa sitt att dessa forutséttningar dr uppfyllda.

Fysiska personer

Fysiska personer som &r obegrinsat skattskyldiga i Sverige bor anses ha forvirvat stamaktier i Amasten for ett pris
som motsvarar omkostnadsbeloppet for aktier i SSM om reglerna om framskjuten beskattning vid andelsbyten &r
tillimpliga. Det kan noteras att sjdlva andelsbytet inte behover deklareras.

Om en fysisk person upphor att vara bosatt eller stadigvarande vistas inom EES-omradet, och reglerna om
framskjuten beskattning har tillimpats, blir en fiktiv’ kapitalvinst hdnforlig till aktiebytet skattepliktig.
Kapitalvinst respektive kapitalforlust berdknas som skillnaden mellan marknadsvérdet av stamaktier i Amasten
som erhalls vid tidpunkten for avyttringen och omkostnadsbeloppet for avyttrade aktier i SSM. Amasten avser att
gora en begéran till Skatteverket for faststidllande av marknadsvirdet av stamaktien i Amasten vid tidpunkten for
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avyttring. Information om vardet kommer att tillhandahallas pa Bolagets och Skatteverkets respektive webbplatser,
www.amasten.se och www.skatteverket.se.

Aktiebolag

Aktiebolag som 6nskar uppskov med beskattning av en kapitalvinst maste redovisa vinsten i sin deklaration samt
framstdlla yrkande om uppskov med beskattningen. Kapitalvinst respektive kapitalforlust beréknas som skillnaden
mellan marknadsviardet av stamaktier i Amasten som erhélls vid tidpunkten for avyttringen och
omkostnadsbeloppet for avyttrade aktier i SSM. Amasten avser att gora en begiran till Skatteverket for
faststdllande av marknadsvérdet av stamaktien i Amasten vid tidpunkten for avyttring. Information om vérdet
kommer att tillhandahallas pa Bolagets och Skatteverkets respektive webbplatser, www.amasten.se och
www.skatteverket.se.

Om ett aktiebolag har begirt uppskov avseende kapitalvinst hdnforliga till avyttrade aktier i SSM ska den
uppskjutna kapitalvinsten aterforas till beskattning senast nir erhillna stamaktier i Amasten avyttras, eller upphor
att existera. Om detta bolag redan dgde aktier i Amasten av samma slag och sort fore accepterandet av Erbjudandet
eller forvarvar sadana aktier i Amasten efter accepterandet av Erbjudandet, tillimpas en sérskild turordning.
Stamaktier i Amasten ska anses ha avyttrats i foljande ordning.

1. Aktier forvirvade fore Erbjudandet.
2. Aktier forviarvade genom Erbjudandet.

3. Aktier forvarvade efter Erbjudandet.

BESKATTNING AV AKTIEAGARE I AMASTEN EFTER SLUTFORANDET AV
ERBJUDANDET

Fysiska personer

For fysiska personer som dr obegrinsat skattskyldiga i Sverige beskattas kapitalinkomster sdsom réntor,
utdelningar och kapitalvinster i inkomstslaget kapital. Detsamma géller for aktiedgare som erhaller andelar av
stamaktier i Amasten som siljs for dennes rakning. Skattesatsen i inkomstslaget kapital &r 30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust berdknas som skillnaden mellan forséljningserséttningen, efter avdrag for
forséljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag och sort
laggs samman och berdknas gemensamt med tillimpning av genomsnittsmetoden. Vid forséljning av
marknadsnoterade aktier far alternativt schablonmetoden anvidndas. Denna metod innebér att omkostnadsbeloppet
far bestdmmas till 20 procent av forsédljningserséttningen efter avdrag for forsdljningsutgifter. Kapitalforlust pa
marknadsnoterade aktier far dras av fullt ut mot skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer samma ar dels pa
aktier, dels pad marknadsnoterade viardepapper som beskattas som aktier (dock inte andelar i vardepappersfonder
eller specialfonder som innehéller endast svenska fordringsrétter, sé kallade rantefonder). Av kapitalforlust som
inte dragits av genom nu nimnda kvittningsmojlighet medges avdrag i inkomstslaget kapital med 70 procent av
forlusten.

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

For fysiska personer som dr obegrénsat skattskyldiga i Sverige innehalls prelimindr skatt pa utdelningar med 30

procent. Den prelimindra skatten innehalls normalt av Euroclear Sweden eller, betrdffande forvaltarregistrerade
aktier, av forvaltaren.

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga kapitalvinster, i inkomstslaget néringsverksamhet
med 21,4 procents skatt (20,6 procents skatt for rakenskapsér som inleds tidigast 1 januari 2021). Detsamma géller
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for aktiedgare som erhaller andelar av stamaktier i Amasten som séljs for dennes rakning. Berdkning av kapitalvinst
respektive kapitalforlust sker pa samma sitt som for fysiska personer enligt vad som beskrivits ovan.

Avdrag for avdragsgill kapitalforlust pd aktier medges endast mot skattepliktiga kapitalvinster pé aktier och andra
vardepapper som beskattas som aktier. Kapitalforlust pd aktier 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
virdepapper som beskattas som aktier under efterfoljande beskattningsar 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 viardepapper som beskattas som aktier hos ett annat foretag i samma koncern, om det foreligger
koncernbidragsritt mellan foretagen och bada foretagen begédr det for ett beskattningsar som har samma
deklarationstidpunkt (eller som skulle ha haft det om inte ndgot av foretagens bokforingsskyldighet upphdr).
Sérskilda skatteregler kan vara tillimpliga pa vissa foretagskategorier eller vissa juridiska personer, exempelvis
investmentforetag.

Aktiedgare som dr begrinsat skattskyldiga i Sverige

For fysiska och juridiska personer som &r begrinsat skattskyldiga i Sverige och som erhaller utdelning pa aktier i
ett svenskt aktiebolag uttas normalt svensk kupongskatt. Detsamma géller vid utbetalning frén ett svenskt
aktiebolag i samband med bland annat inldsen av aktier och aterkdp av egna aktier genom ett forvarvserbjudande
som har riktats till samtliga aktiedgare eller samtliga dgare till aktier av ett visst slag. Skattesatsen &r 30 procent.
Kupongskattesatsen dr dock i allmédnhet reducerad genom skatteavtal. I Sverige verkstdller normalt Euroclear
Sweden eller, betrdffande forvaltarregistrerade aktier, forvaltaren avdrag for kupongskatt. Sveriges skatteavtal
medger generellt nedsittning av kéllskatten till avtalets skattesats direkt vid utdelningstillfdllet forutsatt att
Euroclear Sweden eller forvaltaren erhallit erforderliga uppgifter om den utdelningsberittigade. Investerare
berittigade till en reducerad skattesats enligt skatteavtal kan begéra dterbetalning fran Skatteverket om kéllskatt
har innehallits med en hogre skattesats.

Fysiska och juridiska personer som dr begrénsat 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 sirskild regel &r dock fysiska personer som é&r begrinsat skattskyldiga i Sverige foremal for
kapitalvinstbeskattning i Sverige vid avyttring av aktier och andra virdepapper som beskattas som aktier, om de
vid ndgot tillfdlle under det kalenderar da avyttringen sker eller under de foregéende tio kalenderaren har varit
bosatta eller stadigvarande vistats i Sverige. Tillimpligheten av regeln &r dock i flera fall begrinsad genom
skatteavtal.
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DOKUMENT INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Nedanstaende information inforlivas genom hénvisning och utgér en del av Erbjudandehandlingen. De delar av
nedanstaende dokument som inte inforlivas genom hanvisning beddéms inte vara relevanta for investerare. De
Reviderade Arsredovisningarna har reviderats av Ernst & Young Aktiebolag med auktoriserade revisorn Mikael
Ikonen som huvudansvarig revisor. Revisionsberittelserna innehéller inga anmérkningar. De Oreviderade
Delarsrapporterna har inte varit foremal for 6versiktlig granskning av Bolagets revisor. Dokument som inforlivas
genom hénvisning finns tillgdngliga under Erbjudandehandlingens giltighetstid pa Bolagets webbplats,
www.amasten.se. Informationen pad Amastens webbplats ingdr inte i Erbjudandehandlingen sivida denna
information inte inforlivas genom héanvisning.

1.

il.

iii.

iv.

Bolagets delarsrapport for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2020, avseende
Koncernens rapport dver totalresultatet (sida 14), Koncernens rapport ver finansiell stéllning (sidan 17),
Koncernens rapport ver kassafloden (sida 20), Koncernens rapport dver fordndringar i eget kapital (sida
21), samt Koncernens hdndelser och 6vriga upplysningar, inklusive redovisningsprinciper (sidan 27).

Bolagets delarsrapport for den sexménadersperiod som avslutades den 30 juni 2019, avseende
Koncernens rapport dver totalresultatet (sida 13), Koncernens rapport ver finansiell stéllning (sidan 16),
Koncernens rapport ver kassafloden (sida 22), Koncernens rapport dver fordndringar i eget kapital (sida
23), samt Koncernens hiandelser och dvriga upplysningar, inklusive redovisningsprinciper (sidorna 27-
28).

Bolagets reviderade arsredovisning for rikenskapsaret som avslutades den 31 december 2019, avseende
Koncernens rapport dver totalresultatet (sida 36), Koncernens rapport dver finansiell stillning (sida 37),
Koncernens rapport 6ver fordndringar i eget kapital (sida 38), Koncernens rapport dver kassafloden (sida
39), Koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper (sidorna 44-61), samt revisionsberéttelse (sidorna
63-64).

Bolagets reviderade arsredovisning for rdkenskapsaret som avslutades den 31 december 2018, avseende
Koncernens rapport dver totalresultatet (sida 32), Koncernens rapport dver finansiell stillning (sida 33),
Koncernens rapport ver fordndringar i eget kapital (sida 34), Koncernens rapport 6ver kassafloden (sida
35), Koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper (sidorna 40-57), samt revisionsberéttelse (sidorna
59-61).

Bolagets reviderade arsredovisning for rakenskapséaret som avslutades den 31 december 2017, avseende
Koncernens rapport dver totalresultatet (sida 22), Koncernens rapport dver finansiell stillning (sida 23),
Koncernens rapport ver forandringar i eget kapital (sida 24), Koncernens rapport dver kassafloden (sida
25), Koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper (sidorna 31-48), samt revisionsberéttelse (sidorna
50-53).
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DEFINITIONER

Foljande definitioner tillimpas genomgéende i denna Erbjudandehandling, med undantag for om sammanhanget
kréver annat:

“ABG Sundal Collier”
“Amasten” eller “Bolaget”

“Erbjudandet”

”Euroclear Sweden”

”Historisk Finansiell Information”

"IFRS”
”Koden”

”Koncernen”

"MDSEK”
”MEUR’?
"MSEK”

”Mailbolaget”

“Nasdaq First North Premier”

”Nasdaq Stockholm”
”Oberoende Virderarna”

“Oreviderade Deldrsrapporter”

”Preferensaktier”

“Prospektforordningen”

“Reviderade Arsredovisningar”

ABG Sundal Collier AB
Amasten Fastighets AB (publ), org.nr 556580-2526

Ett offentligt uppkdpserbjudande avseende samtliga aktier 1 SSM i
enlighet med de villkor som anges i denna Erbjudandehandling

Euroclear Sweden AB

De Reviderade Arsredovisningarna och De  Oreviderade
Delérsrapporterna

International Financial Reporting Standards sa som antagits av EU
Svensk kod for bolagsstyrning

Bolaget, den koncern i vilken Bolaget dr moderbolag eller ett
dotterbolag till Bolaget, sésom sammanhanget kriaver

Miljarder SEK
Miljoner EUR
Miljoner SEK

Ett bolag vars aktier dr upptagna till handel pa en reglerad marknad
och som é&r foremal for ett offentligt uppkopserbjudande

Nasdaq First North Premier Growth Market. Den handelsplattform
som drivs av Nasdaq Stockholm Aktiebolag

Den reglerade marknad som drivs av Nasdaq Stockholm Aktiebolag
Forum Fastighetsekonomi AB och Newsec Advice AB

Koncernens oreviderade delarsrapporter for de sexmanadersperioder
som avslutades den 30 juni 2020 respektive 2019, inklusive
tillhorande noter, vilka har upprittats enligt IAS 34 och
arsredovisningslagen (1995:1554)

Preferensaktier av serie B i Bolaget

Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2017/1129 av den
14 juni 2017 om prospekt som ska offentliggdras nér vardepapper
erbjuds till allménheten eller tas upp till handel pa en reglerad
marknad, inklusive &ndringar

Koncernens reviderade arsredovisningar for rikenskapsaren som
avslutades den 31 december 2019, 2018 och 2017, inklusive
tillhorande noter, som har upprittats i enlighet med IFRS
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“Sammanslagna Bolaget”

”Securities Act”
“SEK”
“Stamaktier”
”SSM”’
”Swedbank”
"TSEK”
“VP-avi”
“VP-konto”

”Viarderingsintygen”

Koncernen med SSM som heldgt dotterbolag eller Bolaget med SSM

som ett heldgt dotterbolag, sisom sammanhanget kréver
Den vid var tid gillande U.S. Securities Act frdn 1933
Svenska kronor

Stamaktier av serie A i Bolaget

SSM Holding AB (publ), org.nr 556533-3902
Swedbank AB (publ)

Tusen SEK

En avi relaterad till fordndringar pa ett VP-konto
Virdepapperskonto

Virderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestand,
infogats 1 Erbjudandehandlingen

vilka
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ADRESSER

BOLAGET

Amasten Fastighets AB (publ)
Nybrogatan 12
114 39 Stockholm
Sverige
Telefonnummer: 010-17 89 70
www.amasten.se

FINANSIELLA RADGIVARE
ABG Sundal Collier AB Swedbank AB (publ)
Regeringsgatan 25 Landsvégen 40
111 53 Stockholm 105 34 Stockholm
Sverige Sverige

LEGAL RADGIVARE TILL BOLAGET

Advokatfirman Vinge KB
Stureplan 8
Box 1703
111 87 Stockholm
Sverige

REVISOR

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