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» 2,5 miljarder kronor i totalt fastighetsvarde

» 65 procent bostader, 35 procent kommersiella lokaler
» 301015 kvadratmeter total uthyrbar area

» 3174 lagenheter

» 197 fastigheter

Affarsideé

Amasten férvarvar, forvaltar och foradlar fastigheter pa
medelstora orter med lite hogre direktavkastning, goda till-
vaxtmojligheter och stabil hyresmarknad. De prioriterade
orterna ligger pa pendlingsavstand fran regionstader, dar
Amastens orter bildar kluster runt de storre staderna.

Kalender 2017

Delérsrapport januari - mars 12 maj 2017
Arsstamma 18 maj 2017
Delérsrapport april - juni 18 augusti 2017

Delérsrapport juli - september 10 november 2017

197 fastigheter
3 174 lagenheter
301015 kvm

5 7 3 «——— REGION NORR
30 fastigheter

MKR 702 lagenheter

83 013 kvm

REGION MITT
M KR 114 fastigheter

1103 lagenheter
131253 kvm

8 5 2 REGION SYD
53 fastigheter

MKR 1369 lagenheter

86 749 kvm




Amasten — Rustat for att bygga vidare

Amasten i korthet

» De totala intakterna okade till 246,1 mkr (169,1).

» Fastighetskostnaderna uppgick till 119,6 mkr (89,8)
» Driftséverskottet uppgick till 126,5 mkr (79,4).

» Férvaltningsresultatet 6kade till 38,7 mkr (25,9).

» Arets resultat uppgick till 132,4 mkr (66,4).

Fortsatt stark tillvaxt

» Portfoljvardet vaxte med 29 procent

» Forvaltningsresultatet okade med 50 procent

» Avkastning pd eget kapital uppgick till 16,5 procent
» Rantetdckningsgraden uppgick till 188 procent

Aretikorthet

» Malinfordes hosten 2015 om att nd ett portféljvarde
overstigande 4 miljarder kronor inom 3 ar

» Fyra storre férvarv genomfordes under aret

» Amasten upptogs till handel pa Nasdaq First North Premier

» Amasten tog upp ett obligationsl&n som noterades pa
Féretagsobligationslistan p& Nasdaq Stockholm

Viktiga handelser under 2016

Nyckeltal* 2016 2015 2014
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresintakter, mkr 246 169 88
Uthyrningsbar area, tusen kvm 301 252 186
Direktavkastning, % 5,6 52 4,9
Finansiella nyckeltal

Kassafléde fran lopande verksamhet, mkr 19,6 15,8 59
Investeringar, mkr 504 665 890.
Soliditet, % 31 37 39
Overskottsgrad, % 51 47 bb
Data per stamaktie

Resultat efter skatt, kr 0,78 0,44 0,53.
Bérskurs den 31 december, kr 337 2,99 2,50
Substansvarde EPRA NAV, kr 4,87 3,92 3,51

* Se definitioner pa sid 72.

Q1 JAN-MAR Q2 APR-JUN Q3 JUL-SEP

» Forvarv av bostadsbesténd i
centrala Harndsand om 95 mkr.

» Tilltrade av bostadsbestand i
Harndsand om 140 mkr.

» Emitterat ett tredrigt obliga-
tionsldn om 150 mkr.

» Renodlat och salt fastigheter i
Eslov, Perstorp, Landskrona
och Skarblacka.

» Forvarv av fastighet i Astorp
om 50,5 mkr.
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» Tilltradde forvarv av en fastig-
hetiHarnésand om 12,25 mkr.

» Forvarv av bostadsbestand i
Ronneby om 186 mkr.

» Upptogs till handel pa Nasdaq
First North Premier.

» Notering av tidigare upptaget
obligationslan p& Foretags-
obligationslistan pa Nasdaq
Stockholm.

» Emitterade obligationsldn om
175 mkr.
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VD HAR ORDET

Hortsaty

8 foradh'g'

Amasten utvecklades val under 2016. Vi har haft en fortsatt tillvaxtagenda, dar vi genom
forvarv, geografisk renodling och 6kad renoveringstakt foradlat bestandet ytterligare.
Amasten gynnades ocksa av en stark efterfragan pa bade bostéader och fastighetsinvesteringar.
Att véxa portféljen genom nya forvarv ar det dverordnade malet for 2017. Vi har som ambition
att darigenom oka lonsamheten och forstarka Amastens position som det ledande fastighets-
bolaget inom bostader pa medelstora orter. Malet om en notering pa Nasdags huvudlista
kvarstar och bedoms kunna ske mot slutet av 2017 efter att vi har vuxit ytterligare.

For ett ar sedan lyfte jag fram att viktiga uppgifter infor 2016
var att utoka bestdndet, forstarka den geografiska renod-
lingen, intensifiera arbetet med vardehdjande renoveringar
och 6ka uthyrningsgraden.

Totalt vaxte portfoljvardet med 29 procent under forra
aret, framst till f6ljd av utdkade bostadsbestdnd i Harnésand
och Ronneby men ocksé genom god vérdetillvaxt i portfol-
jen som helhet. Efter &rets slut har vi tecknat avtal om for-
varv av ytterligare bostader i Finspang och Ronneby. Vi har
limnat en del orter dér bestdnden var for sma eller dar vi
inte sag ratt mojligheter att vaxa vidare. Sammantaget har
det gjort portfoljen mer koncentrerad och vi har skapat
bittre skalfordelar pé befintliga orter.

Under aret har vi kvartal fér kvartal okat antalet renove-
rade ldgenheter som hyrs ut till hogre hyra. Vi har som en
foljd av renoveringarna minskat de fatal bostdder som var
vakanta vid forvarv. Renoveringarna bidrar ocksa till att
vérdena i portfoljen okat under aret, dven om hyresdkning-
arna far fullt genomslag forst under 2017. Summerar vi 2016
som helhet jaimf6rt med 2015 dr samtliga nyckeltal forbatt-
rade.

Vi har under &ret emitterat var forsta obligation och dar-
med skapat ytterligare investeringsutrymme. Vi har valt att
prioritera investeringsdisciplin med fokus pa bostader, fortat-
ning inom befintlig geografi och bra kvalitet i férvarvade
bestdnd. Nagot som lonar sig i langden dven om det innebér
att obligationsréntan for investeringskapaciteten tyngde sista
kvartalets férvaltningsresultat i jamforelse med hela aret.

Vi ser fortsatt goda investeringsmojligheter avseende béde
mindre och storre bestand - den prioriterade uppgiften for
aret ar att vixa portfoljen for att 6ka férvaltningsresultatet. Vi
vill dra nytta av skalférdelar i administration och forvaltning
och ddrmed forbattra ett redan starkt kassaflode. Vidare har
vi borjat titta mer aktivt pa fastighetsutveckling och nypro-
duktion av bostdder och dldreboenden. Det ar darfér naturligt
att dven Oka vért fokus mot storre orter som vi idag finns i
nérheten av. Sannolikt sker nyproduktionen inledningsvis i
samarbete med andra men pa ldngre sikt &ven helt i egen regi.
Dérmed far vi en bra mix av nya och dldre hus och kan 6ka
nérvaron p4 lite storre orter dir vi i dagslaget har forvalt-
ningsbestand pa angrdnsande orter. Vi uppnar pa s sitt sam-
ordningsfordelar i forvaltningen samtidigt som portféljen
foradlas. De selektiva avyttringarna och renodlingen av
bestandet kommer ocksa att fortsitta.

Malet om en notering pa Nasdaqs huvudlista kvarstar och
bedéms kunna ske mot slutet av 2017. Vi ser det som 6ver-
ordnat att vixa nagot ytterligare i storlek fore listbytet, for
att dra full nytta av det arbetet. Férberedelserna ér i allt
vasentligt dock genomférda under 2016.

Vi tror att 2017 kommer bli ett spdnnande och lénsamt ar
fér Amasten och dess aktiedgare!

Stockholm i april 2017

David Dahlgren
Verkstillande direktor
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Amasten ar ett fastighetsbolag som framst ager bostadsfastigheter och kommersiella
lokaler, men dven kontor och samhéllsfastigheter. Bestdndet ar férdelat pa tre
regioner, fastigheterna aterfinns i bland annat Helsingborg, Finspdng och Strangnés,
ett flertal mindre stader i Skane och Blekinge samt Sundsvallsregionen och vastra

Malardalen.

Marknadsvardet uppgar till cirka 2,5 miljarder kronor med en uttalad ambition att utoka
portféljen ytterligare under de kommande aren. | dagsléget utgérs portféljen till cirka
65 procent av bostader. Bolagets ledord ar bra bemadtande, kunskap och engagemang.

Affarsidé

Amasten forvarvar, forvaltar och foradlar fastigheter i
framst medelstora orter med hog direktavkastning, goda
tillvaxtmojligheter och stabil hyresmarknad. De prioriterade
orterna ligger dven pa pendlingsavstdnd till hogskole- och
regionstider, ddr Amastens orter bildar kluster runt de
storre staderna.

Overgripande mal

Amasten ska pa ett etiskt och miljomedvetet satt férvalta
fastigheter med vardegrunden att om hyresgéisten mér bra
och trivs i fastigheten sa blir Amasten ett kommersiellt
framgangsrikt fastighetsbolag. Bolagets ambition ar att fore
utgdngen av 2018 &ga ett fastighetsbestand med ett mark-
nadsvarde om minst 4 miljarder kronor. En storre portfolj
medfor ett storre och stabilare underliggande kassaflode
som underlattar kreditfinansiering och kapitalanskaft-
ningar.

Generella malséattningar och ledstjarnor

» Balansering av risk genom en blandning av sektorer

och stider.

X

Virdeskapande férvaltning som forbattrar kassafloden
och hojer vardet pa fastigheterna.

X

Portféljsammanséttningen ska vara dynamisk och
resultatstyrd.

X

Generera en stabil arlig avkastning 6ver konjunktur-
cykeln.

Finansiella mal

» Avkastningen pa eget kapital ska under en femarsperiod
uppgé till 10-12 procent per ar.

» Beldningsgraden ska langsiktigt understiga 70 procent.

» Rantetdckningsgraden pa bankfinansiering ska langsiktigt
overstiga 150 procent.

Strategi

Fastighetsbestandet kommer att byggas vidare med fore-
satsen att langsiktigt forvalta fastigheterna for att forbattra
hyrespotentialen och effektivisera drifts- och forvaltnings-
kostnader. Darmed skapas starka kassafloden och god
vérdetillvaxt over tid.

Geografisk strategi

Amasten ska vixa vidare med fokus pa orter som bildar
kluster runt stérre hogskole- och regionstidder inom de exis-
terande regionerna Syd, Mitt och Norr. Det innefattar dels
att fortata fastighetsbestandet i vissa befintliga orter, dels

overviga forvirvinya orter inom vara regioner.

Strategin medger ocksa flexibilitet for
att ta vara pa bra affarsmojligheter dar
de uppstar.

Region Syd (34 procent) utgors av ett flertal orter i Skdne och
Blekinge. Region Mitt (44 procent) utgérs av Malardals-
portféljen samt Finspang och Karlskoga; bada sistndmnda dr
orter i ndra anslutning till Norrk6ping och Linkdping res-
pektive Karlstad och Orebro. Region Norr (22 procent) ir
den minsta regionen och utgors idag av bestdnden i Solleftea,
Hérnosand, Timra och Falun dér Sundsvall dr den regionala
motorn.

Sektorstrategi

Amastens huvudfokus ar att férvirva, férvalta och forddla
fastigheter sa att portfoljen till ungefar tva tredjedelar utgors
av bostdder och den 6vriga tredjedelen av kommersiella fast-
igheter.




Bostadsbristen i Sverige blir allt mer omfattande. | allt hdgre grad galler det aven mindre
orter. Enligt de senast tillgangliga uppgifterna fran Boverket uppgav 124 kommuner att de
hade outhyrda bostader i det kommunala bostadsbestandet och att antalet vakanta bostader
vid den tidpunkten cirka 1 960, vilket summerar till 0,25 procent av det totala allmannyttiga
bestandet. Bestadndet av outhyrda bostader i allm&nnyttan har minskat med knappt 900
bostader de senaste tva aren, enligt samma uppgifter.

En undersékning genomford under januari 2017 visar att
94 procent av befolkningen nu bor i en kommun dir det
rader bostadsbrist. Den siffran har okat kraftigt de senaste
aren. Bara sedan forra aret har antalet kommuner med
brist 6kat med 57 stycken, eller 31 procent, enligt uppgifter
fran Boverket.

Av Sveriges 290 kommuner anger 240 att de har brist pa
bostdder inom kommunen. For tre ar sedan var det bara
knappt hilften s& manga. Under 2016 var det enbart 40 kom-
muner som uppgav att de hade balans pa bostadsmarkna-
den, och 10 som hade &verskott. Trenden drivs pa av bade
6kad urbanisering och av fortsatta flyktingstrommar.

I allt storre omfattning inbegriper det d&ven mindre
kommuner - s manga som 125 kommuner med en befolk-
ning under 25 000 invanare — rapporterar att de har for lite
bostader.

Utvecklingen pd Amastens orter speglar vil den gene-
rella utvecklingen i Sverige. Aven om lokala variationer
forkommer dr det tydligt att mindre och medelstora kom-
muner strategisk beldgna vid storre stider eller regionala
tillvixtmotorer upplever ett accelererande behov av ytterli-
gare bostader.

Efterfragan pd bostader styrs i grunden av den generella
befolkningstrenden, som tydligt visar att Amastens orter
sett till borjan av 2000-talet foljer rikets utveckling.

Befolkningsutveckling
Index
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125

120
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Helsingborg

Bostadsbristen har i kommunen under &ret gétt fran att
vara svar till akut, menar Hyresgdstféreningen i en rap-
port. Det kommunala bostadsbolaget har omkring 12 000
lagenheter i sitt bestand. Omkring 50 000 hyressékande ar
registrerade i bolagets register, enligt det kommunala
bostadsbolaget Helsingborgshem. Men framst ar det
mindre lagenheter med ldg hyra dér den storsta bristen
upplevs finnas.

De storsta privata dgarna i Helsingborgsomréadet ar for
nirvarande frimst Akelius, BroGripen, Erik Selin Fastig-
heter AB, Garnito och Rikshem. Transaktionsaktiviteten
pa bostadsomrédet bedéms som hog, enligt NAI Svefa.
Bland annat salde Arena Invest fastigheten Svarven 11
omfattande drygt 9 100 kvadratmeter med 112 ldgenheter.
Sdljare var en privatperson.

Magnolia tecknade under aret ett markoverlatelseavtal
med Helsingborgs kommun. Pa fastigheterna planeras 345
hyresritter att uppforas. Projektet har ocksa salts till SPP
Fastigheter till ett underliggande fastighetsvirde om cirka
550 mkr vid slutgiltigt fardigstallande.

Pareto Securities férvirvade, via Sydsvenska Hem,
tomtrétten till cirka 8 800 kvadratmeter. Képeskillingen

uppgick till cirka 200 mkr.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Amastens orter Sverige, exklusive storstader === Sverige Goteborg == Stockholm Malmé

Kalla: SCB




Harnosand

Fastighetsmarknaden i Hirnésands kommun ar stark.
Det syns framforallt pd andrahandsmarknaden da pris-
uppgangen pé bostadsritter under 2016 fé6r kommunen
summerar till 31 procent. Det 4r den tredje hogsta upp-
gangen i landet under 2016, bara Sundsvall och Kévlinge
har haft stérre uppgangar under 2016. Sedan utgéngen av
2012 summerar uppgangen i bostadspriser inom kommu-
nen till 123 procent enligt uppgifter frin svensk maklar-
statistik.

Hirndsand kommuns befolkning har 6kat mest i lanet
tre ar i rad vilket har gett upphov till bostadsbrist. Bade
privata aktorer och det kommunala bostadsbolaget Harno-
sandshus arbetar pd att utdka bostadsbestandet. VD pa det
kommunala bostadsbolaget, Goran Albertsson, uppgav for
lokaltidningen Allehanda i mitten av fjolaret att 200 ldgen-
heter i kommunen &r under uppférande.

Transaktionsmarknaden har ocksa upplevt viss aktivitet
utover Amastens tvéa egna fortatande forvarv pé orten.
Bland annat kopte det lokalt férankrade bolaget Westerlinds

TELEGRAFEN 1, HARNOSAND

ett par kommersiella fastigheter, med hyresgaster som bland
annat Hemkop, Dressman och Lindex. Den uthyrningsbara
ytan uppgar till 5 100 kvadratmeter. I samma transaktion
avyttrade Westerlinds sex mindre bostadsfastigheter. Totalt
virde pa affaren var 54 mkr.

Samma aktér kopte 30 fastigheter med en yta om cirka
84 000 kvadratmeter med nastan uteslutande kommersiell
yta. Det underliggande fastighetsvirdet uppgick till cirka
342,5 mKkr.

Finspang

Finspang noterar en kraftig prisuppgéang for villor. Begran-
sad volym pa bostadsrattsmarknad gor att det blir en av det
mest relevanta referenserna for att mata temperaturen pa
fastighetsmarknaden. Forsdljningen av bostadsratter visar
samma positiva utveckling fér Finspangs del. Under de
senaste tre manader sdldes 39 bostadsritter. Samma period
for fyra r sedan saldes 18. Aven nir det giller bostadsrétter
har priserna stigit. Genomsnittspriset ligger enligt uppgifter
fran maklare nu pa ungefir 6 000 kronor per kvadratmeter.

AMASTEN ARSREDOVISNING 2(



Milardalen

Milardalen praglas av en generell brist pa bostdder, med
béde Stockholm och Uppsala som starka tillvaxtmotorer blir
hela regionen attraktiv dven om lokala variationer férekom-
mer. Amastens bestdnd dterfinns primart i Strangnéds och
Sala. I de kommunerna utmarker sig Strdngnis med en pris-
uppgdng med 30 procent pd andrahandsmarknaden f6r
bostadsratter under 2016. Det innebdr en 5:e plats i riket for
aret. I bade Sala och Strangnds dr vakanserna i princip obe-
fintliga i de kommunala bostadsbolagen. I Strangnis fanns
11 lediga lagenheter i det kommunala bostadsbolaget i inled-
ningen av aret. Motsvarande siffra for Sala var 20. Sala rap-
porter dven brist pa bostédder i perifera delar av kommunen,
vilket 4r en fordndring jamfort med foregdende ar dé det
rddde balans dér, enligt uppgifter fran lansstyrelsen.

Ronneby
Hela Blekinge ldn tampas med generell bostadsbrist som
bara for nagra ar sedan var icke-existerande. Det syns inte
minst i Ronneby som Amasten etablerade sig i under 2015.
Det kommunala bostadsbolagets vakanser var sd sent som
2012 uppe pa nivéer kring 10 procent, jimfort med i dags-
laget dar vakanserna i princip ar obefintliga pa centralort
och sporadiska i kommunen som helhet.

Nir det géller prisutvecklingen for lagenheter pa andra-
handsmarknaden har inte Ronneby tillrackligt statistiskt

underlag for att bedoma hur prisutvecklingen pa bostads-
rdtter var under 2016. Men i narliggande Karlskrona 6kade
bostadsrattspriserna med 25 procent. Det placerar Karls-
krona pé en delad dttondeplats i hela landet, tillsammans
med Hammard, enligt siffor fran Svensk Méklarstatistik.

Timra

Det rader generell brist pd hyresritter inom Timra kom-
mun, men framforallt i centralare delar. Det kommunala
bostadsbolaget har vildigt lag vakansgrad och priserna pa
bostadsritter har under det senaste ret 6kat. Aven intres-
set for nybyggnation har 6kat. Kommunen kan ségas ha
gemensam arbetsmarknad med Sundsvall som paverkar
béde priset pa andrahandsmarknaden avseende bostads-
ratter och smahus samt det generella efterfragelaget avse-
ende boende.

Det kommunala bostadsbolaget Timrébo planerar att
bygga i centrala Timra. Aven bland privata intressenter har
det funnits intresse for att bygga hyresrétter.

Utéver nybyggnation borjar SCA:s storsatsning pa nés-
tan 8 miljarder kronor i Ostrands massafabrik ndrma sig
invigning. Den nya fabriken, dér invigning vantas att ske i
oktober 2018, ir en av de absolut storsta industriinveste-
ringarna i Sverige nagonsin. Den nya fabriken innebdr att
SCA Ostrand férdubblar sin produktionskapacitet fran
430000 ton till 900 000 ton massa érligen.

Forandring Forandring
Folkmangd, Befolknings- folkmangd Arbets-  arbetsloshet
Kommun 2016  ©kning, 2016 1ar,% loshet, % 13r,% Storsta privata arbetsgivare
Sodertalje 94 631 1429 1,5 11,5 -0,0 Scania CV AB

0,0 Pfizer Health AB

-0,0 Siemens Industrial Turbomachinery AB
-0,1  Volvo Personvagnar AB
-0,0 Tarkett AB
-0,0  AAK Sweden AB
-0,0 Lekolar AB .
-0,0 Saint-Gobain Ecophon AB
Hels -0,0 ICA Sverige AB
Kar 0.0 SAAB Dynamics AB
-0,0  Systemair Sverige AB
0.0 Metso Sweden AB .
-0,0 Artic Paper Grycksbo AB
-0,2  SCA Graphic Sundsvall AB
0.0 Com Hem AB .
-0,1 E.ON Kundsupport AB
-0,03
-0,03

Data frén 31 December 2016 http://www.statistikdatabasen.scb.se

https://www.h5.scb.se/kommunfakta




Av Sveriges 290 kommuner anger 240 att
de har brist pa bostdder inom kommunen.
For tre ar sedan var det bara knappt
halften sa manga.

MAGISTERN 23, HARNOSAND
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Portfoljens varde uppgick till 2 539 mkr vid &rets utgang. Detta ar en 6kning med 566 mkr
jamfort med foregdende arsskifte.

Fastighetsinnehav

Amasten forvédrvar, forvaltar och foradlar huvudsakligen

hyresbostadsfastigheter men dven kommersiella lokaler i

mindre och medelstora orter med goda tillvaxtmojligheter

och stabil hyresmarknad. Amasten ska forvarva fastigheter

med avsikt att dga och forvalta dem ldngsiktigt. Bolagets

ledord dr bra bemétande, kunskap och engagemang. Be-

standet bestar av 197 fastigheter med en total uthyrbar area

om 301 015 kvadratmeter och ar uppdelat pa regionerna

Syd, Mitt och Norr, dér storsta andelen av bestandet dter-

finns i region Mitt.

Under éret har investeringar skett till ett virde av

501,4 mkr. Investeringar i befintliga fastigheter uppgar

till 25,9 mkr och 475,5 mkr avser forvirv av nya fastig-

heter. Det aktuella marknadsvirdet uppgar till 2 539 mkr

med ett tydligt fokus pa att utoka portfoljen under de

kommande &ren. Vid balansdagen utgjordes portfdljen

till cirka 65 procent av bostader, fordelat pa 3 174 ligen-

Fastigheternas vardering

Amasten gor fullstindiga externa virderingar av fastighets-
portfoljen en gdng per dr normalt vid arsskiftet. Sedan detta
kvartal har Amasten infort ett rullande schema avseende
fastighetsvarderingar och fastighetsbesok av varderarna, s&
att vdrderarna ser alla fastigheter minst vartannat ar.

Hyror och kunder

Amastens intjaning paverkas framst av vakanser, hyresgés-
ternas betalningsférmaga och bolagets mojligheter att ta ut
marknadsmassiga hyror. Vakanser och hyresnivaer paverkas
till stor del av den allmédnna konjunkturutvecklingen men
ocksd av den ekonomiska utvecklingen pa de orter dér bola-
get dger fastigheter. Dértill kan stora enskilda hyresgaster ha
tydlig effekt p4 intékterna ifall de avflyttar eller har betal-
ningsproblem. Storsta hyresgéster i Amasten idag utgors av
svenska staten samt kommuner och landsting. De enda icke
statliga hyresgédster som har &ver en procent av hyresvirdet

heter. ar Esonpack, Willys och Coop, vilket gér exponeringen mot
Antal Uthyrbar yta, Antal Andel Andel kommersiella
Region fastigheter kvm bostédder’ bostdder, % lokaler, %
Syd 53 86 749 1369 79 21
Mitt 14 131253 1103 58 42
Norr 30 83013 702 59 41
Totalt 197 301015 3174 65 35
Hyresvirde,2kr/ar Hyresvérde, Uthyrnings- Redovisat Redovisat
Region vid full uthyrning kr/kvm grad, vérde, tkr varde,
Syd 81339212 938 96 851700 34
Mitt 117 475317 895 91 1114 400 44
Norr 75762 278 913 93 573 100 22
Totalt 274 576 807 912 93 2539 200 100

! Definition bostad: Stadigvarande boende.

Andel fastigheter
redovisat varde per region

Region Syd 33,5 %
Region Mitt 43,9 %
Region Norr 22,6 %

2 Exklusive tillagg.

Uthyrbar yta
per region

Andel bostader och
kommersiella lokaler

Bostader 65 %

Kommersiella
lokaler 35 %

Region Syd 28,8 %
Region Mitt 43,6 %
Region Norr 27,6 %




enskilda hyresgéster mycket liten. De flesta kommersiella
hyresgaster har ocksé traditionella tredrskontrakt som ofta
férnyas 1opande. Amasten stréavar efter att genom god for-
valtning etablera langsiktiga relationer med sina hyresgaster

for att tillgodose att deras lokalbehov kan motas inom Region Norr

Sollefted ®

229

ramen for bolagets fastighetsbesténd.

Segmentsinformation
Koncernen rapporterar en segmentsredovisning dar segmen-
ten dr uppdelade geografiskt i Norr, Mitt och Syd. I den nuva-

Falun ®

rande segmentsindelningen utgors Syd av fastigheterna i

Region Mitt

Lb%

Skéne och Blekinge. Mitt representerar innehaven i Finspéng,

Sala o

Jarna, Karlskoga, Sala, Skinnskatteberg och Strdngnas. Norr Stringnis
© Karlskoga @

representerar fastigheterna i Sollefted, Harnésand, Timra och

Jarna ©

Finspang
Falun. Nuvarande varderingar har gjorts av Nordier Property ¢

Advisors, forutom det bestdnd i Harnosand som forvarvades i
december 2014 som virderas av NAI Svefa.
Drift6verskotten har 6kat och avkastningskraven har

Region Syd

fortsatt sjunka under aret. Som helhet har darfér vardena

Olofstrém
Osby © ®

exklusive investeringar 6kat med cirka 5,8 procent.

» OAstorp O 0
Helsingborg  Ro""ebY 0

Vardefordelning Vardefordelning Vardefordelning
Region Syd Region Mitt Region Norr
[0 Bostider 79 % [ Bostider 58 % [ Bostider 59 %
Kommersiella Kommersiella Kommersiella
lokaler 21 % lokaler 42 % lokaler 41 %
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5,7 mkr +22%

Fore Efter

Hyreslyft pa renoverat bostadsbestand
- Amasten totalt -

Renovering

Amasten har allt eftersom bolaget utdkat sin etablering
fortsatt att utveckla och forfina arbetet med renoveringar.
Prioriterade lagenheter i renoveringsarbetet ar och kommer
framover framst att vara ligenheter som pa grund av lag
standard inte dr uthyrningsbara.

Under aret har sammanlagt 116 ldgenheter (exkluderat
forvarv och forsaljningar) renoverats, varav den storsta
andelen gatt igenom en s kallad "Amasten-premiumrenove-
ring”, som betyder att Amasten byter ut all el, lagger in nya
parkettgolv i hela ligenheten, installerar nytt kok med
varmluftsugn och glaskeramikhill samt kolfilterflakt, byter
ut fonster, lagger nytt kakel och klinker i badrum, installerar
tvattmaskin och torktumlare, utrustar kok med diskmaskin
och mikrovégsugn samt renoverar och malar upp samtliga
snickerier och ytskikt.

”Sa fort en vakans uppkommer antingen i befintligt
bestand eller nar vi tilltrader ett forvarv fragar vi oss om det
gér att hyra ut direkt eller om vi maste géra nagot ingrepp”,
sidger Olof Pergament som ér forvaltningschef p4 Amasten.

P4 varje storre etableringsort har Amasten personal med
omfattande erfarenhet som identifierar renoveringsbehov i
samband med utflyttningsbesiktning. Bedoms ligenheten
vara i behov av totalrenovering limnas denna over till
ansvarig projektledare fér genomforande av vart standardi-
serade premiumkoncept.

”Vi forsoker hela tiden effektivisera och industrialisera
processen, genom att hitta battre och mer kostnadseffek-
tivalosningar. Vi dr mdna om att bygga upp bra relationer
med lokala hantverkare. Denna relation mojliggor att vi
kan f4 en battre prisbild genom att erbjuda langsiktighet i

+29% 1,8 mkr

& €

Fore Efter

1,4 mkr

vart gemensamma arbete med att renovera upp bestdndet
over tid. De lokala entreprendrerna vet att vi har ett flertal
renoveringar pa gang och att vi saledes har mojlighet att
utveckla ett langsiktigt samarbete”.

”Ofta har varken de privata eller kommunala bostadsbo-
lagen genomfort samma gedigna renovering vilket gor att vi
pé méanga orter etablerar en praxis for hyressattning av
totalrenoverade lagenheter med nybyggnadsstandard. Vi
argumenterar i forhandlingarna for att ha likvardiga hyror
pé alla véara orter. Det finns en lagesrabatt pa mindre orter
ddr Amasten har sina fastigheter jimfort med regionsté-
derna och den rabatten kommer dven att finnas framat. Vart
mal dr att genom dessa renoveringar minska den rabatten.

”Vianser att det ska finnas en ldgesrabatt, exempelvis bor
Norrképing ha en hogre lagesfaktor i jamforelse med Fin-
spang. Samtidigt kan inte denna lagesrabatt vara allt f6r
omfattande da vi fortfarande har ett bruksvédrdessystem att
ta hdnsyn till.”

Under aret uppgar den sammanlagda hyresékningen pé
renoverat bostadsbestind till drygt 22 procent. Okningen
har pa ber6rda fastigheter gatt fran 5,7 till 7,0 mkr. Isolerat
sticker fastigheten Holje 106:1 i Olofstrom ut som ett lyckat
exempel dédr lagenheter, stammar och exteriéra miljéer samt
tvéttstugor och trappor har renoverats. Hyresokningen
summerar till ndstan 29 procent. Fér Amasten 4r det dock
inte representativt, men det demonstrerar vil att bolaget har
en strukturerad process att hantera storre projekt vid sidan
om de renoveringar som uppkommer i samband med att
enskilda hyresgéster flyttar.

AMASTEN ARSREDOVISNING 2016



Under aret uppgar den
sammanlagda hyresokningen

pa renoverade bestand till
drygt 22 procent
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Amasten forvarvar framforallt bostadsfastigheter p& mindre och medelstora orter i nérheten

av regionstader som agerar regionala tillvaxtmotorer. Avkastningen pa dessa orter &r vasentligt
hogre an i storre orter. Riskerna kan upplevas som hogre pa dessa orter, men kompenseras gott
och val med den hogre avkastningen, marginellt lagre hyrestillvaxt jamfort med storstader och
det stora underskott pa bostader som finns i dven dessa orter i dagslaget.

Tilltalande affarsmodell

Amasten forvérvar, férvaltar och foradlar fastigheter pa
mindre och medelstora orter dér direktavkastningen dr
vasentligt hogre dn pa storre orter. Risken i verksamheten
kan sdledes uppfattas som nagot hogre, dd sannolikheten
att fa vakanser bedoms hogre. Vakansrisken motverkas
dock av att laget ska vara centralt. Amasten har ocksa,
tack vare distinkta engagemang pé respektive orter — dar
personal, tillganglighet, lyhordhet ar nyckelfragor, lyckats
minimera sina historiska vakanser. Utéver Amastens
egna aktiva arbete 4r dven den allménna trenden att
vakansgraderna pa mindre orter har sjunkit kraftigt de
senaste aren. Dértill minskas portf6ljrisken genom inves-
teringar pa ett flertal regioner och orter.

Vakanser i flerbostadshus efter region
%

35 Amastens

uppskattnin
3.0 pp 9

2,5
2,0
1.5
1.0
0,5
0,0

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2011 2013 2015 2016 2017

Kommuner med < 75k inv
=== Kommuner med > 75k inv

Sverige totalt
Kalla: SCB

=== (odteborg
Stockholm

I takt med att bolaget vixer finns dven potentialen att pa
vissa orter kunna vara marknadsledande. Det gor att Amas-
ten kan ha storre inflytande 6ver t.ex. forhandlingar med
hyresgistféreningen om hyreshéjningar, behovsanpassning
av bestdnden och pd sikt dven nybyggnation. Dessutom blir
potentiella siljare av befintliga bestdnd uppmarksammade
pé att Amasten dr en relevant kopare.

P& mindre orter ddr konkurrensen om forvarvsobjekten dr
lagre tenderar dven befintliga forvaltare att vara mer passiva
dn pd storre och mer centralt beldgna orter. Det gor att manga
bestidnd blivit underforvaltade, vilket ocksa kan sinka det

Hyresutveckling och konsumentprisindex
Index
140

130
120
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100
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KPl e Stor-Goteborg e== Stor-Stockholm Riket

Kommuner med < 75k inv (exkl Stor-Stockholm & Stor-Goteborg])

Kommuner med > 75k inv (exkl Stor-Stockholm & Stor-Goteborg])
Kalla: SCB

relativa priset for mojliga kopare. Det gor att Amastens aktiva
férvaltning kan skapa ett stérre mervarde dn pa storre orter
genom att forvarva passivt férvaltade bestand.

Hyresutvecklingen pa mindre orter f6ljer vél landet i
ovrigt. Var bedomning ar att véra orter foljer den allménna
utvecklingen. Dessutom finns det befintlig efterfrégan pa
lagenheter med hogre standard vilket ger oss mojligheten att
relativt snabbt hitta bra hyresgaster till de ligenheter som vi
l6pande renoverar.

Direktavkastning fordelat per region
%

Amastens
uppskattning
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Stockholms innerstad Stockholms narfororter
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== Malmo
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Direktavkastningen pa fastighetsniva har i riket minskat
l6pande under de senaste aren. Den storsta nedgang i absoluta
termer aterfinns pa orter i mer perifert lage. Vilket stim-
mer vél 6verens med utvecklingen pa Amastens orter.
under aret hade Amastens samlade bestand en avkastning
pé 5,6 procent. Vilket kan séttas i kontrast mot bostadsbe-
stand i centrala Stockholm som har en direktavkastning pa
drygt 1 procent pa fastighetsniva.

Amasten anser att risknivan i férhéllande till mojlig
direktavkastning fortsatt talar for etablering och expansion
utanfor rikets storsta stader.

Effektivt kassafléde

Amasten ar ett utpréglat kassaflodesorienterat bolag. Det be-

fintliga kassaflodet fordelas effektivt och genererar trots ett

bestdnd som dnnu inte natt full storlek, ett stabilt 6verskott.
95 procent av varje krona som kommer in, gr sedermera

Fordelning av Amastens kassaflode

5%
&

10 %

18 % 49 %

18 %

I Drift och underhall
B Investeringar

[ Overskott
Administration B Finansnetto

GOKTYTAN 2, KARLSKOGA

till det operativa och underhéll, administration, finansnetto
och investeringar, medan 5 procent ar 6verskott. Det ar
framforallt en styrka i tider d& bankfinansiering och kapital-
marknad i 6vrigt 4r svartillgangliga. I forlaingningen gor det
oss mindre kédnsliga for externa faktorer vi inte kan péverka.

Per investerad krona (vardetillvaxt dividerat med aktive-
ringar) far Amasten dock ut nastan dubbelt s mycket som
bostadssektorn i ovrigt. Amasten har haft en vérdetillvaxt
pé i genomsnitt 6 kronor per investerad krona under 2016.
Den relativa virdeuppgéngen i sparen av en renovering blir
pé mindre orter vasentligt hogre. Mojligheten till vardeho-
jande investeringar, i jimforelse med bolag etablerade pa
storre orter, ar dock mer begriansad. Vi ser potential att
framéver hoja renoveringstakten ytterligare. Givet ambitio-
nen om att férvarva ytterligare inom vara fokusomraden har
vi férhoppningar att nya bestand kommer att kunna ha
samma potential som de befintliga.

Vardetillvaxt per investerad krona
Avkastning per investerad krona

T |

Genomsnitt*

N W~ o o

Bostader Kommersiellt Amasten

* Sammanstallning av bolag noterade p& Nasdaq First North och Nasdag Stockholm.
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Medlen fran obligationen
kommer framst att anvandas

till nya forvarv, men till viss
del aven investeringar i
befintliga fastigheter.

LINJALEN 1, OSBY
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Eget kapital, soliditet och likvida medel

Det egna kapitalet uppgick per den 31 december 2016 till
856 mkr eller 4,39 kronor per aktie. Soliditeten uppgick till
31 procent vid arets utgang. Koncernens likvida medel upp-
gick vid samma tidpunkt till 188,4 mkr.

Rantebdrande skulder och rantekostnad
Koncernens rantebarande skulder inklusive saljarreverser
uppgick till 1 759,7 mkr (1 175). Laneportfoljen uppgar till
1 434,7 mkr uppdelat pa lan fran 4tta olika banker. Reste-
rande skulder en séljarrevers, som erhallits i samband med
forvirven det senaste dret, samt ett tredrigt icke sakerstéllt
obligationslan om totalt 325 mkr dir 150 mkr emitterades i
juni samt 175 mkr i september 2016. Obligationslanet for-
faller i juni 2019. Obligationslanet lI6per med en rorlig
ranta om Stibor 3m + 6,00 procent och har ett totalt ram-
belopp om 500 mkr.

Bolaget for kontinuerligt samtal med de aktuella institutio-
nerna avseende forldngning eller refinansiering av ldnen. Vid
utgangen av aret hade Amasten en beldningsgrad pa totala
tillgdngar pa 64 procent och pa fastighetsnivé 69 procent.
Réntetdckningsgraden under aret uppgick till 188 procent.

Kreditbindning

o

Den genomsnittliga rantekostnaden under aret uppgick
till 2,98 procent.

Rantebindning och kreditbindning

Amasten har idag lan uppgaende till 1 347 mkr med
rantebindning kortare dn ett ar. Av dessa lan dr 18 mkr
rantesdkrade med en ranteswap som l6per till maj 2017.
Resterande banklan har en rdntebindning som léper till
och med 2019. Genomsnittlig rantebindning uppgar till
knappt sex ménader. Kreditbindningstiden uppgar till i
genomsnitt 2,8 ar. Manga av de kortare ldnen 16per vidare
med amortering och eventuell villkorsandring.

Finansidrer

Amasten arbetar idag med de storsta nordiska bankerna.
Bolaget har endast seniorfinansiering frén banker upp till
maximalt 75 procent beldning. Utéver bankfinansieringen
emitterade Amasten ett obligationslan under 2016 med tre
ars 1optid. Medlen frén obligationen kommer framst att
anvéndas till nya forvarv, men till viss del 4ven investeringar
i befintliga fastigheter.

Réntebindning

Ar Belopp, tkr Ranta, % Belopp, tkr Ranta, %
2017 172 738 207 1,52 1346873113 3,17
2018 766 872 242 2,34 373 400 788 2,54
2019 563327 301 4,50 39 394 102 2,45
2020 127 865 000 3,40 - -
2021 26 856 000 2,15 - -
>2021 102 009 250 2,34 - -
Summa/Snitt 1759 668 000 3,02 1759 668 003 3,02"

"Den genomsnittliga bankrantan uppgar till 2,34 procent

Derivatinstrument Belopp, mkr Aterstiende 16ptid, datum Rinteniva, % Marknadsvérde, mkr
Ranteswap 18 2017-05-29 3,74 -0,428
Rantetackningsgrad Direktavkastning och rantekostnad
% %
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Amasten vill genom ett ansvarsfullt foretagande skapa ekonomiskt, ekologiskt och socialt
hallbara l6sningar tillsammans med kunder och partners. Vi har ett uttalat fokus att hela tiden
vara nara hyresgasterna for att verka proaktivt och darigenom skapa en sund affar for bade

kunder och samhalle.

Arbetet med hallbarhetsfragor ska vara en naturlig del i
verksamheten och dr viktigt for att vi ska uppna vara mal.
Vara fokusomraden i hallbarhetsarbetet ar att:

» Fortlopande utveckla fastigheternas prestanda

» Effektivisera energiforbrukningen

» Medverka till en positiv utveckling pé de orter vi verkar

Ekonomisk hallbarhet

Vi ska pa ett etiskt och miljomedvetet sdtt férvalta fastig-
heter med virdegrunden att om hyresgésten mar bra och
trivs i fastigheten sa blir Amasten ett kommersiellt fram-
gangsrikt fastighetsbolag. Fastighetsbestandet kommer att
byggas vidare med foresatsen att langsiktigt forvalta fastig-
heterna for att férbattra hyrespotentialen och effektivisera
drifts- och forvaltningskostnader. Ddrmed skapas starka
kassafloden och god vardetillvaxt 6ver tid, vilket 4r en for-
utsattning for att vi ska kunna na vara mél bade finansiellt
och vad giller langsiktig héllbarhet. Tabellen nedan anger
var besparing under 2016 och 2015 jamfort med referensar
2012 respektive 2013.

Energibesparing

Region 2015 2016
Syd -11% -19 %
Mitt

Norr -8 % -4 %
Totalt =10 % =13 %

Ekologisk hallbarhet

Den 6vergripande ambitionen i Amastens verksamhet ar
att den ska bedrivas pa ett sd resurssnalt satt som mojligt
och med minsta méjliga paverkan pa omgivningen. Han-
syn till miljon ska vara en naturlig del i Amastens arbete
med hyresgaster, foretag och partners. Bolaget ska uppna
standig forbattring genom utbildning av medarbetare och
kontinuerlig utvardering av miljoarbetet. Ett grundkrav ar
att miljéarbetet ska uppfylla radande miljélagstiftningar.
Amasten har inom ramen fér det 6vergripande miljéfoku-
set for avsikt att 1opande optimera energianviandningen i
bolagets bestand. For att bdde virna om miljén och halla
ned kostnaderna hinfoérliga till energianvdndning genom-
fors Iopande utredningar och atgirder som syftar till en
mer effektiv energianviandning.

Social hallbarhet

Amasten forvaltar fastigheter med ambitionen om ldngsiktig
héllbarhet for médnniskor. Genom att rikta satsningar pa
bade trygghet och tillgédnglighet p4 orter dir Amasten finns
vill vi bidra till en béattre narmiljo fér hyresgasten. Vidare
vill vi vara ett ansvarsfullt féretag i samhallet genom att ta
aktiv del i viktiga utvecklings- och framtidsfragor.

Vi tror pa bra bemoétande av engagerade
medarbetare som tar stort ansvar. For
oss ar arbetsgladje, egna initiativ och
personligt ansvar viktigt for att standigt
utvecklas bade individuellt och som bolag.
Vi tror pa jamstilldhet och mangfald dar
vara olika erfarenheter ar en tillgang.

Viarbetar efter Amastens uppforandekod for att forverk-
liga vart hédllbarhetsarbete, vilken bygger pa FN Global
Compacts tio principer.

Arbetsgivare

Vidr ett entreprendriellt bolag i stark tillvdxt och stindig
forandring. Vi virdesétter medarbetarnas egna initiativ
och viljan av att gora det lilla extra. For oss dr arbetsgladje
och personligt ansvar viktigt. Véra olika erfarenheter dr en
tillgdng. En arbetsplats med jamstilldhet och méngfald.
Vart arbetsklimat ska kdnnetecknas av respekt, forstaelse
och kunskap dar olikheter och kulturell mangfald 4r en
styrka. Vara medarbetare ska erbjudas en god, siker och
hédlsosam arbetsmiljo dar ledning och medarbetare gemen-
samt bidrar till sikerhet, effektivitet och trivsel. Var
arbetsmiljo ska inte bara vara sdker, utan dven leda till per-
sonlig utveckling och arbetstillfredsstillelse.

Affarspartner

Vi tror pa bra bemoétande av engagerade medarbetare som
tar stort ansvar. Genom att kombinera nytinkande med
kunskap blir vi tillsammans den resurs som gor det mojligt
for oss att forsta vara kunders behov och vara ett kostnads-
effektivt fastighetsbolag. Véart agerande ska préiglas av
drlighet, trovardighet och langsiktighet. Vi upptrdder med




omtanke och integritet gentemot affarspartners och andra

medarbetare. Vi ska alltid sta fér det vi gor och det vi sager.
Vi ska inte utnyttja var stédllning for att skaffa oss person-
liga formaner. Mutor och bestickning far aldrig fore-
komma i vara affdrsrelationer. Konkurrensutséattning gors
alltid dér det kan anses vara affairsmassigt motiverat.

Samhaéllsaktor

Amasten vill genom ett ansvarsfullt foretagande skapa
ekonomiskt, ekologiskt och socialt hallbara losningar till-
sammans med kunder och partners. Vi har ett uttalat fokus
att hela tiden vara nira hyresgdsterna for att verka proak-
tivt och dédrigenom skapa en sund aftér fér bade kunder
och i det samhalle vi verkar. Vetskapen om att fastigheter
star for en stor andel av den totala energianvdndningen gor

att vi stindigt arbetar med att minska var klimatpéverkan.
Vart arbetssétt kinnetecknas av att det dr langsiktigt, att
det bidrar till ett battre samhaélle, att det gor skillnad och
att det engagerar vara medarbetare.

Vi stédjer FNs Global Compact. Forutom att folja lag-
stiftningen har vi ddrmed atagit oss att efterleva och framja
internationella konventioner och normer om skydd av
ménskliga rattigheter, arbetsmiljé och arbetssatt, miljo-
hansyn och antikorruption. Med
anledning av detta atagande forvan-
tar vi oss att vara leverantorer, precis
som vi, foljer nationell lagstiftning
och respekterar de internationella
konventioner och riktlinjer som dr

grunden for FNs Global Compact.




Sedan den 8 juli 2016 &r bolagets stam- och preferensaktier noterade pd Nasdaq First
North Premier. Bolaget stamaktier handlas under kortnamnet AMAST och bolagets
preferensaktier handlas under kortnamnet AMAST PREF.

Aktiekursens utveckling och handeln i aktien
Under verksamhetsaret 2016 gick aktiekursen upp med
13 procent fran 2,99 till 3,37 kronor,

Hogsta respektive lagsta stingningskurs under dret var
4,09 och 2,70 kronor. Vid arets utgang uppgick stamak-
tiens samlade borsvarde till 503,7 mkr. Den genomsnittliga
handeln per bérsdag under perioden var 216 919 (281 949)
aktier eller 722 767 kronor (794 567).

For preferensaktien noterades kursen vid 2016 ars inle-
dande handel till 266,5 kronor och till 285 kronor vid
utgdngen av detsamma. Hogsta betalkurs under perioden
uppgick till 313,5 kronor per aktie. Lagsta betalkurs upp-
gick till 243,5 kronor per aktie. Vid periodens utgang upp-

Antalet aktiedgare uppgick per den 31 december 2016 till
13 804. Under &ret genomférdes apportemissioner om
sammanlagt 1 142 857 aktier.

Utdelning

D& Amasten prioriterar tillvixt, kapitalstruktur och likvi-
ditet foreslas att ingen utdelning for stamaktien ldémnas for
2016. Utdelningen till preferensaktiedgare sker i enlighet
med bolagsordningens bestimmelser vilket innebar en
arlig utdelning om 20,00 kronor per preferensaktie med
kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor.

Aktieinformation

gick preferensaktiens samlade bérsvirde till 228 mkr. Den Kortnamn AMAST

genomsnittliga handeln per bérsdag under aret uppgick till ~ ISIN-kod SE0000672115

1268 (1 778) aktier eller 354 842 (510 946) kronor. Kortnamn AMAST PREF
Aktiekapitalet ISIN-kod SE0005933322

P4 balansdagen uppgick aktiekapitalet till 150 259 005

kronor, fordelat pd 149 459 005 stamaktier av serie A och

800 000 preferensaktier av serie B. Varje aktie har ett kvot-

virde om 1,00 kronor och beréttigar till en rost per stam-

aktie och 1/10 rost per preferensaktie. Stamaktierna ger lika

ratt till full utdelning. Preferensaktierna har foretradesritt

till en arlig utdelning om 20 kronor per preferensaktie.

Agarinformation och dgarstruktur

De storsta aktiedgarna 2016-12-31 Stamaktier Preferensaktier Totalt Kapital i % Rdster i %
Sterner Stenhus Fastigheter 25053 528 0 25053 528 16,7 16,8
Lansforsakringar Fondférvaltning 12 672 836 0 12 672 836 8,4 8,5
Svea Ekonomi AB 12 500 000 0 12500 000 8,3 8,4
D.Carnegie & Co 10 000 000 0 10 000 000 6,7 6,7
Immobilen Nordic AB 7 692 308 0 7 692 308 51 5,W.
Genius Invest 4 683563 0 4 683563 3,1 3,1.
Avanza Pension 4217858 148 024 4 365882 2,9 Z,é
Elgudden Invest AB 4205 165 0 4205 165 2,8 2,8
Danske Capital Sverige AB 3730000 46 000 3776 000 2,5 2,5
Mollerholm Féradling och Forvarv AB 3161406 0 3161406 2,1 2,1.
Summa 87 916 664 194 024 88 110 688 58,6 58,8
Ovriga 61542 341 605976 62 148 317 414 41,2
Total 149 459 005 800 000 150 259 005 100 100
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| Ronneby har Amasten funnits som fastighetsagare pd omradet Parkdala sedan
september 2015. Sedan motsvarande manad 2016 har bolaget ocksd 13 bostadsfastigheter
I centrala Ronneby. Sammanlagt ager Amasten totalt 28 fastigheter i Ronneby. | dessa
ryms drygt 500 lagenheter tillsammans med andra verksamheter som forskolor, internat,
aldreboende, serviceboende, asylboende. Aven Arbetsférmedlingen, Handelsbanken och
Swedbank | Ronneby har sina lokaler i Amastens fastigheter.

I Ronneby kommun bor det idag cirka 29 000 invénare.
Kommunen var for ett par ar sedan i en situation med mins-
kande befolkning, bostads6verskott och rivning av bostader.
Okad urbanisering och de stora flyktingstrommarna till Sve-
rige och Ronneby under 2015 och 2016 har dock forsatt
kommunen i ett helt annat tillstind — pataglig bostadsbrist.

I en analys fran Boverket framgar det att inflyttningen
fran utlandet och fran l4n utanfoér Blekinge till Ronneby
kommun var ungefar lika stora under 2015. Antalet uppgar
till 750 personer per grupp. Frén det egna lanet uppgér mot-
svarande antal till cirka hilften av de andra grupperna.

P4 lang sikt vantas inflyttningen fortsétta. I kommunens
senaste marknadsanalys spdddes en befolkningsokning pa
néstan 2 400 personer i kommunen fram till 2030, vilket
innebdr att befolkningen i det scenariot skulle ha passerat
31 000 invénare. Samtidigt skulle antalet hushall 6ka med
cirka 1 500 under samma period.

Kommunen har arbetat fram en remiss for att l6sa boende-
situationen, som ett resultat av detta arbete har dven foreslagits
en losning som innebar att det kommunala bostadsbolaget
Ronnebyhus ska silja 300 lagenheter i sitt bestand.

Tillsammans med ett dldre beslut om férsiljning av 120
lagenheter skulle det innebara en avyttring av totalt 420
lagenheter frdn det kommunala bostadsbolagets bestand
som i dag uppgar till cirka 2 200 lagenheter.

Utover utforsaljning gar kommunen ut med sin storsta
markanvisning nagonsin. Upp till 300 bostader ska byggas
de kommande aren i det nya kvarteret som kallas Kilen.
Markanvisningstavlingen har redan pabérjats och byggstart
berdknas ske under 2017 nar vinnande forslag ar utsett.

Forutom massiva satsningar pad nybyggnation i kommu-
nen askddliggors bostadsbristen i kommunen dven genom
nya uppgangar pé villamarknaden. Enligt 2017 ar statistik
fran maklarstatik.se summerar uppgangen for den senaste
12 manadersperioden till en uppgéng pa drygt 11 procent.
Motsvarande statistik for priset pa bostadsritter finns inte
att tillgé da underlaget bedéms vara for knapphandigt.
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Amasten har etablerat sig som ledande hyresvard pa ett flertal orter i narhet av regionstader.
Ett forvarvsintensivt arbete med bibehallet kundfokus har gjort att Amasten pa kort tid kunnat

ta en s&dan position.

Organisation och medarbetare

Amastens centrala organisation nadde under aret den bas
som bedoms behovas for att hantera en dubblering av be-
fintligt bestdnd. Personalbehovet pé lokal niva dr avhéngigt
potentiell nyetablering pa orter utover befintligt bestand.
Utover tillfalligt vakanta positioner pa regional niva kommer
Amasten kunna addera ytterligare fastighetsbestdnd utan att
personalkostnaderna kommer att 6ka i nagon vésentlig grad.
VD har det 6vergripande ansvaret for organisationen och
skoter via CFO, redovisningschef och forvaltningschef i allt
vasentligt ekonomifunktionen och bolagets centrala verk-
samhet som ar fastighetsforvaltning. VD fér Amasten dr
sedan maj 2014 David Dahlgren. Vid arsskiftet 2016 arbetade

38 personer* pd bolaget. Jamfort med utgangen av 2015 ar
det en 6kning med drygt 52 procent och ar en f6ljd av den
tillvixt som Amasten har haft. Amasten har dessutom fort-
satt arbetet med att inkorporera extern férvaltning in i bola-
get. Hela region Syd utom Osby forvaltas nu med egen per-
sonal. CFO respektive forvaltningschef har férutom det
l6pande ansvaret dven en stor del i Amastens affarsutveck-
ling som framst avser forvarv och avyttringar av fastigheter.
Bolaget ar fortsatt i en expansiv fas och har under éret fort-
satt infasningen av ny organisation och processer i takt med
att fastighetsbestdndet har okat.

Amastens CFO ansvarar tillsammans med redovisnings-
chefen bade for bolagets ekonomifunktion och den kamerala

Antal anstallda*
ar2013i  ar2014i ar2015 | ar2016
4 anstdllda ¢ 8 anstillda : 25 anstallda ¢ 38 anstillda :

* Totala antalet anstallda utan hansyn till anstallningens omfattning.
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Redovisningschef

Hyresadministration/
ekonomi
Egen forvaltning
2 anstallda

Redovisning
Accountor AB

Transaktioner,
projekt m m
4 anstallda

Forvaltningschef

Region Norr

Harndsand
Egen forvaltning
5 anstallda

Timra
FastighetsCompetens

Falun
FastighetsSnabben

Sollefted
Steves
fastighetsservice

Region Mitt

Finspang
Egen forvaltning
8 anstallda

Skinnskatteberg
Egen forvaltning
2 anstallda

LETE GLE]
Bohults
Fastighetsforvaltning

Sala/ Stréngnids / Jirna
Mats Loberg konsult
Michael Jernstrom
Ekofast

Region Syd
Regionchef samt
ansvarig koncernens
kommersiella avtal

Morrum
Egen forvaltning
2 anstallda

Trelleborg
/ Ménsteras etc.
Egen forvaltning

Ronneby
Egen forvaltning
4 anstallda

Olofstrom
Egen forvaltning
1 anstalld

férvaltningen i stort. Relationen med potentiella kreditgi-
vare, aktiedgare och kapitalmarknaden i stort kan vara
avgorande for om en affar gar i hamn. Amasten har en
transaktions- och projektstab for att dels kunna effektivisera
arbetet med forvarv och avyttringar, men dven for att opti-
mera och realisera potentialen i det befintliga fastighetsbe-
standet, samt for att bistd VD och CFO i det administrativa
arbetet. Transaktions- och projektstaben &terfinns tillsam-
mans med bolagets ledning i Stockholm. Amasten har dven
regionala kontor i Finspang, Hirnésand och Malmé. CFO
fér Amasten ar sedan mars 2015 Martin Sersé.

Forvaltningsorganisationen

Amasten forvaltar idag cirka 70 procent av fastigheternas
marknadsvérde helt i egen regi med egen personal. Reste-
rande del férvaltas med hjilp av fastighetsskotare fran

Helsingborg
Egen forvaltning
1 anstalld
(1 mars 2017)

lokala firmor med god lokalkinnedom fér daglig tillsyn och
felavhjdlpning. Ambitionen &r att ha en integrerad egen for-
valtning pa de orter dér fastighetsportfoljen uppnatt en stor-
lek dar det ar ekonomiskt férsvarbart.

Amasten har ett uttalat kundfokus som innebar att bola-
get pd ett snabbt och smidigt sdtt ska kunna svara mot
hyresgésternas behov. En avgorande férutsittning for det ar
att férvaltningsorganisationen har en kontinuitet och en till-
ginglighet, vilket ibland bast uppnés med extern hjilp fran
lokala entreprenérer. Daremot har Amasten en stark sam-
ordning centralt for att sikerstilla att Amastens vardegrund,
forvaltningsfilosofi och arbetsmetodik genomsyrar alla
medarbetare, oavsett anstillningsform. Olof Pergament ar
Amastens férvaltningschef sedan oktober 2014 och ansvarar
for den 16pande fastighetsforvaltningen.
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Detta &r en bedémning 6ver hur bolagets intjaningsformaga och forvaltningsresultat kan

komma att utvecklas givet ett antal kanda och estimerade parametrar. Avvikelser kan ske.

Intjaningsformagan ar darfor endast att betrakta som ett scenario sdsom Amasten bedémer
att kassaflodena bor kunna utvecklas for portfoljen som den ser ut idag och inte for framtida
vardehojande investeringar eller annan fastighetsutveckling men det foreligger ingen garanti

for att utfallet blir som estimerats.

Om aktuell intjiningsformaga

I tabellen presenteras Amastens aktuella intjaningsférmaga
avseende forvaltningsresultatet pa tolvmanadersbasis pa
befintlig portfolj. Det dr viktigt att notera att den aktuella
intjaningsformagan inte skall jamstéllas med en prognos for
de kommande 12 ménaderna. Intjaningsférmagan ar att
betrakta som en proforma och innehaller till exempel ingen
beddmning av hyres-, vakans-, valuta-, rinte- eller derivatfor-
andringar. Andra resultatpaverkande faktorer som inte beak-
tas i intjiningsférmagan ar orealiserade vardeforandringar

samt kommande fastighetsférvarv och fastighetsforsiljningar.

Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbestdndets kon-
trakterade hyresintékter, bedomda fastighetskostnader
under ett normalar samt kostnader for administration for
att forvalta endast den existerande portféljen. Utgdngspunk-
ten for rantekostnaderna dr laneportf6ljen per den 30 septem-
ber justerat for den del av rantan hanforlig till obligationen
som emitterades for framtida forvéarv och ej fér den nuva-
rande portfoljen. Kostnaderna for de rdntebarande skulderna
har baserats pd koncernens genomsnittliga rantenivé inklu-
sive effekt av derivatinstrument. D4 intjaningsformagan foku-
serar pa forvaltningsresultatet har skatt ej beaktats.

Intjdningsférmaga per 11 november 2016 Mkr
Hyresintakter 265
Fastighetskostnader -123
Driftsoverskott 142
Direktavkastning 57 %
Administrationskostnader -34
Rérelseresultat (EBITA) 108
Finansnetto ~44
Forvaltningsresultat 64
- Forvaltningsresultat hanférligt till preferensaktiedagarna 16
- Forvaltningsresultat hanférligt till stamaktiedgarna 48
- Forvaltningsresultat fore skatt per stamaktie, kr 0,32
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Styrelsen och verkstallande direktéren for Amasten Holding AB (publ), 556580-2526,
avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret 2016. Bolaget
ar noterat pd Nasdaq First North Premier. Bolaget hade 13 804 (14 386) aktiedgare per
31 december 2016. Efterfoljande resultat- och balansrakningar, forandringar i eget
kapital, kassaflédesanalyser och noter utgor en integrerad del av arsredovisningen och
ar granskade av bolagets revisor. Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande

period féregaende ar.

Flerarséversikt

Nedan presenteras en flerarséversikt, som dock i praktiken
saknar jamforbarhet fore 2013 dé bolaget fram till och med
januari 2013 hade en helt annan verksamhet én den nuva-
rande fastighetsfokuseringen.

Verksamheten

Amasten ar ett fastighetsbolag med huvudkontor i Stockholm
som dger hyresfastigheter med i huvudsak bostédder, men dven
lokaler och kontor. Bolagets ledord 4r bra bemétande, kun-
skap och engagemang.

Bestandet finns p4 ett flertal orter i de tre forvaltningsom-
radena: Norr, Mitt och Syd, dir de storsta bestanden finns i
Harnésand och Timra i Norr, Finspang och Mélardalen i Mitt
och Blekinge och Helsingborg i Syd. Det aktuella marknads-
vardet uppgatt till cirka 2,54 miljarder kronor. Bolagets ambi-
tion dr att fore utgdngen av 2018 dga ett fastighetsbestand med
ett marknadsvarde om fyra miljarder kronor, givet att attrak-
tiva affarsmojligheter uppstér och finansiering beviljas.

Flerarsoversikt

Finansiella mal

Amastens mél dr att over tid generera en uthéllig avkastning
pé eget kapital om 10-12 procent per &r. Dartill har Amasten
som malsittningar att, rantetdckningsgraden langsiktigt ska
6verstiga 150 procent och att beldningsgraden ska langsik-
tigt understiga 70 procent.

Organisation

Amasten har i dagsldget tre affirsomraden som utgérs av
regionerna Norr, Mitt och Syd. Organisationen utgérs av den i
Amasten anstéllda personalen som i dagslaget uppgar till fyra
personer med ansvar for central administration, fastighets-
och finansfunktioner. Antalet anstéllda i den samlade koncer-
nen uppgick per den sista december 2016 till 38 personer.
Ledningsgruppen bestér av David Dahlgren (VD), Martin Sersé
(CFO), Olof Pergament (Forvaltningschef) och Per Jénsson
(Redovisningschef). Bolagets fastigheter forvaltas dels av den
egna organisationen, dels ett antal externa fastighetsskotare.
Den ekonomiska forvaltningen skots av det externa bolaget
Accountor. Amasten har for avsikt att p4 sikt integrera den

2016 2015 2014 2013 2012
Hyresintakter/Nettoomsattning, mkr 2461 1691 88,4 26,0 -
Driftsoverskott, mkr 126,5 79,4 38,9 10,6 -
Nettoresultat, mkr 132,4 66,4 38,9 -7.6 =91
Balansomslutning, mkr 27599 2030,4 1364,7 354,5 22,7
Réntebarande skulder, mkr 1759,7 11751 756,2 244.6 -
Eget kapital 856,3 743,9 531,3 93,9 17,2
Rantetdckningsgrad, % 188 214 115 74 N/A
Soliditet, % 31 37 39 26,5 75,7
Avkastning pa totalt kapital, % 8,8 55 8,0 neg neg
Avkastning pa eget kapital, % 16,5 10,4 12,4 neg neg

Som beskrivits tidigare i 8rsredovisningen har verksamheten i Amasten Holding AB forandrats radikalt under bérjan av 2013 i férhallande till den
verksamhet som bedrivits tidigare under namnet Morphic Technologies AB. Detta har till foljd att jamférelsetal mellan 2013 och tidigare ar saknar

jamforbarhet.




l6pande ekonomiska férvaltningen in i moderbolaget. Fér
upplysningar kring beslutade riktlinjer om ersittningar till
personal och ledande befattningshavare, se Not 5, Ersitt-
ningar till styrelse och ledande befattningshavare.

Visentliga hidndelser under rikenskapsaret

I februari tilltraddes ett fastighetsbestand i Hirnésand om
140 mkr. I juni tilltraddes ytterligare ett fastighetsbestand
med till storsta delen bostader i Hirnésand som férvarvats
for 95 mkr samt tva industrifastigheter i Astorp, som forvar-
vades for 50 mkr. Under forsta halvéret frantraddes dven
atta fastigheter med ett totalt virde om 55 mkr vilka séldes i
fyra transaktioner. Under andra halvaret forvarvades ett
fastighetsbestand i centrala Ronneby for 186 mkr samt sista
delen av Prisma galleria i centrala Harnésand f6r 12 mkr. En
fastighet avyttrades for 7,5 mkr under andra halvéret.

Fastighetsbestandet

Amasten forvérvar, forvaltar och féradlar huvudsakligen
hyresbostadsfastigheter men dven kommersiella lokaler i min-
dre och medelstora orter med goda tillvixtmojligheter och
stabil hyresmarknad. Amasten ska férvirva fastigheter med
avsikt att dga och forvalta dem langsiktigt. Bolagets ledord ar
bra bemotande, kunskap och engagemang.

Bestandet bestar av 197 fastigheter med en total uthyrbar
area om 301 015 kvadratmeter och dr uppdelat pa regionerna
Syd, Mitt och Norr, ddr storsta andelen av bestandet aterfinns
iregion Mitt.

Det aktuella marknadsvérdet uppgar till cirka 2,54 miljar-
der kronor med ett tydligt fokus pa att utoka portfoljen under
de kommande dren. Vid balansdagen utgjordes portféljen till
cirka 65 procent av bostdder, fordelat pa 3 174 lagenheter.

Riskfaktorer

P& samma sdtt som en investering i Amastens aktier kan 6ka
ivdrde dr en investering i Amasten, liksom en investering i
alla bolag, férenad med risken att virdet pa bolagets aktier
minskar i vdrde. Det finns ett antal faktorer som paverkar
vérdet pa bolagets tillgangar och skulder och ddrmed dven
bolagets aktier. Bolaget arbetar aktivt med att pa olika sétt
minska effekten av dessa risker.

Hyresintakter och hyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hyresnivéaer sjunker, oavsett skil,
péverkas Amastens resultat negativt. Risken for stora sving-
ningar i vakanser och bortfall av hyresintakter 6kar desto
fler enskilt stora hyresgaster ett fastighetsbolag har. Det
finns inga garantier for att Amastens storre hyresgaster for-
nyar eller férlanger sina hyresavtal ndr de har l6pt ut, vilket
pé sikt kan leda till minskade hyresintékter och 6kade

vakanser vilket i sin tur skulle kunna ha en vésentlig negativ
effekt pa Amastens verksamhet, finansiella stdllning och
resultat.

Amasten dr beroende av att hyresgéster betalar avtalade
hyror i tid och det foreligger saledes en risk for att hyresgs-
ter stiller in sina betalningar eller i 6vrigt inte fullgér sina
forpliktelser. Om sé intraffar skulle Amastens resultat och
finansiella stallning kunna paverkas negativt.

Amasten har idag hyresavtal som omfattar 3 174 ligenhe-
ter och cirka 400 kommersiella hyresavtal. Utover detta finns
ett par tusen mestadels bostadsrelaterade avtal som parke-
ringsplatser och forrad etc. Storsta hyresgésten star for 2,5
procent av totala hyresintékter, den storst icke statliga 1,5 pro-
cent och de 10 storsta utgor cirka 16 procent. Bolaget har en
foérvaltningsorganisation som aktivt arbetar med béde
bostads och kommersiella hyresgaster vad géller nyuthyrning
och omférhandling. For att minska risken for att en hyresgast
flyttar galler det att ha en kontinuerlig dialog med hyresgis-
terna och vara vaksam for hur deras behov férandras. De for-
andrade behoven kan till exempel vara bade avseende storre
och mindre lokalyta.

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader utgérs huvudsakligen av kostnader som ar
taxebundna sasom kostnader for el, renhéllning, vatten och
varme. Bedomningen av fastighetskostnaderna ar baserad
pé underliggande budgetar och utfall under de &r som
Amasten har dgt fastigheterna. Kostnaderna foljs 1opande
upp genom intern granskning och jamfors mot bland annat
externa jaimforelsetal fran jamforbara objekt. Amasten arbe-
tar kontinuerligt med forebyggande dtgérder, investeringar
och effektiviseringar i syfte att férbattra kostnadsbilden, inte
minst avseende el-, vatten- och virmeférbrukning. Drifts-
optimeringen dr en av de viktigaste miljoforbattringarna
Amasten kan péaverka i egenskap av fastighetsbolag. En for-
andring av bolagets fastighetskostnader om +/- 1 procent
har en resultatpéverkan om cirka 0,73 mkr. I den mén even-
tuella kostnadshéjningar inte kompenseras genom reglering
i hyresavtal, eller hyresékning genom omférhandling av
hyresavtal, kan Amastens verksamhet, finansiella stillning
och resultat pdverkas negativt. Vért att ndmna i den aktuella
laginflationsmiljon 4r att Amastens bostadshyror for 2016
justerats upp med 1 procent efter avslutade hyresférhand-
lingar i bérjan av 2017.

Underhéllsutgifter ar hanforliga till atgédrder som syftar
till att langsiktigt bibehalla fastighetens standard. Amasten
har en planering f6r genomférande av de underhallsatgirder
som bedoms erforderliga. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov kan dock paverka Amastens verksamhet,
finansiella stallning och resultat negativt. Ut6ver rena




underhallskostnader kan 4ven kostnader for hyresgéstan-
passningar tillkomma, vilka dock normalt féranleds av nyut-
hyrning eller att befintlig uthyrning utckas till att omfatta
storre ytor.

Cirka tvé tredjedelar av bolagets portfolj bestar av bostéder,
vilka till sin natur i genomsnitt 4r mindre 4n kommersiella
lokaler. Lagenheterna underhélls kontinuerligt vid behov
inf6r nyuthyrning. Bolaget upprittar affarsplaner for samtliga
fastigheter dir en underhallsplan for den specifika fastigheten
eller portfoljen laggs in. Underhéllsplanen ska &ven avspeglas
ivarderingarna, da en avsattning for kostnad av planerat
underhall ldggs in i varderingarna.

Kanslighetsanalys

Faktor Forandring Resultateffekt

Hyresintakter H+/f1 procent mkr

onomisk uthyrningsgrad

Ranteniva pa

+/-1 procentenhet

rantebarande skulder +/-1 procentenhet 7,56 mkr
Fastighetskostnader +/-1 procent 0,73 mkr
Vardeférandringar

pa férvaltningsfastigheter +/-5 procent 64,2 mkr

Kanslighetsanalysen baseras pa den publicerade intjaningsformagan
samt fastighetsvérdet per arsskiftet p& 2 539 mkr.

Finansiella risker

Rénterisk

Amastens verksamhet finansieras féorutom med eget kapital
till stor del av upplaning fran kreditinstitut. Ranterisken
definieras som risken att férandringar i rdntelaget paverkar
Amastens rantekostnad. Réntekostnaderna paverkas, for-
utom av omfattningen av rantebdrande skulder, frimst av
nivan pé aktuella marknadsriantor och kreditinstitutens
marginaler samt av vilken strategi Amasten viljer for bind-
ningstiden pé rantorna. Amastens genomsnittliga ranteniva
per den 31 december 2016 uppgick till 3,0 procent och 2,3 pé
bankldn med en genomsnittlig rdantebindningstid om
knappt 6 manader. Amasten hade under 2016 en rantetack-
ningsgrad om 188 procent.

Marknadsrantor paverkas framst av den férvantade infla-
tionstakten. I tider med stigande inflationsférvidntningar
kan rdntenivdn véntas stiga och i tider med sjunkande infla-
tionsférvintningar kan rdntenivan véntas sjunka. Desto
langre genomsnittlig rantebindningstid som Amasten har
pé sina lan desto langre tid tar det innan en ranteférandring
far genomslag i Amastens rantekostnader. En dndrad rédnte-
nivé och 6kade rantekostnader skulle kunna ha en visentlig
negativ effekt p& Amastens verksambhet, finansiella stillning
och resultat.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls
kan erhallas, eller endast till kraftigt 6kade kostnader nir ett
lan forfaller till betalning eller villkoren ska omférhandlas.

Under finanskrisen 2008-2009 var volatiliteten och stor-
ningarna pa finans- och kreditmarknaderna extremt stora,
med en minskad likviditet och hojda kreditriskpremier for
manga kreditinstitut. Det finns alltid en risk att framtida
refinansiering inte kommer att kunna ske pa skaliga eller
onskvirda villkor, vilket skulle kunna ha en véisentlig nega-
tiv effekt pa Amastens verksamhet, finansiell stdllning och
resultat.

Bolaget arbetar aktivt med att uppratthalla och férbéttra
relationen med bolagets finansidrer som uteslutande 4r ban-
ker aktiva p& den svenska marknaden. Dessutom arbetar
bolaget med att sprida forfallostrukturen pa laneportféljen,
for att se till att alla ldn ej forfaller samma ar och pa detta
satt minska effekterna av storningar pa ldinemarknaden ett
enskilt ar. Utover detta dr ett av bolagets finansiella mal att
ej ha en beléning 6ver 70 procent (belaningsgraden var per
den 31 december 2016 64 procent). Ett 1dn med ldgre bela-
ningsgrad ér allt annat lika lattare att hitta ny finansiering
for dn ett lan med hog beldningsgrad.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Amastens motparter
inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden mot Amasten.
Amastens befintliga och potentiella kunder skulle kunna
hamna i ett sadant finansiellt lage att de inte lingre 16pande
kan erldgga avtalade hyror i tid eller i 6vrigt avsta fran att
fullgora sina forpliktelser. Amastens nuvarande fastighets-
bestand bestar till cirka 65 procent av bostadsfastigheter.
Det finns inga garantier for att Amastens motparter kan
uppfylla sina dtaganden. Uppfyller Amastens motparter inte
sina ataganden kan det ha en vdsentlig negativ effekt pa
Amastens verksambhet, finansiella stdllning och resultat.

Varderingspolicy

Amastens forvaltningsfastigheter redovisas i balansrak-
ningen till verkligt virde och vérdeférindringarna redovisas
i resultatrakningen. Orealiserade vardeforandringar dr inte
kassaflodespaverkande. Amasten varderar varje kvartal 100
procent av fastighetsinnehavet. Vid varje arsskifte gors full-
standiga vdrderingar av externa virderare. Vid 6vriga kvar-
talen gors desktopvarderingar av externa varderare.

Vardeforandringar avseende fastigheter
Virdet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels
fastighetsspecifika sdésom uthyrningsgrad, hyresniva och




driftkostnader, dels marknadsspecifika sdsom direktavkast-
ningskrav och kalkylrantor som harleds ur jaimférbara
transaktioner pé fastighetsmarknaden.

Sévil fastighetsspecifika forsamringar sdsom lagre hyres-
nivéer och 6kad vakansgrad som marknadsspecifika for-
samringar sasom hégre direktavkastningskrav kan
foranleda att Amasten skriver ned det verkliga virdet pa
sina forvaltningsfastigheter, vilket skulle paverka Amastens
verksambhet, finansiella stallning och resultat negativt. De
fastighetsspecifika delarna kan bolaget aktiv arbeta med for
att 6ka virdet p4 fastigheterna. Marknadsfordndringarna
kan bolaget dock inte paverka. Istillet arbetar bolaget med
scenarioanalyser for att utvdrdera hur ett férandrat mark-
nadsldge paverkar bolaget och vilka dtgarder som kan tas for
att minska paverkan pa bolaget om det intraffar.

Transaktionsrelaterade risker

Bolags- och fastighetsforvirv ar en del av Amastens verk-
samhet. Sddana transaktioner ar férenade med risker och
osdkerhet. Vid fastighetsforvarv utgor bland annat miljofor-
héllanden och tekniska problem risker. Tekniska problem
inbegriper riskférhéllanden som ar férknippade med den
tekniska driften av fastigheten, sdésom risken for konstruk-
tionsfel och andra dolda fel eller brister. Infor en investering
gors en utvirdering som syftar till att identifiera och om
mojligt reducera de risker som kan vara forknippade med
investeringen, men det finns alltid risker vid transaktioner
och framtida verksambheter eller fastigheter som tillkommer
genom forvirv som kan péverka Amastens verksamhet,
finansiella stdllning och resultat negativt.

Organisatorisk risk och operationella risker
Amasten har en liten organisation, men har under aret
rekryterat ett flertal personer vilket innebér att bolagets
anstéllda har okat fran 25 vid arsskiftet 2015 till 38 vid ars-
skiftet 2016 och (I april 2017 uppgér antalet anstéllda till
40) vilket gor bolaget beroende av enskilda medarbetare.
Bolagets framtida utveckling beror i hog grad pé foretags-
ledningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet
och engagemang. Amastens utveckling skulle darfor
kunna péverkas negativt om nadgon nyckelperson skulle
lamna sin anstédllning.

Amasten kan inom ramen for den 16pande verksamhe-
ten komma att 4samkas forluster pa grund av bristfélliga
rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter. Bristande
rutiner och bristande intern kontroll kan medféra att fore-
tagsledningen tappar kontrollen 6ver bolagsstyrningen vil-
ket kan asamka bolaget skada.

Legalarisker

Fastighetsverksamhet dr i hog utstrackning beroende av
lagar och andra regler samt myndighetsbeslut avseende till
exempel miljo, sikerhet, uthyrning och den reglerade
hyresséattningen for bostdder. Den reglerade hyressitt-
ningen for bostdder, det s& kallade bruksvardessystemet,
péverkar intjaningsfdrmagan. Férenklat innebar systemet
att hyresvardar inte kan ta ut hogre hyror d4n de hyror som
har bestdmts i kollektiva férhandlingar for bostdder med
motsvarande lage och standard. I de fall bolaget inte kan
kompensera 6kade kostnader fér bostader med 6kade
hyresnivaer skulle det kunna ha en negativ effekt pa Amas-
tens verksambhet, finansiella stillning och resultat. Nya
lagar eller regler eller fordndringar avseende tillamp-
ningen av befintliga lagar eller regler som r tillampliga pa
Amastens verksamhet eller kundernas verksamhet kan
péverka bolagets verksamhet, finansiella stdllning och
resultat negativt.

Tvister

Amastens dotterbolag VKN 13 i Helsingborg AB &r inblan-
dad i en tvist med en av sina hyresgaster. Ledningens
beddmning 4r efter konsultation med bolagets anlitade
jurister att beloppet bolaget skulle f4 betala vid en eventuell
forlust i malet ej kommer att paverka bolaget materiellt.
Bolaget vann mot hyresgdsten i tingsritten i borjan av 2017.
Det kan inte uteslutas att Amasten fran tid till annan kan
komma att bli inblandat i tvister i framtiden. Ett negativt
utslag pd en tvist skulle kunna ha en negativ effekt pA Amas-
tens verksambhet, finansiella stallning och resultat.

Skatte- och bidragsrisker samt underskottsavdrag
Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga
statliga och kommunala palagor och bidrag, kan péverka
foérutsattningarna fér Amastens verksamhet. Det finns inga
garantier for att dessa palagor och bidrag kommer att vara
oférandrade i framtiden. Det kan inte heller uteslutas att
skattesatser forandras i framtiden eller att andra dndringar
sker som péverkar fastighetsagandet. Férandringar i bolags-
och fastighetsskatt, liksom 6vriga statliga och kommunala
palagor och bidrag kan komma att péverka bolagets verk-
samhet, finansiella stdllning och resultat negativt. Amasten
anlitar idag skatteexperter bade i samband med transaktio-
ner och i samband med upprittande av deklarationer, for att
minska risken for fel fran bolaget sida, vilket skulle kunna
innebéra extra skattepdlagor i form av skattetillagg.
Amasten forfogar dven 6ver en begrinsad mangd under-
skottsavdrag. Agarférindringar och dndrade skatteregler
kan innebéra begransningar i mojligheterna att utnyttja




underskottsavdragen. Amasten kan inte limna négra garan-
tier for att dagens, eller nya, skatteregler inte innebér
begriansningar i méjligheterna att utnyttja underskottsav-
dragen, vilket kan komma att paverka bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat negativt.

Miljorisk

Enligt miljébalken (1998:808) har den som bedrivit verksam-
het som har bidragit till miljéférorening aven ett ansvar for
efterbehandling. Om verksamhetsut6varen ej kan utfora eller
bekosta erforderlig efterbehandling av en fororenad fastighet
ar den som forvirvat fastigheten, och som vid forvérvet kant
till eller da borde ha upptackt féroreningarna, ansvarig. Det
innebir saledes en risk att krav under vissa forutsattningar
kan komma att riktas mot bolaget f6r marksanering eller
efterbehandling vid forekomst eller misstanke om férorening
imark, vattenomraden eller grundvatten. Aven krav pa sane-
ring av dldre byggnader pa en fastighet kan komma att stillas
mot bolaget, exempelvis till f6ljd av att oldmpliga byggnads-
material anvénts vid tidigare konstruktioner eller ombygg-
nadsatgarder. Skulle sédana krav riktas mot Amasten skulle
de kunna f4 en negativ effekt pa bolagets verksamhet, finan-
siella stéllning och resultat.

Till storsta delen dger Amasten bostadsfastigheter som har
funnits pé orten under lang tid. Miljérisker kan férekomma i
alla fastigheter, men oftast uppstér miljorisker dir det bedri-
vits ndgon typ av industriverksamhet i fastigheten, vilket det
endast gjort i ett fatal av Amastens fastigheter.

Aktien och aktieagarna
Under 2016 genomfordes en emission av 1 142 857 stamaktier.
P4 balansdagen uppgick aktiekapitalet till 150 259 005 for-
delat 149 459 005 stamaktier av serie A och 800 000 preferens-
aktier av serie B. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 kronor
och berittigar till en rdst per stamaktie och 1/10 rost per prefe-
rensaktie. De storsta dgarna var Sterner Stenhus Fastigheter AB
som dgde 16,8 procent av rosterna, Lansforsédkringar Fondfor-
valtning 8,5 procent och Svea Ekonomi AB 8,4 procent.

Resultat

For 2016 som helhet uppgick totalresultatet till 132,4 mkr
(66,4) och dr framst hanforligt till orealiserade vardedk-
ningar pa fastigheter. Sammantaget ger det ett resultat per
stamaktie pd 0,78 kronor (0,44). Férvaltningsresultat for hel-
aret uppgick till 38,7 mkr (26).

Fastigheternas varde

Fastigheterna virderas i enlighet med IAS 40 enligt “verkligt
varde”-modellen. Det verkliga virdet ska aterspegla mark-
nadsvillkoren pé balansdagen. Det ska dven &terspegla

kunskaper och bedomningar hos aktérer pd marknaden.
Detta gor att ndr virderare faststaller verkligt varde ska de
till exempel inte beakta foretagets speciella situation. Stan-
darden utgar dven fran oberoende parter som agerar utifran
sina egna intressen. Enligt standarden tas det “exempla-
riska” verkliga virdet fram genom de aktuella priser som
finns pa en aktiv marknad for likartade fastigheter.

D4 jamfors hyreskontrakt, lage och skick for att hitta lik-
artade fastigheter. Det 4r inte ofta en sddan situation finns
och da anvdnds metoder som dr mindre perfekta.

Fastigheternas redovisade marknadsvérde uppgick till
2539 mkr (1 973). Virdet pd Amastens portfolj 6kade sam-
mantaget med 7 procent jimfért med de externa varderingar
som forelag vid utgdngen av 2015. Harnosandsfastigheterna
som forvarvades 2014 viarderades av NAI Svefa och resterande
fastigheter av Nordier Property Advisors.

Skatt
Aktuell skatt for aret uppgar till 1,2 mkr.

Kassaflade och finansiell stallning

Kassaflodet frén den 16pande verksamheten fore férandring
av rorelsekapital uppgick till 28,8 mkr (22,2). Totalt uppgick
periodens kassaflode till 154,4 mkr (-26,6), kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 319,5 mkr (-37,9) och
ar framst hanforligt till upptagna ldn om 407,3 mkr, samt
kassa-flode fran investeringsverksamheten pa —-184,7 mkr
(~4,4). Likvida medel vid periodens slut uppgick till 188,4
mkr (34,0).

Eget Kapital
Det egna kapitalet uppgick per den 31 december 2016 till
856,3 mkr och soliditeten till 31 procent.

Réntebarande skulder

Finansieringsrisk, det vill sdga risken for att Amasten skulle
sakna eller std infor forsaimrade kreditmojligheter vid refi-
nansiering, ar bolagets storsta finansiella risk. Darfor har
Amasten lopande dialog med sina kreditgivare for att
genom goda relationer sikerstilla sin langsiktiga finansie-
ring. Amasten hade per 2016-12-31 en beldningsgrad pé 64
procent totalt och 69 procent pé fastighetsniva och en sam-
manlagd rantebdrande skuld pa 1 759 688 mkr. Ddrmed
uppfyller Amasten sitt finansiella mal om en beldningsgrad
understigande 70 procent av fastigheternas redovisade
marknadsvérde.

Likviditet
Likvida medel vid arets slut uppgick till 188,4 mkr. For vidare
analys av likviditeten hinvisas till kassaflédesrapporten.




Investeringar

Forvirv av nya fastigheter under 2016 uppgick till 475,5 mkr
och gjordes via férvirv av fem olika portféljer. Investeringar
i befintliga fastigheter uppgick under &ret till 25,9 mkr.

Moderbolaget
Koncernens moderbolag hanterar koncerngemensamma
funktioner sasom kreditfoérsorjning, administration av
dotterbolag, forvaltningsstyrning, riskhantering och
affarsutveckling.
Moderbolagets omsattning uppgick under éret till
19,26 mKkr (17,57) och utgjordes av koncerninterna tjanster.
Arets resultat efter skatt uppgick till -10,35 mkr (1,44).
Moderbolaget hade per 31 december likvida medel till ett
vérde av 132,2 mkr (2,2). Fordringar pa koncernbolag mot-
svarade per arsskiftet 784,10 mkr (631,40). Totalt uppgick
moderbolagets tillgangar till 1 263,5 mkr (924,4).

BOLAGSSTYRNING

Lagstiftning och bolagsordning

Amasten ar ett publikt aktiebolag och regleras av svensk lag-
stiftning framst genom den svenska aktiebolagslagen.
Bolagsstyrningen i Bolaget beskriver det sitt som dgarna
direkt eller indirekt styr Bolaget och hanterar dess risker.
Bolaget uppfyller alla tillimpliga lagar och regler f6r bolags-
styrning i Sverige och tillimpar dartill de regler och rekom-
mendationer som féljer av listningen av bolagets aktier pa
Nasdaq First North Premier. Dessa dr framfor allt Nasdags
Stockholms regelverk for emittenter samt Svensk kod for
bolagsstyrning eller ("Koden”). Dokument relaterade till
bolagsstyrningen finns tillgdngliga pa Bolagets webplats.
Utéver detta dr det bolagsordningen som ligger till grund fér
styrningen av bolagets verksamhet. Bolagsordningen anger
bland annat var styrelsen har sitt séte, verksamhetsinrikt-
ning, granser avseende aktiekapital och antal aktier och for-
utsdttningar for att fa delta vid bolagsstimma. Den nu
registrerade bolagsordningen antogs vid extrastimma den
10 januari 2013. Kallelser, protokoll och kommunikéer fran
bolagsstimmor samt bolagsordning m m finns tillgangliga
pé bolagets hemsida, www.amasten.se.

Tillampning av Svensk kod for bolagsstyrning
Bolaget foljer sedan noteringen p& Nasdaq First North
Premier den 1 juli 2016 Svensk kod for bolagsstyrning
fullt ut. I en rapport skall bolaget redovisa eventuella avvi-
kelser fran koden. Fran den 1 juli 2016 har bolaget inga
avvikelser fran bestimmelserna i koden.

Bolagsstammor

Arsstimma den 19 maj 2016

Vid drsstimman den 19 maj 2016 fattades beslut om att fast-
stdlla den i arsredovisningen intagna resultat- och balans-
rikning samt koncernresultat- och koncernbalansrakning
for rakenskapséret 2015 samt att disponera resultat i enlig-
het med styrelsens forslag, innebarandes vinstutdelning f6r
Preferensaktier med ett belopp om fem (5) kronor per prefe-
rensaktie och kvartal, dock hogst tjugo (20) kronor vilket
blir total 16 mkr, for tiden intill ndsta drsstimma. Ordinarie
avstamningsdagar for utdelning bestamdes till den 8 juli
2016, den 10 oktober 2016, den 10 januari 2017 och den 10
april 2017 (under forutsittning att dessa datum infaller fore
arsstimman 2017). Vidare fattades beslut om att bevilja sty-
relseledamoéterna och verkstallande direkt6ren ansvarsfri-
het for rakenskapsaret 2015.

Vid arsstimman fattades dven beslut om att styrelsen ska
besté av fem ordinarie ledamoéter utan suppleanter for tiden
intill slutet av ndsta arsstaimma och att bolaget ska ha en
revisor utan revisorssuppleant. Dartill beslutades att arvode
till styrelsen ska utgd med totalt 800 000 kronor per ar varav
300 000 kronor till ordféranden och 100 000 kronor till var
och en av de 6vriga ledamoéterna samt att arvode till revi-
sorn ska utga enligt av bolaget godkdnd rakning.

Arsstimman omvalde Rickard Backlund, Christian Hahne,
Elisabeth Norman, Veronica Sjédin och Elias Georgiadis till
styrelseledamoter samt valde Ulf Nilsson som ny styrelse-
ledamot for tiden intill slutet av ndsta drsstimma. Rickard
Backlund omvaldes till styrelsens ordférande. Styrelseledamot
Gert Persson, hade avbojt omval. Till revisor for tiden intill
slutet av ndsta drsstimma omvaldes det registrerade revisions-
bolaget BDO Milardalen AB med Jorgen Lovgren som huvud-
ansvarig revisor.

Dartill fattades vid drsstimman beslut avseende valbe-
redningens nomineringsprocess. Styrelsens forslag om
emissionsbemyndigande beviljades.

Extra bolagsstdmma den 7 mars och

28 september 2016

Vid extra bolagsstdimma den 7 mars 2016 valdes Elias Georgi-
adis till ordinarie styrelseledamot och Bolagets styrelse
bemyndigades att fatta beslut om nyemission.

Vid extra bolagsstdimma den 28 september 2016 beslutade
stimman att vélja Ernst & Young till revisor.

Valberedning

Vid &rsstimman 2014 fattades beslut om f6ljande principer for
utseende av valbredning som uppdaterades 2015. En valbered-
ning ska utses bestdende av representanter for de tre till roste-
talet storsta aktiedgarna i bolaget per den sista bankdagen i




september. Om négon av de tre rostméssigt storsta d4garna val-
jer att avstd sin ratt overgar ratten till den fjarde rostmassigt
storsta aktiedgaren o s v. Valberedningen utser inom sig en
ordférande. Valberedningens ledamoter ska offentliggoras
senast sex ménader fore arsstimman. Om dgarférhallandena
andras vésentligt innan valberedningens uppdrag slutforts ska
andring kunna ske i valberedningens sammansattning. I de
fallen redan utsedd ledamot avgar ur valberedningen ska bola-
gets storre aktiedgare i samrdd utse erséttare. Valberedningens
mandatperiod stracker sig fram till dess att en ny valberedning
utsetts. I enlighet bolagsstimmans riktlinjer har Amastens sty-
relseordforande kontaktat de, per sista september 2016, tre
storsta aktiedgarna, som var for sig skall utse en ledamot till en
valberedning for att forbereda forslag infor bolagets drsstimma
2017. Eftersom Melitho AB avstétt fran att utse en ledamot till
valberedningen, sd bestar valberedningens ledamoter av Elias
Georgiadis utsedd av Sterner Stenhus Fastigheter AB, Jenny
Wirme utsedd av D. Carnegie & Co AB och Johannes Wing-
borg utsedd av Linsforsikringar Fondférvaltning AB. Aktie-
agarrepresentanterna i valberedningen har utsetts av aktiedgare
som gemensamt representerar cirka 32 procent av rosterna i
Amasten. Vid sitt konstituerande méte utsag valberedningens
ledaméter Johannes Wingborg till ordférande.

Styrelsen
Enligt Amastens bolagsordning ska styrelsen besté av lagst tre
och hogst tio ledaméter. Antalet styrelsesuppleanter ska vara
lagst noll och hogst tre. Ledaméter véljs arligen pa drsstimma
for tiden intill dess nésta drsstimma har hallits. Nagon
begrinsning for hur lange en ledamot far sitta finns inte.
Amastens styrelse bestar fér narvarande av ledaméterna
Rickard Backlund (styrelseordférande) och Christian
Hahne, valda till styrelsen forsta gangen vid extra bolags-
stimma den 26 maj 2014, Veronika Sjodin, vald till styrel-
sen forsta gdngen vid extra bolagsstimma den 19 december
2013, Elisabeth Norman vald till styrelsen pd drsstimman
den 20 maj 2015, Elias Georgiadis som valdes till styrelsen
pé extra bolagsstimma 7 mars 2016 och Ulf Nilsson som
valdes till styrelsen pa drsstimman 19 maj 2016.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsens arbetsordning utvérderas, uppdateras och faststills
arligen. Styrelsen ska halla sex stycken ordinarie sammantra-
den per ar, samt hélla extra ssmmantraden (i) nar styrelsens
ordférande bedémer det nédvindigt eller lampligt eller (ii)
nér det begirs av en styrelseledamot eller av den verkstédllande
direktoren.

Under 2016 holl styrelsen 24 protokollférda samman-
traden varav ett var konstituerande. Styrelsen behandlade
vid de ordinarie sammantrédena de fasta punkter som fore-
lag vid respektive styrelsesammantrade i enlighet med sty-
relsens arbetsordning (sdsom verkstallande direktorens
rapport om verksamheten, ekonomisk rapportering samt
personal- och organisationsfragor).

Utvardering av styrelsens arbete

Styrelsen genomfor &rligen en utvérdering av sitt arbete.
Utvarderingen 6verlamnas till valberedningen och utgor
ett underlag till nomineringsarbetet. For 2016 har styrelsen
anvint en extern konsult som utvérderat styrelsens arbete.
Rapporten med utvirderingen frdn den externa konsulten
har aterrapporterats till styrelsen och valberedningen.

Revisions- och ersattningsutskott

Styrelsen har gjort bedomningen att det mot bakgrund av
verksamhetens omfattning och bolagets storlek i dagsldget
inte dr motiverat att inrétta sarskilda kommittéer eller
utskott forutom revisionsutskott som bestar av styrelseleda-
moterna Elisabeth Norman (ordforande) samt Ulf Nilsson.
Ovriga frigor behandlas inom styrelsen som helhet. Hela
styrelsen foreslar riktlinjer for ersdttning till ledande befatt-
ningshavare for beslut av drsstimman.

Ersattning till styrelsen

Ersdttning till styrelsen faststélls av bolagsstimman. Vid
arsstimma den 19 maj 2016 fattades beslut om att styrelse-
arvode ska utga med 800 000 kronor per ar varav 300 000
kronor ska utga till styrelsens ordférande och 100 000 kro-
nor till var och en av de 6vriga styrelseledaméterna.

Styrelsenarvaro
Styrelseledamot Oberoende i forhallande till Oberoende till
Befattning Styrelsemoten sedan Bolaget och Bolagsledningen storre dgare
Rickard Backlund Styrelseordférande 24 2014 Ja Ja
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'Beroende till Sterner Stenhus Fastigheter AB

I Beroende till D Carneige & Co AB
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Verkstéllande direktdoren
Verkstéllande direktoren ansvarar for den 16pande forvalt-
ningen. Atgirder som med hinsyn till omfattningen och
arten av bolagets verksamhet 4r av osedvanligt slag eller stor
betydelse faller utanfér den l6pande forvaltningen och ska
darfor beredas och foredras styrelsen for beslut.
Verkstallande direktorens arbete och roll samt arbetsfér-
delningen mellan styrelsen och verkstéllande direktéren
framgar av en av styrelsen faststdlld skriftlig instruktion (s&
kallad ”VD-instruktion”). Styrelsen utvirderar 16pande
verkstdllande direktorens arbete. David Dahlgren dr VD i
Bolaget sedan 2014.

Ersattning till ledande befattningshavare

Vid drsstimman 2014 fattades beslut om féljande riktlinjer
for ersittning till ledande befattningshavare. Bolaget ska
striva efter att erbjuda sina ledande befattningshavare
marknadsmissig ersittning. Ersdttningen ska besta av fol-
jande delar: fast grundlon, rérlig 16n, pensionsforméner
samt 6vriga forméner och avgangsvillkor. Fast 16n ska base-
ras pé arbetsuppgifternas betydelse, krav pa kompetens,
erfarenhet och prestation. Den fasta 16nen ska ses 6ver arli-
gen for att sdkerstdlla marknadsmassig och konkurrenskraf-
tig 16n. Rorlig 16n kan utgd med maximalt 60 procent av fast
grundlon for ledande befattningshavare och endast for det
fall medarbetaren 6verskrider en eller flera forutbestimda
prestationsnivéer. Klart definierade prestationsmal bestams
arligen av styrelsen eller av personer som styrelsen utser.

Pensionsavsattningar gors for ledande befattningshavare
motsvarande maximalt 25 procent av fast bruttol6n. Pen-
sionsalder 4r 65 &r. Ovriga fSrmaner kan férekomma i
begransad utstrdckning.

Uppségningstiden for anstillda kan maximalt uppga till
sex manader. Vid uppsdgning fran bolagets sida kan dess-
utom ett avgangsvederlag uppgdende till maximalt sex
manadsloner utgd. Uppséagningstid och avgangsvederlag ar
individuella och reglerade i anstéllningsavtal.

Om sirskilda skal foreligger ska styrelsen kunna franga
dessa riktlinjer. I handelse av en storre avvikelse ska aktie-
dgarna infor nésta drsstimma informeras om skalen for detta.

Amastens ledande befattningshavare ar i dagslaget
David Dahlgren (Verkstdllande direktor), Martin Sersé
(CFO), Olof Pergament (Forvaltningschef) och Per Jénsson
(Redovisningschef).

Lon och 6vriga anstallningsférméner till de ledande
befattningshavarna bedoms vara marknadsmaéssiga och
baseras pd arbetsuppgifternas betydelse, krav pa kompetens,
erfarenhet och prestation. Ersattningen bestdr av fast grund-
16n, rorlig 16n, pensionsforméaner samt 6vriga forméner och
avgangsvillkor.

For uppgifter om erséttning till styrelse och ledande befatt-
ningshavare se not 5.

Avtal om ersattningar efter avslutat uppdrag
Uppsédgningslon och avgéngsvederlag for ledande
befattningshavare kan i normalfallet inte Gverstiga sex
ménadsloner. Utdver vad som nu angivits har bolaget inte
slutit nagot avtal med medlem av bolagets forvaltnings-,
lednings- eller kontrollorgan som ger sédan medlem ritt till
pension eller liknande formaner efter avtradandet av tjédnst.
Det finns inga upplupna belopp for pensioner eller liknande
féorméner.

Finansiell rapportering

Styrelsen har upprittat en arbetsordning med instruktioner
avseende ekonomisk rapportering. Samtliga delarsrapporter
och pressmeddelanden publiceras pd Amastens hemsida i
direkt anslutning till offentliggérandet.

Intern kontroll och revision

Amastens interna kontrollstruktur har som utgangspunkt
arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstéllande
direktoren. En regelbunden rapportering och granskning av
ekonomiskt utfall sker i sdval de operativa enheternas led-
ningsorgan som i styrelsen. Revisionsutskottet har som upp-
gift att granska utformningen av rapporteringen och
sakerstilla att risker och nodvéandig rapportering sker pa ett
tillfredstallande satt.

Med tanke pé bolagets storlek, interna rapportering och
uppfoljningssystem har styrelse och ledning gjort bedom-
ningen att det inte finns ndgot behov av en sdrskild internre-
visionsfunktion.

Enligt Amastens bolagsordning ska en till tva revisorer
med hogst tva suppleanter, eller ett registrerat revisionsbo-
lag, utses av bolagsstimman. Revisorn och revisorssupple-
anter, i forekommande fall, véljs drligen pa arsstimma for
tiden intill dess nédsta arsstimma har héllits. Revisorn gran-
skar Amastens arsredovisning, koncernredovisning och
bokféring samt styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning.

Nuvarande revisor dr det registrerade revisionsbolaget
Ernst & Young AB (Box 7850, 103 991 Stockholm), med auk-
toriserade revisorn Mikael Ikonen som huvudansvarig revi-
sor. Mikael Ikonen 4r medlem i FAR (branschorganisation
for redovisningskonsulter, revisorer & radgivare). Revisorns
arvode faststills av bolagsstimman. Vid rsstimman 2016
faststilldes att ersdttning till revisorn ska utga 16pande
enligt av bolaget godkdnd rdkning.

Ernst & Young AB valdes till revisor vid extrastimma 28
september 2016.




Fran 2005 tillimpas internationella redovisningsstandarder,
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt de
tolkningsuttalanden som ges ut av International Financial
Reporting Interpretations Committe (IFRIC).

Forvantningar avseende den framtida

utvecklingen

Amastens strategi infor 2017 ar att forvarva, férvalta och
foradla fastigheter i mindre och medelstora stider med goda
tillvixtmojligheter och stabil hyresmarknad. Konjunkturen
har fortsatt starkts under dret.

Sverige har i sammanhanget battre forutsattningar 4n de
flesta europeiska lander att gynnas av det forbéttrade ekono-
miska ldget. Det starker var uppfattning att den svenska
fastighetsmarknaden kommer att erbjuda intressanta inves-
teringsmajligheter for Amasten och dess aktiedgare under
2017 och kommande &r.

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstaimmans férfogande staende medel.

Kronor

Fritt eget kapital

Arets resultat

Kronor

Balanseras i ny rakning

421070879
437 070 879

Kronor

Styrelsens yttrande angaende vinstdisposition
Styrelsen for Amasten Holding AB (publ), org.nr 556580-2526,
har foreslagit att arsstimman beslutar om vinstutdelning for
preferensaktier av serie B med ett belopp om fem (5) kronor
per preferensaktie och kvartal, dock hogst tjugo (20) kronor,
for tiden intill nésta drsstimma. Av till drsstimmans forfo-
gande stdende medel foreslas saledes totalt 16 000 000 kro-
nor utdelas till innehavare av befintliga preferensaktier av
serie B och aterstoden balanseras i ny rdkning. Ordinarie
avstamningsdagar for de kvartalsvisa utbetalningarna ska i
enlighet med bolagsordningen vara 10 juli 2017, 10 oktober
2017, 10 januari 2018 samt 10 april 2018 (under forutsittning
att dessa datum infaller fore drsstimman 2018). Beslutar ars-
staimman i enlighet med forslaget berdknas respektive utbe-
talning ske genom Euroclear Sweden AB:s forsorg tredje
bankdagen efter respektive avstimningsdag. Ingen utdel-
ning foreslds avseende stamaktier av serie A.

Styrelsen konstaterar att det efter den féreslagna vinstut-
delningen finns full tickning for bolagets bundna egna
kapital i enlighet med 17 kap. 3 § forsta stycket aktiebo-
lagslagen. Vinstutdelningen framstar som forsvarlig med
hinsyn till de krav som verksamhetens art, omfattning
och risker stéller pa storleken av det egna kapitalet. Styrel-
sen har hiarvid beaktat det aktuella konjunkturlédget, histo-
risk utveckling och framtidsprognoser for sédvil bolaget
som for marknaden.

Styrelsen har granskat bolagets ekonomiska situation och
konstaterar, efter nirmare 6vervaganden, att en vinstutdel-
ning dr forsvarlig med hansyn till férsiktighetsprincipen i
17 kap. 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen.

Efter vinstutdelningen har bolaget fortfarande en god
soliditet, vilket enligt styrelsens bedomning motsvarar de
krav som for narvarande kan uppstillas for den bransch
inom vilken bolaget dr verksamt. Bolaget bedoms efter
vinstutdelningen ha en tillfredsstdllande likviditet och ett
konsolideringsbehov som kan anses tillgodosett.

Styrelsens bedomning ar att vinstutdelningen inte paver-
kar bolagets mojligheter att fullgora sina forpliktelser pa
kort eller lang sikt. Inte heller antas den féreslagna vinstut-
delningen péverka bolagets forméga att gora eventuellt nod-
véandiga investeringar.

Vid en samlad bedomning av bolagets ekonomiska for-
héllanden anser styrelsen inga hinder foreligga for att
genomféra vinstutdelning till aktiedgaren.




Tkr Not Jan-dec 2016 Jan-dec 2015

Hyresintakter 3,4,8,15 246 110 169 115

Fastighetskostnader -119 573 -89 757

Driftséverskott 126 537 79 358

. 407 1041

""""" 13 129 053 58 063

""""" 5,6,7 -44187 -30726

Ovriga rorelseintakter 3 495 -

Rérelseresultat 4,5 211 491 107 736
laposter

laintakter 9 157 26

Finansiella kostnader 10, 18 -43 775 -22 784

Vardeforandringar derivat, orealiserade 18 773 521

Finansnetto -42 845 -22 237

Resultat foreskatt 168 646 85 499

""""" 1 36 263 219142

""""" 132 383 66 357

""""" 132383 66 357

132 383 66 357

17 132 383 66 357

38732 25874

""""" 22732 9874

116 383 50 357

0,15 0,09

""""" 0,78 0,44

0,78 0,44

Arets totalresultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktiedgare




Tkr Not 31 dec 2016 31 dec 2015
TGN AR
Anléggningstillgangar =
F ngsfastigheter o 13 2539200 1973 200
.Q.\(.r‘jg‘qmmjgt”erielta anldggningstillgdngar 14 1806 3036
Finansiella anldggningstillgéngar 50 -
§ymmua"g"n}éggningstillgéngar """"""""""""" 2541056 1976 236
Omsstiningstiligangar |
K ringar 15 4638 3929
Ovriga fordringar 18 16662 .. 13229
Aktuell skattefordran ) > 1329
F lda kostnader och upplupna intdkter e L 1666
Kassa och bank 18,19 188 412 34012
Summa omsittningstillgdngar 218 883 54 165
S| ILLGANGAR 2759939 2030 401
17 150259 149116
""""""" 1870216 1867 359
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat -1 164169 -1272 551
Summa eget kapital 856 306 743 923
Totalt egetkapital 856306 743 923
""""""" o 70907 36315
| 18,19 1558685 715 214
D o 18 428 1201
Langfristiga icke réntebarande skulder 18 1386 794
Summa léi‘qgfristiga skulder 1631406 753 524
18 200983 459 872
7732 15625
16491 10 206
""""""" 4029 7152
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 42992 40099
Summa kortfristiga skulder 272 227 532 954
Summa skulder 1903 633 1286 478
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2759 939 2030 401

" Jamforelsetal har korrigerats i enlighet med IFRS




Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade
tillskjutet vinstmedel inkl
Tkr Aktiekapital kapital arets resultat Summa
!ngﬁende'gget kapita[ 2015-01-01'“ } 99 643 "1 754 612 71 322 908 ) 531 347
A ultat i i 66357 46357
Ovrigt totalresultat 0
Summa totalresultat } 0 } 0 66357 66357
Nyemission . . . D
Apportemission 49473 112987 } . 162460
- missionskostnader } } -240 } . -240
P g iIg Y AR e
Utdelning - preferensaktier -16 000 -16 000
S ransaktioner med bolagets & 49 473 12747 _.-16000 146220
.y.t‘gté"qgnq“e“gget kapital 2015-12-31 149116 1867359 -1272552 743 923
eget kapital 2016-01-01 149116 1867359 -1272552 743923
T 2255 — 250
Ovrigt totalresultat 0
S otalresultat ) 0 ) 0 132383

Nyemission . . )
A PO IS ION sttt 1143 28T 4000
Utdelning - preferensaktier’ -24.000 -24.000
Summa transaktioner med bolagets 4gare 1143 . 2857 . =24000 -20 000
Utgaende eget kapital 2016-12-31 150259 1870216 -1164169 856 306

Vlinnefattar skuldford ej utbetald utdelning om 8 mkr, tidigare perioder har utdelning redovisats i takt med att den utbetalts.




Tkr Not 2016 2015
211491 107 736

-127821 -59 104

; - 26

42096 -22 784

-12877 -3718

28 697 22156

-4 190 6 447

Férandringar rorelseskulder -4 864 -12827
Kassaflode fran den lopande verksamheten 19 643 15776
. . 178267 4786
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, . 20 059 8 345
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, . _25 997 _16 736

Ovriga materiella anléggningtillgdngar -542 -812
Kassafléde fran investeringsverksamheten =184 747 -4 417
. . 16000 16000
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, . 7766 1 655
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, . 407 342 24 500

Amortering/losen av l&n -71072 -48 101
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 319504 =37 946
. . 1564400 26587

34012 60 599

22 188412 34012




Tkr Not 2016 2015
Nettoomsattning e 3 19257 17 566
Administrationskostnader 5,67 -39 258 -27 686
Rérelseresultat 3 -20001 -10120
...... :ultat fréirjiifinansiel:@é poster::
Raénteintakter och liknande resultatposter 9 19506 17 953
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -17 114 -7 801
Resultat fér skatt -17609 32
...................... . s
4444444444444444444444 . -12 749 1 441
...................... - 5 3%.‘..‘. -
4444444444444444444444 . _10 353 1 441
Tkr 2016 2015
Aretsresultat -10353 1441
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat fér aret -10353 1441




Tkr Not 31 dec 2016 31 dec 2015

TILLGANGAR

Materiella anLaggnmgstl‘Hgangar‘ ‘ T, k 476 -

i/%infdﬁietar KONCOMNMOIBag e 23 33506 285642
Fordringar hos koncernfOretag 24 625005 631398
Uppskjuten skattefordran 11 5843 3 447
Summa finansiella anlidggningstillgdngar 965913 920 487
Summa anlaggnlngstlllgangar i 966389 920 487

0msattn|ngst|llgangar

Kgpdfordrmgar e D . o 7
Fordringar hos koncernforetag e 159079 -
Aktuell Skattefordran """"""""""""""""""""""""""""""" - e 60
OVIIGRIOTAINGE e 0. 779
Férutbetalda kostnader och upptupna intakter 16 5731 798
Summa kortfristiga fordringar 164840 1708
Kassaochbank 18,19 132228 2227
Summa omsittningstillgangar 297 068 3935
SUMMA TILLGANGAR """"""""""""""""""""""""""""" 1263457 924 422
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kap"al ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘

Bundet eget kap'tal e I

Aktiekapital T 150259 149 116
Reservfond 4323 4323
Summa bundet eget kapital 154582 153 439

R 1619069 1616212
e -1171 644 -1140 099
Arets resuLtat -10 354 1441
Summa fritt eget kapital 437071 477 554
SUMMA EGET KAPITAL e 591653 630993
Lingfristigaskulder e oo I
ng‘tebarande SKUlder 18 . 341800 37 462
Skulder till koncemforetag 24 202 615 213173
Summa langfrlstlga SKULRr 544415 250 635
Kortfristigaskulder e oo
ng‘tebarande skutder e 18 . 2100 33800
LeverantOrsskulder 666 2 687
Skulder till koncemforetag e 101470
Skatteskulder e . 487 147
er!ga Skulder """"""""""""""""""""""""" 16678 3175
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 5988 2985
Summa kortfristiga skulder 127 389 42794
Summa skulder 671 804 293 429

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1263 457 924 422




Bundet eget kapital Fritt eget kapital

. Balanserat Totalt eget

Tkr Aktiekapital Reservfond Overkursfond resultat kapital
.I.q‘g‘éende eget kapital 2015-01-01 99 643 4323 1503 225 -1123858 483333
Arets resultat 1441
lning prefetensaktier ~-16 000
Apportemission 49 473 12986 162 459
-varav emissionskostnader -240 -240
Summa transaktioner med bolagets dgare 49 473 - 112 986 -14799 147 660
.l;l.t‘g'é"lende eget kapital 2015-12-31 149116 4323 1616211 -1138657 630993
.I.q‘gjende eget kapital 2016-01-01 149116 4323 1616211 -1138657 630 993
Arets resultat 10353 ~ -10353
Utdelning preferensaktier, utbetald -16 000 ~_-16000
Skuldférd utdelning preferensaktier, ej utbetald -ggoo -8 000
Lamnade aktiedgartillskott -8987 -8 987
Apportemission 1143 2 857 4000
Summa transaktioner med bolagets dgare 1143 - 2 857 -43 340 -39 340
Utgdende eget kapital 2016-12-31 150 259 4323 1619068 -1181997 591 653




Tkr

Not 2016 2015
Den l6pande verksamheten .
....... ~-20001 -10120
444444444 . 66 .
22 19506 17 953
22 16137 -6 884
-187 -171
....... -16753 778
o 3931 1219
5912 1353
Kassafléde f‘r"‘ﬁn den lépande verksamheten -14772 3350
:I:ﬁ:\:l:esterings;\:l:erksamﬁéten -
varv av materiella anldggningstillgéngar -542 -
Férvarv av aktieridotterbolag . - -10 261
Aterbetalning/utlaning till koncernféretag -111323 5034
Kassafléde f‘r‘én investeringsverksamheten -111865 -5 227
Ei:riansierinééverksaﬁheten
Nyemission - Kontant . - -
Utdelning - preferensaktier 16000 -16 000
Upptagna lan e 325000 -
Amortering/lésenavlén )  -52362 -
Lan fran koncernforetag 24 - -1034
Kassafléde f‘r‘ﬁn finansieringsverksamheten 256 638 -17 034
Arets kassaflode 130001 18911
Likvida medel vid drets bdrjan 2227 21138
Likvida medel vid 5ret§ slut 132228 2227
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Noter, gemensamma for
moderbolaget och koncernen

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sddana de
antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet
med svensk lag genom tillampning av Radet fér finansiell rapporte-

Moderbolagets och koncernens funktionella valuta ar svenska kronor
som aven utgor presentationsvalutan for moderbolaget och for koncer-
nen. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till narmaste
tusental. Tillgéngar och skulder &r redovisade till historiska anskaff-
ningsvarden, forutom vissa finansiella tillgdngar, skulder och forvalt-
ningsfastigheter som i koncernbalansrakningen varderas till verkligt
vérde. Finansiella tillgdngar och skulder som varderas till verkligt varde
bestar av derivatinstrument, varderade till verkligt varde via koncernre-
sultatrakningen. Forvaltningsfastigheter varderas i enlighet med IAS 40.
Koncernens redovisningsprinciper har tilldmpats konsekvent pa rappor-
tering och konsolidering av moderbolag och dotterforetag.

Ett antal forandringar har genomférts i IFRS inom ramen for IASBs
arliga sk improvementprojekt. Ingen av dessa forandringar har paver-
kat koncernens finansiella rapporter.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som annu inte har tratt
i kraft, vantas ha ndgon vasentlig inverkan pa koncernen.

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for rédkenskapsar
som inleds efter den 1 januari 2016 eller senare och har inte tillampats
vid upprattade av denna finansiella rapport. Inga av dessa férvantas

ha ndgon vésentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter med
undantag for de som foljer nedan:

IFRS 9 Finansiella Instrument

IFRS 9 Finansiella instrument hanterar klassificering, vardering och
redovisning av finansiella tillgdngar och skulder. Den fullstandiga ver-
sionen av IFRS 9 gavs ut i juli 2014 och ersatter de delar av IAS 39 som
hanterar klassificering och vardering av finansiella instrument. Standar-
den behaller men forenklar varderingsmodellerna och innehaller tre var-
deringskategorier for finansiella tillgdngar: upplupet anskaffningsvarde,
verkligt varde Gver totalresultatet och verkligt varde over resultatrak-
ningen. Hur ett instrument ska klassificerats utgar fran féretagets
affarsmodell och instrumentets karaktaristika. Standarden &ndrar grun-
den for berakning av kreditforlustreserv frén en modell som bygger pa
intraffade forluster till en modell som basers pa forvantade férluster. For
finansiella skulder &ndras inget avseende klassificering och vardering

ring rekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner samt ,&rsredovismngslagen. Moderbolaget tillampar ARL
och RFR2, Redovisning for juridiska personer. De awvikelser som fore-
kommer mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds
av begransningar i méjligheterna att tilldmpa IFRS i moderbolaget
till foljd av ARL samt i vissa fall pa grund av gallande skatteregler, se
avsnitt Moderbolagets redovisningsprinciper.

forutom vad galler skulder varderade till verkligt varde over resultat-
rakningen. Vardeforandringar avseende forandringar i egen kreditrisk
ska enligt IFRS 9 redovisas i dvrigt totalresultat. Standarden medfor
dven forandring i kraven kring sakringsredovisning och dokumenta-
tionen som kravs. IFRS 9 ar planerad att trada ikraft for rakenskapsar
som borjar den 1 januari 2018. IFRS 9 har godkants av EU fér tillamp-
ning, darfor kan IFRS 9 i nuvarande utformning inte fértidstillampas.
Koncernen bedomer att den forandrade standarden inte kommer att ha
nagon vasentlig paverkan pa de finansiella rapporterna.

IFRS 15 Revenue from contracts with customers

IFRS 15 Revenue from contracts with customers reglerar hur redovis-
ning av intdkter ska ske. IFRS 15 ersatter IAS 18 Intakter, IAS 11 Entre-
prenadavtal samt tillhérande IFRIC och SIC. IFRS 15 har en samlad
modell for intaktsredovisning med fokus pa kontroll snarare an risker
och férmaner. Intakten ska redovisas nar kunden erhaller kontroll
6ver den sélda varan eller tjansten och har méjlighet att anvanda och
erhaller nyttan fran varan eller tjansten. Standarden medfér utokad
upplysningsplikt som medfor att information om intdktsslag, tidpunkt
for reglering, osakerheter kopplade till intdktsredovisning mm ska
lamnas. IFRS 15 trader i kraft den 1 januari 2018. Standarden ar anta-
gen av EU. Koncernen har annu inte fullt ut utvarderat effekterna av
standarden men da den ej omfattar redovisning av leasingavtal bedoms
den ej ha nagon vasentlig inverkan pa de finansiella rapporterna.

IFRS 16 Leases

I januari 2016 publicerade IASB den nya standarden for leasingredovis-
ning, IFRS 16 Leases. Standarden medfor férandringar framfor allt for
leasetagare medan redovisningen for leasegivare i allt vasentligt &r
oférandrad.

For leasetagare innebar IFRS 16 att begreppen finansiell och
operationell leasing férsvinner. Istallet ska samtliga leasingavtal
hanteras pd motsvarande s&tt som finansiella leasingavtal hanterats
enligt IAS 17. Redovisningen baseras pa synsattet att leasetagare
har en rattighet att anvanda en tillgdng under en specifik tidsperiod
och samtidigt en skyldighet att betala for denna rattighet, varfor
leasetagare ska redovisa en "right-of-use asset” samt en leasing-
skuld i sin balansrdkning. Undantag finns for avtal med kortare
loptid an 12 manader och avtal som avser tillgdngar uppgdende till
mindre belopp.




IFRS 16 fortydligar att en leasetagare ska skilja pa leasingkomponenter
och servicekomponenter i ett avtal, samt att redovisningskraven endast
ska tillampas pa leasingkomponenter. Den nya vagledning kring vad
som utgor ett leasingavtal, kan dven komma att paverka leasegivare for
exempelvis avtal som innehaller servicetjanster.

Standarden &r tillamplig for rakenskapsar som inleds den 1 januari
2019 eller senare. IFRS 16 ar annu inte antagen av EU. Koncernen har
inte utvarderat effekterna av tillampning av standarden

Anlaggningstillgédngar och l&ngfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas senare an tolv manader réknat fran balansdagen medan
omsattningstillgangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader raknat frén balansdagen.

Dotterforetag
Dotterforetag ar foretag som star under ett bestammande inflytande
fr&n moderbolaget Amasten Holding AB (publ).

Bestdammande inflytande féreligger nar moderbolaget &r exponerat
for rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen
med hjdlp av sitt inflytande Over féretaget. Koncernforetagen tas med i
koncernredovisningen fran och med den tidpunkt d& det bestammande
inflytandet 6verfors till koncernen och att de ingar i koncernen till och
med den dag da det bestammande inflytandet upphdr.

Vid bedomningen om ett bestdmmande inflytande foreligger, ska
potentiella rostberattigande aktier som utan drojsmal kan utnyttjas eller
konverteras beaktas. Dotterforetag konsolideras enligt férvarvsmeto-
den. Metoden innebar att forvarv av ett dotterforetag betraktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt férvarvar dotterféretagets
tillgdngar och dvertar dess skulder och eventualférpliktelser. Det kon-
cernmassiga anskaffningsvardet faststalls genom en forvarvsanalys i
anslutning till forvarvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvardet for
andelarna, dels det verkliga vardet av férvarvade identifierbara tillgangar
samt dvertagna skulder och eventualférpliktelser. Dotterforetags finan-
siella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med forvarvstid-
punkten till det datum d& det bestammande inflytandet upphor.

Klassificering av forvarv

Vid forvarv av verksamheter gors en bedomning av hur redovisning

av forvarvet ska ske baserat pd féljande kriterier: Forekomsten av
anstdllda och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet
verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av komplexi-
tet. Stor forekomst av dessa kriterier innebar att férvarvet klassificeras
som ett rorelsefrvarv och (&g férekomst som ett tillgdngsforvarv. Vid
rérelseférvary utgar full uppskjuten skatt pa de temporara skillna-
derna mellan fastigheternas verkliga varde och deras skattemassiga
restvarde. Samtliga forvarv som skett under rékenskapsaret 2016

har klassificerats som tillgdngsforvarv. Nar forvarv av dotterféretag
innebar forvarv av tillgdngar som inte utgor rorelse fordelas anskaff-
ningskostnaden pa de enskilda tillgdngarna och skulderna baserat

pa deras verkliga varden vid férvarvstidpunkten. Fastigheter och
finansiella instrument &r varderade till verkligt véarde. Ovriga poster
har inte omvarderats. Redovisningsmassigt berdknas uppskjuten skatt
pa skillnaden mellan verkliga varden och skattemé&ssiga varden. Vid
transaktioner varderas uppskjuten skatt vanligen baserat pd sanno-
likheten att denna kommer att forfalla till betalning samt en tidsfaktor
nar eventuell betalning kommer att ske.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncernin-
terna transaktioner mellan koncernfdretag, elimineras i sin helhet vid
upprattandet av koncernredovisningen.

Hyresintakter
Hyresintgkter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrakningen
baserat pa villkoren i hyresavtalen. Samtliga hyresavtal i koncernen
klassificeras som operationella hyresavtal. Hyresintakter aviseras i
forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sd att endast den del
av hyrorna som beléper pd perioden redovisas som intakter.

| de fall hyresrabatter férekommer har de redovisade hyresintak-
terna reducerats med vardet av lamnade hyresrabatter.

Ovriga Intikter

Ovriga intakter utgérs av intdkter frén fértidsinlésen av hyreskontrakt,
som redovisas som intakt vid den tidpunkt d& erséttning erhalles, samt
intakter fran hyresgarantier som redovisas under den period som
garantin avser.

Intikter fran fastighetsforsiljning

Intékt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen
om inte risker och formaner dvergatt till képaren vid ett tidigare tillfalle.
Kontrollen éver tillgdngen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle &n
tilltradestidpunkten och om s& har skett intaktsredovisas fastighetsfor-
saljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid beddmning av intdktsredo-
visningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande
risker och formaner samt engagemang i den lGpande férvaltningen.
Déarutdver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang,
vilka ligger utanfér séljarens och/eller képarens kontroll. Den reali-
serade vardeforandringen for salda fastigheter grundas pa skillnaden
mellan fastigheternas verkliga varde, vid senaste bokslutstillfallet

och det pris som fastigheterna har salts for. Tidigare ars upparbetade
orealiserade vardeforandringar ingdr i fastigheternas verkliga véarde
och synliggors darfor inte i den realiserade vardeforandringen.

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet
fran vilken den kan generera intakter och &drar sig kostnader och fér
vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Koncernens
verksamhet delas upp i de rorelsesegment, som foljs upp av koncern-
ledningen, vilket ar tre regioner, Norr, Mitt och Syd. Varje region/seg-
ment foljs upp avseende den operativa verksamheten och rapporteras
regelbundet till koncernledningen. Koncernledningen foljer upp driftre-
sultatet och pa tillgdngssidan vardet pa fastigheterna. Finansieringen
gors centralt och fordelas inte pd segment.

Fastighetskostnader
Utgors av kostnader avseende drift, skétsel, uthyrning, administration
och underhéll av fastighetsinnehavet.

Central administration
Utgors av kostnader for koncerngemensamma funktioner samt dgande
av koncernens dotterféretag.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestdr av ranteintakter pd bankme-
del och fordringar, rantekostnader pa [&n. Ranteintakter pa fordringar
och rantekostnader p& skulder beréknas med tilldmpning av effektiv-
rantemetoden. Effektivrantan ar den rénta som gor att nuvardet av alla
framtida in- och utbetalningar under réntebindningstiden blir lika med
det redovisade vardet av fordran eller skuld. Utdelningsintakt redovisas
nar ratten att erhalla betalning faststallts. Lanekostnader som direkt
ar hanforliga till inkép, konstruktion eller produktion av storre ny-,

till- eller ombyggnader aktiveras under produktionstiden. | det fall

det foreligger realiserade och orealiserade vinster och férluster pa
finansiella placeringar samt derivatinstrument som anvands inom den
finansiella verksamheten redovisas som vardeforandringar under egen
rubrik i resultatrakningen.




Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteef-
fekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller
erhdllas avseende aktuellt &r, med tillampning av de skattesatser som
ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hanfors
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. | det fall
uppskjuten skatt foreligger beraknas den enligt balansréakningsmetoden
med utgdngspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skatte-
massiga varden pa tillgdngar och skulder. Féljande temporéara skillnader
beaktas inte: for temporar skillnad som uppkommit vid forsta redovis-
ningen av tillgdngar och skulder som &r tillgdngsforvarv och som vid tid-
punkten for transaktionen varken paverkar redovisat eller skattemassigt
resultat. Vidare beaktas inte temporéara skillnader hanférliga till andelar
i dotter- och intresseforetag som inte forvantas bli aterforda inom Gver-
skadlig framtid. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skat-
tesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade
per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet p& upp-
skjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedoms sannolikt
att de kan utnyttjas. En uppskjuten skatt berdknas pa 22 procent.

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar p&
tillgdngssidan likvida medel, kundfordringar, évriga fordringar samt
derivat. Bland skulder &terfinns leverantorsskulder, l@neskulder, évriga
skulder samt derivat och finansiella instrument. Bolaget tillampar

ej sakringsredovisning. Finansiella instrument redovisas initialt till
anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde vid for-
varvstidpunkten med tilldagg for transaktionskostnader for alla finan-
siella instrument forutom de som tillhor kategorin finansiell tillgéng
som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen. Redovisning
sker darefter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan. Kon-
cernen klassificerar sina finansiella tillgdngar i tva véarderingsgrupper:
finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen
samt l@ne- och kundfordringar. Kategorin finansiella skulder bestar
av tva grupper: finansiella skulder varderade till upplupet anskaff-
ningsvardet samt finansiella skulder varderade till verkligt varde via
resultatrakningen. En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i
balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmas-
siga villkor. Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har
skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, dven om faktura annu inte mottagits.
Leverantérsskulder tas upp nar faktura mottagits. En finansiell tillgdng
och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balans-
rakningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen
samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finan-
siell tillgdng tas bort frén balansrakningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Det-
samma galler for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas
bort frén balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller p&
annat satt utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld. Vid
varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva indika-
tioner pd att en finansiell tillgéng eller grupp av finansiella tillgéngar
ar i behov av nedskrivning. Derivatinstrument varderas i koncernredo-
visningen till verkligt varde med vardeforandringar redovisade i resul-
tatrakningen. Som derivatinstrument forekommer rénteswappar.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Beloppen pa
sparrkonto ar medel som utgdr sakerhet for aterbetalning av lan eller
for finansiering av investeringar i fastigheter och redovisas som 6vriga
fordringar.

Langfristiga fordringar och dvriga fordringar

Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar &r fordringar som innehas
utan avsikt att idka handel med fordringsratten. Om den forvantade
innehavstiden &r langre &n ett ar utgor de l&ngfristiga fordringar och
om den ar kortare kortfristiga fordringar.

Lanefordringar och kundfordringar

La&nefordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som fér-
vantas inflyta efter avdrag for osdkra fordringar som bedomts indivi-
duellt. Nedskrivning av kundfordran sker nar det finns risk for att hela
eller delar av fordran ej erhalls. Kundfordrans férvantade (6ptid ar kort,
varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Ned-
skrivningar av kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

Skulder

Skulder avser lane- och rérelseskulder. Lanen tas upp till upplupet
anskaffningsvarde. Rorelseskulder redovisas nar motparten har
levererat tjanst eller vara, dven om fakturan ej erhallits. Leverantors-
skulder har kort forvantad loptid och varderas utan diskontering till
nominellt belopp.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgdng i koncernens
rapport over finansiell stéllning om det &r sannolikt att framtida eko-
nomiska fordelar kommer att komma bolaget till del och anskaffnings-
vardet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till férvarvet direkt hanférbara utgifter. Forvaltningsfastigheter
redovisas i koncernbalansrakningen till verkligt varde. Amasten varderar
varje &r 100 procent av fastighetsbestandet externt. Amasten genomforde
en extern vardering per arsskiftet 2015/2016. Externvarderingarna har
genomfdrts av Nordier Property Advisors AB samt NAI Svefa. Varderings-
modellen som anvands av de externa varderarna ar avkastningsbaserad
enligt kassaflodesmodell. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedoms
det verkliga vardet pa fastigheten fore avdrag for férsaljningsomkostna-
der. Savél orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i
resultatrékningen. Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsaljningar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intaktsredovisning. Tillkommande utgifter som &r vardehdjande aktiveras.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer.

Berdkning av fastighetens verkliga varde

» Fastighetens kassafléde diskonteras till nuvarde varje ar med kalkyl-
réntan / diskonteringsréantan.

» Fastighetens restvarde bedoms genom evighetskapitalisering varvid
direktavkastningskravet anvands. Darefter diskonteras restvardet till
nuvarde med kalkylrantan.

» Vardet av eventuella byggratter och obebyggd mark adderas till
nuvardet.

» Normal kalkylperiod &r 5 ar.

» Inflationsutvecklingen har beddmts till en till tvé procent (Riksban-
kens inflationsmal).

Varderingsunderlag

Varje antagande om en fastighet bedoms individuellt utifrén det mate-
rial som finns tillgéngligt pa fastigheten samt de externa véarderarnas
marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar.

Hyresinbetalningar
De aktuella hyreskontrakten, samt kanda uthyrningar och avflyttningar,
utgor grunden for en beddmning av fastighetens hyresinbetalningar. De




externa varderarna har, i samarbete med Amastens férvaltare, gjort en
individuell bedémning av marknadshyran for dels de vakanta ytorna,
dels de uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgang. De externa vérde-
rarna bedémer ocksa den langsiktiga vakansen i respektive fastighet.

Driftutbetalningarna

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar for fastighetens normala
drift inklusive fastighetsskatt, reparation och underhall, tomtrattsav-
galder samt fastighetsadministration. Bedémningen av driftutbetal-
ningar &r baserad pa fastigheternas budgetar och utfall under de ar
som Amasten har dgt fastigheterna samt de externa varderarnas erfa-
renheter fran jamforbara objekt. Fastighetens underhallsniva bedoms
utifran aktuellt skick, pdgdende och budgeterade underhallsatgérder
samt de externa varderarnas bedomning av framtida underhallsbehov.

Investeringshehov

Fastighetens investeringsbehov bedoms av de externa varderarna
utifrén fastighetens skick. Vid stora vakanser i fastigheten ¢kar oftast
behovet av investeringar.

Direktavkastningskrav och kalkylrdnta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgangs-
punkt fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva delar, en
generell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken
ar kopplad till den allmanna ekonomiska utvecklingen och paverkas
bland annat av investerarnas prioritering mellan olika tillgdngsslag
och finansieringsmajligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas
av fastigheternas l4ge, typ av fastighet, yteffektivitet, standarden pa
lokalerna, kvaliteten pd installationerna, tomtrétt, typ av hyresgést
och kontraktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt resonemang &satts
kalkylrantan genom att en riskfri realranta adderas med inflationsfor-
vantningar samt en riskfaktor. Kalkylrantan bedéms fér varje enskild
fastighet.

Restvirde

Restvardet utgors av driftoverskottet under aterstdende ekonomisk
livslangd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret. Restvardesbe-
rakningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av
det uppskattade marknadsmaéssiga driftoverskottet och det bedomda
marknadsmassiga avkastningskravet for respektive fastighet. Avkast-
ningskravet bestar av den riskfria réntan samt varje fastighets unika
risk. Fastigheternas risk bedéms utifrén de externa varderarnas mark-
nadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner enligt ortspris-
metoden pa respektive marknad. Kalkylrantan/diskonteringsrantan
anvands for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

Kalkylperioderna

Kalkylperioderna &r i huvudsak 5 ar. Undantag ar fastigheter med
betydande kontrakt och en langre kvarvarande kontraktstid &an fem ar.
Dar har en kalkylperiod motsvarande kvarvarande kontraktstid plus
minst ett ar valts.

Varderingsmetodik

Amasten anvander avkastningsvardering enligt kassaflédesmodell
bade for de externa och interna varderingarna. Fran utfallet i kassafls-
desmodellen bedéms det verkliga vardet pa fastigheten fére avdrag for
férsaljningsomkostnader.

Varderingsmodell

+ Hyresinbetalningar

- Driftutbetalningar

= Driftoverskott

- Avdrag for investeringar
= Fastighetens kassafléde

Ovriga materiella anldggningstillgangar

Agda tillgdngar

Materiella anldaggningstillgéngar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader
direkt hanforbara till tillgangen fér att bringa den pa plats och i skick
for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Det redovi-
sade vardet for en 6vrig materiell anldggningstillgéng tas vid utrang-
ering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska fordelar vantas
fran anvandning av tillgdngen.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod.
Berdknade nyttjandeperioder;

- maskiner och inventarier 3-10 ar

Kassaflodesanalysen ar upprattad enligt indirekt metod.

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing.
Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner forknippade
med &gandet faller pé leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Hyreskontrakt hanforliga till férvaltningsfastigheter ar att
betrakta som operationella leasingavtal.

Det finns &ven ett mindre antal leasingavtal dar Amasten star som
leasetagare och dven dessa leasingavtal klassificeras som operatio-
nella leasingavtal, vilket innebar att leasingavgiften kostnadsfors over
l6ptiden med utgdngspunkt fran nyttjandet. For Amastenkoncernen
foreligger endast operationella leasingavtal.

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda sdsom 6n, betald semester,
betald sjukfranvaro, bonus etc. beréknas utan diskontering och kost-
nadsférs i den period de relaterade tjansterna erhalls. En avsattning
for berdknade bonusbetalningar redovisas nar koncernen har en réatts-
lig eller informell forpliktelse att goras sddana betalningar till foljd av
att tjansterna ifrdga har erhallits frén de anstéllda och avsattning kan
beréknas pa tillforlitligt satt.

Pensioner

Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning kan
klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller forméansbestamda
pensionsplaner. Amasten har b&de avgifts- och forménsbestamda
pensionsplaner. Avgiftsbestamd pensionsplan innebar att féretagets
rattsliga eller informella forpliktelse begrénsas till det belopp fore-
taget accepterat att bidra med. Det innebar att storleken pa den
anstalldes ersattningar efter avslutad anstallning beror pa de avgifter
som foretaget betalar till planen eller till ett forsakringsbolag, jamte
den kapitalavkastning som avgifterna ger. Sdlunda ar det den anstallde
som bar den aktuariella risken och investeringsrisken. Avgifterna
redovisas som kostnader i den period de uppkommer.

Koncernens ataganden for &lders- och tjanstepension for tjanste-
man tryggas genom en forsakring i Alecta. Dessa ska enligt gallande
regelverk klassificeras som formansbestamda ITP-planer, vilka omfat-
tas av flera arbetsgivare. D& det inte foreligger tillrécklig information
for att redovisa dessa som férmansbestamda redovisas de som avgifts-
bestamda planer. Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda
planer redovisas som kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

Ersattning vid uppsagningar

En avsattning redovisas i samband med uppségning av personal i
det fall koncernen enligt avtal bevisligen ar forpliktigat att erlagga
avgangsvederlag.




Moderbolaget

Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt arsredo-
visningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendationen RFR2, Redovisning for juridisk person. Rekom-
mendationen innebar att moderbolaget i &rsredovisningen for den
juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och
uttalanden s& langt detta &r mojligt inom ramen for arsredovisningsla-
gen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg om galler i
forhallande till IFRS. Finansiella instrument varderas enligt IAS 39, till
verkligt varde.

De angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillampats
konsekvent pd samtliga perioder som presenterats i moderbolagets
finansiella rapporter.

Klassificering och uppstallningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrakning &r uppstallda enligt
arsredovisningslagens schema. Skillnaden mot IAS 1, Utformning av
finansiella rapporter, som tilldmpats vid utformningen av koncernens
finansiella rapporter ar framst redovisning av resultat av verksamheter
under avyttring samt eget kapital.

Dotterforetag
Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
metoden.

Viktiga uppskattningar och bedomningar

Féretagsledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen, valet
och upplysningarna avseende koncernens viktiga redovisningsprinciper
och uppskattningar samt tillampningen av dessa.

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med vardering av
forvaltningsfastigheter se not 13, Forvaltningsfastigheter.

Amasten redovisar sina fastigheter enligt verkligt vardemetoden
vilket innebar att vardeforandringar redovisas i resultatrakningen.
Resultatet kan darfor paverkas vasentligt.

Amasten har forfogat dver betydande forlustavdrag som harstammar
fran den verksamhet som bedrivits tidigare. Dessa bedoms dock gatt
forlorade i samband med den dgarfoérandring som skedde januari 2013.

Intdkter
Moderbolagets nettoomséttning bestar av forvaltningstjanster gent-
emot dotterforetag. Dessa intakter redovisas i den period de avser.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott for juridiska personer
Koncernbidrag fran dotterféretag ska redovisas enligt samma prin-
ciper som utdelning i moderbolaget. Detta innebar att koncernbidrag
redovisas som en finansiell intdkt. Utdelningar redovisas som skuld
efter det att stdmman godkant utdelning. Anteciperad utdelning
redovisas som finansiell intakt hos mottagaren. Aktiedgartillskott
fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och
andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgens-
forbindelser till fsrman for dotterforetag. En ansvarsférbindelse
redovisas nar det finns ett mojligt &tagande som harror fran intraffade
handelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osdkra
framtida handelser, eller nar det finns ett dtagande som inte redovisas
som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett
utflode av resurser kommer att kravas.

Leasade tillgdngar
I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna for
operationell leasing.

Amastenkoncernen férfogar dver forlustavdrag uppgaende till 40,2
mkr som bedéms kunna nyttjas under kommande &r varvid en
uppskjuten skattefordran redovisas.

Amasten kan dock inte lamna nagra garantier for att dagens,
eller nya skatteregler inte innebar begransningar i méjligheterna att
utnyttja underskottsavdragen.

Redovisningsstandarden IFRS regel om klassificering av forvary
som rorelseforvarv eller tillgadngsforvarv utgdr fran att en individuell
bedomning maste goras av varje enskild transaktion. For samtliga
arets forvarv har bedémningen inneburit att transaktionerna har
klassificerats som tillgédngsforvarv.




Intakternas fordelning

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2016 2015 2016 2015
Hyresintakter 246 110 169 115 - -

Management fee
Ovriga tjansteuppdrag
Summa

All forsaljning fran moderbolaget forutom 12 tkr (912 tkr) &r internforsaljning.
Alla kostnader ar externa.

Segmentsrapportering

Koncernen rapporterar en segmentsredovisning dar segmenten ar Norr representerar fastigheterna i Sollefted, Harnésand, Timra och
uppdelade geografiskt i Norr, Mitt och Syd. | den nuvarande segmentsin- Falun. Ledningen féljer prim&rt upp segmenten pa deras uthyrnings-
delningen utgors Syd av fastigheterna i bland annat Skane och Blekinge. grad, driftséverskott samt vardeférandring. Alla intdkter ar fran externa
Mitt representerar innehaven i Finspang, Jarna, Karlskoga, Sala, Skinn- kunder.

skatteberg och Stréngnas.

Antal Uthyrbar yta, Antal Andel Andel kommersiella Uthyrnings- Redovisat
Region fastigheter kvm lagenheter bostdder, % lokaler, % grad, % varde, mkr
Syd 53 86 749 1369 79 21 96 851 700
Mitt 114 131 253 1103 58 42 91 1114 400
Norr 30 83013 702 59 41 93 573100
Totalt 197 301015 3174 65 35 93 2539 200

Mitt Norr Syd Totalt

Tkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Hyresintdkter 116546 93614 62160 25486 67 404 50015 246110 169 115
Fastighetskostnader -53 855 -39776 -32538 -19660  -33180 -30320 -119573 -89 757
Driftsoverskott 62 691 53 838 29 622 5826 34 224 19695 126 537 79 358

66 103 48815 22770 -12 246 40180 21494 129 053 58 063:

541 - -200 1041 -748 - =407 1041
129336 102653 52192 -5379 73 656 41189 255183 138462

44187 30726

Ovriga rorelseintakter 495

ROTGISErESULAt s s s e s 210490, 107736
Rantenetto o o e Tl 618 22758
Derivat o . e T 521
Skatt -36 263 =19 142

Arets resultat 132383 66357




Anstallda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2016 2015 2016 2015
Medelantalet anstallda (samtligai Sverige] 82 18 2 8
varav kvinnor 12 6 5 1

Per 31 december 2016 bestod styrelsen av 6 personer varav 2 kvinnor och 4 man. Ovriga ledande befattningshavare utgérs av 4 personer inklusive vd.
Koncernen Moderbolaget

Loner, arvoden och formaner, tkr 2016 2015 2016 2015

Styrelse och ledande befattningshavare

Grundlon

Férmaner

Ovriga anstillda

Grundlon
Férmaner
Totalsumma
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2016 2015 2016 2015

Lagstadgade sociala kostnader inklusive loneskatt
Styrelse och ledande befattningshavare
Ovriga anstallda

Avtalsenliga pensionskostnader
Styrelse och ledande befattningshavare
Ovriga anstallda

Totalsumma

Totalsumma Loner inkl sociala kostnader FRZOBIN ... 15304 N— 181800} . .....10708
2016-01-01 - 2016-12-31

Ledande befattningshavares ersattningar Grundlon Pensions-

och évriga formaner under aret, tkr styrelsearvode Formaner kostnad Summa

Rickard Backlund Styrelseordforande 300 - - 300

Christian H:a:hne

Veronika Sjodin
Elisabeth Norman”
UIf Nilsson

Ilias Georgiadis

Gert Persson?

David Dahlgren
Origa ledande befattningshavare (3 personer) 52 791 3876
Total 91 1316 7333

2015-01-01 - 2015-12-31

Ledande befattningshavares erséattningar Grundlon Pensions-
och dvriga formaner under aret, tkr styrelsearvode Formaner kostnad Summa
Rickard Backlund Styrelseordférande 300 - - 300

Christian Hahne

Gert Persson
Veronika Sjodin
Elisabeth Norman"

Thomas Melin

Lars-Erik Wenehed

David Dahlgren
Origa ledande befattningshavare (3 personer)
Total

Vid uppségning fran bolagets sida utgar upp till 18 manaders 6n som avgangsvederlag till verkstallande direktor och ledande befattningshavare.
1) Styrelsearvode faktureras fran bolag och ingar ej ovan.

2] Gert Persson avbdjde omval vid stimman 2016.




Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2016 2015 2016 2015
BDO
Revisionsuppdraget | o
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdragel | 125 LR .. 122, 325
Skatteradgivning 22 3 22 3
SUMIMA s - - L2 1803 SR L2 — 1803
BTG EYOUNG o5 55555555
REVISIONSUPPATA0EY | 1025 . S 2 S — "
Revisionsvermsambhet utéver revisionsuppdraget 35 - 35 -
SUMIMA oo NG JIRR......c.cocsr e R LU :

Rorelsens kostnader fordelade pa funktioner och kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2016 2015 2016 2015

SUMIMA s NG Riael......... 120 483 =ct=aed........... 27686
Koncernen Moderbolaget
Uppdelning per kostnadsslag, tkr 2016 2015 2016 2015
Taxebundna fastighetskosinader || s 5721 50906 : :
Skotsel och forvaltningskostnader 59 537 35429 - -
0 18 722 19 988 16 978
14 937 19 204 10 708
489 66 -
SUMMA s NG Lo 120483 S 27 686
Samtliga direkta forvaltningskostnader ar hanforliga till forvaltningsfastigheter som ar intdktsgenererande.
Operationell leasing
Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare Koncernen Moderbolaget
Tkr 2016 2015 2016 2015
Arets leasingkostnader 795 1042 397 824

Leasingavtal dar koncernen ar leasegivare
Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. Moderbolaget har inga avtal dar det ar leasegivare.
De framtida icke uppsdgningsbara leasingbetalningarna ar som féljer:

Koncernen
Tkr 2016 2015
Bostader, parkering m m (inomettar) R 159 487 127871

Kommérsiella lokaler

86 485 19611
425 441 340496




Finansiella intakter

Tkr

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015

Ranteintakter

Ranteintakter fran koncernféretag

Ovriga finansiella intakter

Summa
Finansiella kostnader
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2016 2015 2016 2015
Rantekostnader

Rantekostnader till koncernféretag

Ovriga finansiella kostnader

Summa

Skatter

Redovisade i resultatrédkningen.

Tkr

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015

Aktuell skattekostnad(-)/skatteintakt(+)

Aktuell skatt

Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintékt (+)

Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader

Uppskjuten skatt vid fordndring av underskottsavdrag

Upplost uppskjuten skatt avseende temporara skillnader vid forsaljning

Forandring av periodiseringsfonder

Summa uppskjuten skatt

Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Tkr

............ -36263 19142 2396 .0
Koncernen
2016, % 2016 2015, % 2015

Resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget

Ovriga ] skattepliktiga intakter/avdragsgilla kostnaderetc. 2398 e =31
Forandring ej varderat underskottsavdrag - 1232 - -301
Redovisad effektivekatt e, N 22— =124 2 19142
Moderbolaget
Tkr 2016, % 2016 2015, % 2015
RESUMAL FBIE SKAME e SUZ L) 1441
Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget o 22 i 2809 L2 AL
Ej skattepliktiga intdkter/avdragsgilla kostnaderetc. e TN 18
Forandring ej varderat underskottsavdrag -2 -249 23 335

Redovisad effektiv skatt




Skatter

Redovisad i balansrékningen
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till foljande:

Koncernen 2016 Koncernen 2015

Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
Tkr skattefordran  skatteskuld Netto skattefordran  skatteskuld
Fastigheter ... . 78,889 TIB8BY b2 069
Derivat . ez o S
Underskottsavdrag, . e 83 888 L8B3 T 003
Obeskattade reserver efc. - S e S/ AU .
Kvittning -8 928 8928 - -6 703 6703 -
Summa_ . . e O TT0907 S70907 0 736315 -36315

Moderbolaget 2016 Moderbolaget 2015

Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
Tkr skattefordran  skatteskuld Netto skattefordran  skatteskuld Netto
Aktuell skattekostnad(-)/skatteintdktl+]) e
Underskottsavdrag 5843 - 5843 3 447
Summa_ 843 o OBAT

Koncernen 2016

Redovisati Forvdrv och
Balans per rapportover avyttringav Balans per
Tkr 2016-01-01 totalresultat bolag 2016-12-31

Fastigheter -42 069 -37973 1157 -78 885

-36 315 -35 052

Koncernen 2015

Redovisati Forvarv och
Balans per rapport over avyttring av Balans per
Tkr 2015-01-01 totalresultat bolag  2015-12-31

9

Aktivering av vérdet avunderskottsavdrag o 480 1959 e 0439
Obeskattade reserver etc. -1309 755 -395 -949
SUMIMI ettt .00 T84 .TH458 736315

Moderbolaget 2016

Redovisati Forvarv och
Balans per rapportover avyttringav Balans per
Tkr 2016-01-01 totalresultat bolag 2016-12-31

Derivat - - - -

Moderbolaget 2015

Redovisati Forvarvoch
Balans per rapportover avyttringav Balans per
Tkr 2015-01-01 totalresultat bolag 2015-12-31

Derivat - - - -
Aktivering ay vérdet av underskottsavdrag o 36T 3T
Finansiella placeringar - - - -




Resultat per stamaktie

Berakningen av resultat per stamaktie har baserats pa arets resultat
hanforligt till moderbolagets stamaktiedgare uppgaende till 116 383
tkr (50 357) och ett vagt genomsnittligt antal stamaktier uppgdende

till 149 173 291 stycken (113 246 457). For detaljerad information kring
utvecklingen av antalet utestaende aktier hanvisas till not 17.

Vigt genomsnitt antal utestdende stamaktier Moderbolaget

Antal aktier 2016 2015
Totalt antal aktier 1 JANUANT | ... s oo (GG 78 843 303
Effekt av forandrat antal aktier 857 143 14 403 154
Vigt genomsnittligt antal utestdende stamaktier under ret 149 173 291 113 246 457

Forvaltningsfastighet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport over finansiell
stallning till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i koncer-
nens rapport over totalresultatet. Samtliga forvaltningsfastigheter har
bedomts vara i niva 3 i varderingshierarkin enligt IFRS 13 Vardering till
verkligt varde. Verkligt varde &r det bedémda belopp som skulle inkas-
seras i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som
ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors efter sedvanlig marknadsforing, dar bada parter forut-
satts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvdng. Moderbolaget &ger
inga fastigheter. Samtliga fastigheter har varderats externt per den

31 december 2016 av Nordier Property Advisors och NAI Svefa. Bada
varderingsforetagen ar valetablerade fastighetsvarderare som auktori-
serats av féreningen Samhallsbyggarna, som ansvarar for auktorisa-
tion av fastighetsvarderare i Sverige. Varderingsmetodik och generella
forutsattningar framgar nedan.

Varderingsmetodik

Varje varderingsobjekt varderas separat. Som huvudmetod vid varde-
bedomningarna anvands femariga kassaflodeskalkyler i vilka kassaflo-
den och restvarden nuvardesberdknas. Restvardet beraknas genom att
det bedémda driftnettot (hyresintakter minus driftkostnader) aret efter
sista kalkylaret evighetskapitaliseras med dsatt direktavkastningskrav.
Nuvarde av kassaflode och restvarde beraknas genom att kassaflodet
och restvardet diskonteras med kalkylrantan.

Genomsnitt direktavkastning for bedomning av restvarde
Vardetidpunkt 31 december 2016
Verkligt varde 2539 mkr
Kalkylperiod 5ar

Direktavkastning, for

3,75-11,27 (6,23*) procent
5,90 procent
4,8-12,4 (7,3*) procent
0-35 (8,0*) procent
1-2(1,95*) procent

beddmning av restvarde
Genomsnittligt avkastningskrav
Kalkyl-/diskonteringsranta
Langsiktig vakans
Inflationsutveckling

* Genomsnitt

Kanslighetsanalys

En fastighetsvardering ar en uppskattning av vardet som en investerare
ar villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt. Varderingen

ar gjord utifran vedertagna modeller och vissa antaganden om olika
parametrar. Fastighetens marknadsvarde kan endast sdkerstallas vid
en transaktion mellan tvd oberoende parter. Ett osakerhetsintervall
anges i fastighetsvarderingarna och ligger i en normal marknad pa +/-
5-10 procent. Ett férandrat fastighetsvérde med +/- 5 procent paverkar
Amastens fastighetsvarde med +/- 127,0 mkr.

Berakning av fastighetens verkliga varde

» Fastighetens kassafléde diskonteras till nuvarde varje ar med
kalkylrantan/diskonteringsrantan.

» Fastighetens restvarde bedéms genom evighetskapitalisering var-
vid direktavkastningskravet anvands. Darefter diskonteras restvar-
det till nuvarde med kalkylrantan.

» Vardet av eventuella byggratter och obebyggd mark adderas till
nuvardet.

» Normal kalkylperiod &r fem &r.

Varderingsforfarande

Varje antagande om en fastighet bedoms individuellt utifran det mate-
rial som finns tillgangligt pa fastigheten samt de externa varderarnas
marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar. Varderingarna har
beaktat den basta och maximala anvandningen av fastigheterna.

Hyresintakter
De aktuella hyreskontrakten, samt kanda uthyrningar och avflytt-
ningar, utgor grunden for en bedomning av fastighetens hyresintakter.
De externa varderarna har, i samarbete med Amastens ledning, gjort
en individuell beddmning av marknadshyran for dels de vakanta ytorna,
dels de uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgéng.

De externa varderarna bedémer ocksa den langsiktiga vakansen i
respektive fastighet.

Driftkostnader

Driftkostnaderna bestdr av kostnader for fastighetens normala drift
inklusive fastighetsskatt, reparation och underhall, tomtrattsavgalder
samt fastighetsadministration. Bedémningen av driftkostnader ar
baserade pa fastigheternas budgetar och utfall under de heldr som
Amasten har &gt fastigheterna samt de externa varderarnas erfarenhe-
ter fran jamforbara objekt. Fastighetens underhallsnivad bedoms utifrén
aktuellt skick, pdgdende och budgeterade underhallsatgarder samt de
externa varderarnas bedomning av framtida underhallsbehov.

Investeringsbhehov

Fastighetens investeringsbehov bedoms av de externa varderarna
utifran fastighetens skick. Vid stora vakanser i fastigheten ékar oftast
behovet av investeringar.

Direktavkastningskrav och kalkylrdnta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgéngspunkt
fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva delar, en ge-
nerell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken
ar kopplad till den allmanna ekonomiska utvecklingen och paverkas
bland annat av investerarnas prioritering mellan olika tillgdngsslag




Forvaltningsfastigheter

och finansieringsméjligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas av
fastigheternas lage, typ av fastighet, yteffektivitet, standarden pa loka-
lerna, kvaliteten p& installationerna, tomtratt, typ av hyresgést och kon-
traktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt resonemang &sétts kalkylrantan
genom att en riskfri realrdnta adderas med inflationsférvantningar samt
en riskfaktor. Kalkylrantan bedéms for varje enskild fastighet.

Restvirde

Restvardet utgors av driftoverskottet under aterstdende ekonomisk
livslangd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret. Restvardesbe-
rakningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av

det uppskattade marknadsmassiga driftéverskottet och det bedomda
marknadsmassiga avkastningskravet for respektive fastighet. Avkast-
ningskravet bestdr av den riskfria réntan samt varje fastighets unika
risk. Fastigheternas unika risk ar bedémd utifran de externa varderar-
nas marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner enligt
ortsprismetoden pa respektive marknad. Kalkylrantan/diskonterings-
rantan anvands for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

Kalkylperioderna
Kalkylperioderna &r i huvudsak fem &r. Nagot enskilt undantag med 10
ars kalkylperiod kan férekomma.

och tomtmarken. Samtliga varden av byggréatter och tomtmark har
beddmts av de externa varderarna.

Besiktning av fastigheterna

Fastigheterna besiktigas av varderingsméannen enligt ett rullande
schema. Samtliga fastigheter har besiktigats under de senaste tva
dren. Besiktningarna omfattar allmanna utrymmen samt ett urval av
lokaler, dar sarskild vikt laggs vid storre hyresgaster samt vakanta
lokaler. Syftet med besiktningen ar att bedéma fastighetens allmanna
standard och skick, underhallsbehov, marknadsposition och lokaler-
nas attraktivitet.

Vardeférandringar

Det verkliga vardet fér Amastens fastigheter uppgick den 31 december
2016 till 2 539 mkr (1 973). For helaret 2016 uppgick vardefsrandring-
arna till 128,6 mkr (59,1). De orealiserade vardefrandringarna var
129,1 mkr (58,1) och realiserade vardeférandringarna uppgick till -0,4
mkr (1,0). Amastens fastighetsbestand har per den 31 december 2016
varderats till ett genomsnittligt avkastningskrav pa 5,9 procent (6,9).

Kanslighetsanalys Varde effekt, mkr

Byggritter och tomtmark Féréndr?ng av direktavkastning +\- 25 baspunkter 109
P3 de fastigheter dar det finns outnyttjade byggratter och tomtmark Fordndring av kostnader +\- 5 % 96
véarderas dessa utifran ortsprismetoden alternativt ett nuvarde fran Fordndring av vakansgrad +\f“2 % 89
det uppskattade marknadsvardet vid exploateringen av byggratterna Forandring av hyra +\- 5 % 230
Forvaltningsfastigheter Koncernen

Tkr 2016 2015
Ingdende verkligt virde 1973 200 1285 500

Forvarv

Investeringar i befintliga fastigheter 25927 16 737
VBIEIOTANGTINGBT e 129083 58063
Forsaljningar -64 441 -35100
Utgiende verkligt viirde e .. 1973200

Ovriga materiella anlidggningstillgdngar
Koncernen Moderbolaget

Tkr 2016 2015 2016 2015
Ingdende anskaffningsvérde 4 445 709 0
Arets anskaffningar 542 - 542 -
Arets Utrangeringar -1075 - -
Inventarier i forvarvade bolag - 3736 -
Utgéendebalans 3912 4 445 542 0
Avskrivningar

Ingdende balans -1 409 -264 - -
Utrangeringar 128 - -66 -
Arets avskrivningar inkl. forvarvade avskrivningar -825 -1145 -
Utgdende balans -2106 -1409 -66 0

Redovisat varde

1806 3036 476 0




Finansiella fordringar

Kundfordringar ar upptagna till det belopp som beraknas inflyta.
Samtliga forfallna kundfordringar dverstigande 90 dagar har bedémts
individuellt avseende forlustrisk. Som regel gors en reservering for
kundfordringar dver 90 dagar om ej speciella omstandigheter foreligger

Tkr

som féranleder en bedémning att kundfordringen férvantas inflyta. 2016
ars resultat har belastats med konstaterade och befarade kundférluster
uppgaende till 1 030 mkr. Kundfordringarna ar kortfristiga till sin natur
varfor redovisat varde motsvarar verkligt.

Koncernen
2016 2015

z\ldersfiirdelning kundfordringar

0-29 dagar

30-89 dagar

90 > dagar

Summa

Oséakra kundfordringar

Kundfordringar netto

Osdkra kundfordringar

Ingdende balans

Konstaterade

Arets nedskrivningar inklusive forvarvad balans

Aterférda konstaterade kundférluster

Utgdende balans

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2016 2015 2016 2015
BT aKrINgar - 5 __c 5
Hyresintakter 3440 88 = -
Fastighetskostnader 9149 . 5 149 -
Ovriga poster 582 793 582 793
Summa 9171 1666 5731 798




Aktiekapitalets utveckling

P4 balansdagen uppgick aktiekapitalet till 150 259 005 kronor, fordelat
pa 149 459 005 stamaktier av serie A och 800 000 preferensaktier av
serie B. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 kronor och berattigar till
en rost per stamaktie och 1/10 rost per preferensaktie. Samtliga aktier
ar fullt inbetalda. Stamaktierna ger lika ratt till full utdelning.

Preferensaktierna har foretradesrétt till en arlig utdelning om 20 kronor
per preferensaktie. Antalet aktiedgare uppgick per den 31 december
2016 till 13 804. Under aret genomfordes apportemissioner om samman-
lagt 1 142 857 aktier hanforligt till genomférda fastighetsforvarv. Nuva-
rande A-aktier ar tidigare B-aktier. Tidigare A-aktieklass har upphort.

Forandring av

Totalt efter forandring

Kvot-

. Preferens- Preferens- viarde, Aktiekapital,
Ar Transaktion A-aktier B-aktier aktier A-aktier B-aktier aktier kr kr
1999 Nybildning 10 000 000 - - 10 000 000 - - 0,01 100 000
2000 Nyemission . 00
2001 Nyteckningviaoptioner o 38000 -.....J0000000 10338000 GO LI 203 380
2001 .V.\‘Iuyemission '''''' - 2215000 - 10 000 000 12 553 000 - 225 530
2001 Fondemission . 20
2001 Nyteckning via optioner - 8567 954 - 10 000 000 21120 954 - 1244 838
2001

2002 Nyteckning via opti

2003  Nyemission - 4 988 935

5740000

2005  Nyemission - 10 000 000

2005 Nyteckning via optioner - 120 000

2005  Apportemission - 203 665

2005  Nyemission - 16 987 914

2006 Apportemission - 490 908
2006 Nyemission

2007 Omvandlngavaktier 2350000 2350000
2007 Nyemission . - 10 000 000
2007 Omvandling av akti

2007  Nyemission 334000 10 915 545

2007  Nyemission - 600 963

2008  Nyemission 5984000 157 888 022

2013 Sammanldggning 1:100" -7 187 400 -349 721 504

2013 . Minskning av aktiekapitalet | .. SR, e
2013 Apportemission - 12857 143
2013 Omvandling av akti

2014 Nyemission - 73 333 400
2014 Kvittningsemission

2015 Apportemission o 1692308
2015 Apportemission

2015 Apportemission

2016  Apportemission -

' Beslutad av extra bolagsstamma den 10 januari 2013.

800 000 - 90509949 800000 1,00 91309 969

- 10000000 34 665 789 - 004 1786632

10 000 000

45 416 839

10000000 49 676 839

10000000 49816839

10000000 49976839

- 10000000 59 976 839 - 004 2799074
74
2803 874

- 8700 000 61396 839 -

- 8700000 76 4437239 - 004 3682549
7
4370212

- 8700000 100 555303 -

- 8400000 101459 451 - 004 4394378
18
- 6050000 106 445 451 - 004 4499818

- 6050000 116 445 451 - 004 4899818
18
5349 800

- 5984000 127760996 -

- 5984000 144788022 - 004 6030881
81
13109 762

- 11968000 315776 044 -

- 72600 3532540 - 400 14420562
0
- 72600 4246826 - 150 6479206

- 72 600 17 103 969 - 1,50 25765120
20

03
- - 106535611 800 000 1,00 107335611

123 262 620 800 000

124,062 620
48
- - 149459005 800000 1,00 150 259 005




Finansiella risker och finanspolicyer

Ett antal faktorer paverkar, eller kan paverka, Amastens verksam-
het direkt eller indirekt. Nedan beskrivs, utan sarskild priorite-
ringsordning eller ansprak pa att vara uttommande, de riskfak-
torer och forhallanden som anses vara av vasentlig betydelse for
bolagets verksamhet och framtida utveckling. Se aven riskavsnittet
i forvaltningsberattelsen

Hyresintakter och hyresutveckling

Amastens resultat skulle pverkas negativt om uthyrningsgrad
eller hyresnivder sjunker, oavsett skal. Risken for stora svang-
ningar i vakanser och bortfall av hyresintdkter dkar ju fler enskilt
stora hyresgaster ett fastighetsbolag har. Det finns inga garantier
for att Amastens storre hyresgaster fornyar eller forlanger sina
hyresavtal nar de har l6pt ut, vilket pa sikt kan leda till minskade
hyresintakter och okade vakanser. Amasten ar beroende av att
hyresgaster betalar avtalade hyror i tid. Likval kvarstar risk for att
hyresgaster installer sina betalningar eller i ovrigt inte fullgor sina
forpliktelser. Om sd intraffar kan det medfdra negativ pdverkan pa
bolagets resultat sdval som kassafléde.

Rénterisk

Ranterisken definieras som risken att férandringar i rantelaget
paverkar Amastens rantekostnad. Rantekostnaderna paverkas, for-
utom av omfattningen av rantebarande skulder, framst av nivan pa
aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt av
vilken strategi Amasten véljer for bindningstiden pa rantorna. Mark-
nadsrantor paverkas framst av den forvantade inflationstakten. De
kortare rantorna paverkas framst av Riksbankens s& kallade repo-
ranta vilken utgor ett penningpolitiskt styrinstrument. Penningpoliti-
ken i Sverige syftar till att genom justering av reporéntan séka halla
inflationen pa tva procent. | tider av stigande inflationsférvantningar
kan réntenivan vantas stiga och i tider med sjunkande inflationsfor-
vantningar kan réntenivan vantas sjunka. Ju langre genomsnittlig
rantebindningstid som Amasten har pé sina [&n ju l&ngre tid tar det

innan en ranteforandring far genomslag i Amastens rantekostnader.
Amasten har borjat férlanga rantebindningstiden for att minska
ranterisken.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Amastens motparter, som
framst utgors av hyresgaster, inte kan uppfylla sina finansiella
dtaganden gentemot bolaget. Kreditrisk inom finansieringsverk-
samheten uppstar bland annat vid placering av likviditetsoverskott,
vid tecknande av ranteswapavtal samt vid erhallande av l&ng- och
kortfristiga kreditavtal. Kreditupplysning tas p& samtliga hyres-
géaster. Pa de kommersiella hyresgasterna gors &ven en individuell
kreditprovning.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
erhallas, eller endast till kraftigt okade kostnader i samband med
att ldneavtal oper ut och maste ersattas med nya. L&g belénings-
grad och l@nga kreditloften begransar denna risk och innebar &ven
mindre rantekanslighet. Nuvarande beldningsgrad uppgar till 64
procent och ska ej dverstiga 70 procent. Lanebehovet kan avse
refinansiering av befintliga l&n eller nyuppléning. Det finns ingen
garanti att framtida refinansiering pa skaliga villkor helt eller delvis
kommer att kunna ske, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa
Amastens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Likviditetsrisker

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida
medel for att kunna fullfélja Amastens betalningsataganden, vilka
huvudsakligen bestar av personalkostnader och driftskostnader
sasom el, renhallning, vatten och varme, avtalade underhallsutgif-
ter och investeringar samt ranta pa skulder. Om Amastens tillgéng
till likvida medel forsvaras skulle det kunna ha en vasentlig negativ
effekt pd Amastens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Koncernen Moderbolaget
. Kreditbindning Réntebindning Kreditbindning
Ar Belopp, kr Réanta, % Belopp, kr Rénta, % Belopp, kr
2017 172 738 207 1,62 1346873113 3,17 103 570 000
2018 766 872 242 2,34 373 400 788 2,54 219 415000
2019 563 327 301 4,50 39 394 102 2,45 325000000
2020 127 865 000 3,40 - -
2021 26 856 000 2,15 - -
>2021 102 009 250 2,34 - -
Summa/Snitt 1759 668 000 3,02 1759 668 003 3,02" 647 985 000

'Den genomsnittliga bankrantan uppgar till 2,34 procent.

Se aven kanslighetsanalys i Forvaltningsberattelsen sid 28.

Med kreditbindning avses nar l&neskulden ska aterbetalas och med réntebindning avses hur lange rantan &r bunden.

Derivatinstrument

I ett av koncernens bolag finns en ranteswap om ett nominellt varde av 18 mkr. Aterstdende l6ptid var vid 8rsskiftet 5 mé&nader, och per 2016-12-31

hade denna ett marknadsvarde pa -0,428 mkr (-1,2). Derivatinstrument &r varderade enligt varderingsniva 2.

Derivatinstrument Belopp, mkr

Aterstiende l6ptid, datum

Rénteniva, % Marknadsvirde, mkr

Ranteswap 18

2017-05-29 3,74 -0,428




Finansiella risker och finanspolicyer

Finansiella
tillgdngar
/skulder virderade
till verkligt varde via
Kund- och resultatrdakningen . Totalt redovisat Totalt verkligt
lanefordringar derivat Ovriga skulder varde varde
Tkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Koncernen
Kundfordringar 4 638 3929 4 638 3929 4 638 3929
Ovriga fordringar 16 662 13229 16 662 13229 16 662 13229
Likvida medel 188 412 34012 188 412 34012 188412 34012
Summa fordringar 209 712 51170 0 0 0 0 209712 51170 209 712 51170
Langfristiga ranteb&arande
skulder 1558685 1124672 1558685 1124672 1558685 1124672
Derivat 428 1201 428 1201 428 1201
Langfristiga icke
rantebarande skulder 1386 794 1386 794 1386 794
Kortfristiga rantebarande
skulder 200 983 50 614 200983 50 614 200983 50 614
Leverantdrsskulder 7732 15625 7732 15625 7732 15625
Ovriga skulder 16 491 10 206 16 491 10 206 16 491 10 206
Summa skulder 0 0 428 1201 1785277 1201911 1785705 1203112 1785705 1203112
Moderbolaget
Fordringar pa koncernforetag 784 084 631398 784 084 631398 784084 631398
Kundfordringar 0 71 0 71 0 71
Ovriga fordringar 30 779 30 779 30 779
Likvida medel 132228 2227 132 228 2227 132228 2227
Summa fordringar 916 342 634 475 0 0 0 0 916342 634 475 916 342 634 475
Rantebadrande skulder 343 900 71262 343 900 71262 343 900 71262
Skulder till koncernforetag 304 085 213173 304085 213173 304085 213173
Leverantérsskulder 666 2 687 666 2 687 666 2 687
Ovriga skulder 16 678 3175 16 678 3175 16 678 3175
Summa skulder 0 0 0 0 665329 290297 665329 290297 665329 290297
Checkrakningskredit

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2016 2015 2016 2015
BeVIIad KICUILMIE et 19400 5000 = S .
Utnyttjad del -4 605 -7 - -
Outnyttiaddel 0795 4993 O 0

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2016 2015 2016 2015
Personalkostnader | 2522 ..1ess 1532 1020

Rantekostnader

Forskottsbetalda hyror
Fastighetskostnader

Ovriga poster
Summa




Stdllda sakerheter och eventualforpliktelser

Tkr

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015

Stallda sakerheter for egen réakning

Fastighetsinteckningar

Foretagsinteckningar

Pantsatta aktier

Summa

Eventualforpliktelser

Borgensforbindelse 1121112 0 1092 287 777 648
L 120 U2 — LA U - 771648
Kassaflodesanalys
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2016 2015 2016 2015
LikVida medel ...................................................................................................................
Foljande delkomponenter Ingar i HKVIda mMedels et
Kassa och bank 188 412 34012 132228 2227
Summa enligt balansrdakningen 188 412 34012 132 228 2227

Summa enligt kassaflédesanalysen

Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Ej realiserade vardeforandringar, fastigheter W ZAUSEN . -58 063 N B ..o :
Realiserade vardeforandringar, fastigheter | s EIA......... ~1.041, — .. :
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 825 - 66 -
Summa -127 821 -59 104 66 -

Betalda réantor och derivatkostnader

Erhallen rénta

Betald ranta

Betald derivatkostnad -780 -820 - -
SUMMA e TG =H0 - T22758 E— 36 ... 11069
Andelar i koncernforetag
Moderbolaget
Tkr 2016 2015

Ingdende anskaffningsvirden

Ing&ende balans

Agartillskott

Forvarv

Utgaende anskaffningsvirde

Utgdende redovisat varde | e 335065 .. 285 642
Redovisat varde

Specifikation av moderbolagets Organisations- Antal

direkta innehav av andelar i dotterforetag nummer Sate andelar Andel, % 2016 2015

Amasten Bostdder AB 556902-4598 Helsingborg 1000 100 335065 285 642"

Summa 335065 285 642

"Beloppet inkluderar andelar i Amasten Harnésand 1 AB om 8985 som per 2015-12-31 var direkt dotterbolag till Amasten Holding AB.




Andelar i koncernforetag

Amasten Holding AB dgde per den 31 december 2016 indirekt via Amasten Bostader AB 100 procent av aktierna i nedan redovisade bolag.

Organisations- Antal
Dotterforetag nummer Site andelar Andel, %
DorUnd AB 556704-6767 Helsingborg 1000 100
Fastighetsaktiebolaget Drottningskeppet ~ 556772-3993 Helsingborg 1000 100
Sle6 i Helsingborg AB 556337-0427 Helsingborg 1500 100
Stralsund AB ~ 556516-1303 Helsingborg 95000 100
VKN 13 i Helsingborg AB ~ 556751-3063 Helsingborg 1000 100
Osbylégenheter AB ~ 556701-9715 Osby 1000 100
Osbysmeden 16 Fastigheter AB 556545-7164 Osby 1000 100
Amasten Képmansporten AB ~556950-2395 Helsingborg 500 100
Amasten Carl Krook AB ~ 556660-0325 Helsingborg 1000 100
Amasten Viotequﬂstorp AB 556615-3192 Helsingborg 20000 100
Amasten Olofstrom AB 956697-5107 Helsingborg 100 100
Amasten Trelleborg AB  556894-9241 Helsingborg 1000 100
Amasten Finspdng Kdpmansporten AB 556889-5964 Helsingborg 1000 100
Amasten Finspéng Bostad AB  556685-7081 Helsingborg 1000 100
Amasten Finspdng Lokaler AB ~556685-8071 Helsingborg 1000 100
Amasten Stenfastigheter i Karlskoga AB  556798-6269 Helsingborg 15000 100
Amasten Karlevox i Karlskoga AB  556672-5825 Helsingborg 5000 100
Amasten Karlevox AB  956715-4488 Helsingborg 1000 100
Amasten Karlevox Tvé AB  556718-2364 Helsingborg 1000 100
Amasten Violia Fastigheter i KarlskogaAB 556786-2486 Helsingborg 1000 100
Amasten Harndsand 1 AB ~ 556707-9362 Harndsand 100 000 100
Amasten Harnosand 2 AB  556786-2486 Harndsand 100 000 100
Amasten Harndsand 4 AB ~ 556707-9354 Harnésand 100 000 100
Amasten Skinnskatteberg AB ~556509-5071 Stockholm 10 000 100
Amasten Sala AB 556975-6504 Stockholm 1000 100
Amasten Stréngnas AB 556975-6520 Stockholm 1000 100
Amasten Jarna AB 556976-6925 Stockholm 1000 100
Amasten Ronneby AB 556974-0763 Stockholm 500 100
Amasten Falun Timrd AB  556684-8999 Stockholm 1000 100
Amasten Falun Timra Holding AB ~559018-1219 Stockholm 50 000 100
Amasten Falun AB  556676-4394 Stockholm 1000 100
Amasten Timré 1 AB  956724-4826 Stockholm 1000 100
Amasten Timrd 2 AB 556730-5775 Stockholm 1000 100
Amasten Timra 3 AB 556730-3374 Stockholm 1000 100
Amasten Timra 4 AB ~556730-3101 Stockholm 1000 100
Amasten Harndsand City AB  556774-6374 Stockholm 1000 100
Amasten Lagerdsen AB ~ 556981-3990 Stockholm 500 100
Amasten Harnokusten Holding AB 559062-6122 Stockholm 500 100
Amasten Harnokusten AB ~556807-3893 Harndsand 4050 000 100
Amasten Harnésand Handel AB  556717-2746 Harnoésand 1000 100
Amasten Ronneby Fastigheter AB 559070-4267 Stockholm 50 000 100
Amasten Ronneby Fastigheter 2 AB 556070-1558 Ronneby 100 100
Amasten Ronneby Fastigheter 3 AB ~559067-2902 Ronneby 500 100
AMASTEN ARSREDOVISNING 2(



Fordringar pa/skulder till koncernféretag

Moderbolaget

Tkr 2016 2015
Fordringar .

Ingdende balans 631398 578 623
Férandring utléning till dotterforetag -6 393 52775
Utgdende balans 625 005 631398
Skulder . ,‘

Ingdende balans 213173 214 207
Férandring inl&ning frén dotterforetag -90 912 -1 034
Utgdende balans 304 085 213173

Forslag till vinstdisposition

Till rsstammans forfogande finns foljande belopp:

Kronor

Fritt eget kapital

1619068 652
-1171 643 634

Overkursfond

Balanserat resultat

Arets resultat 10 354 139
Kronor 437 070 879
Utdelas till preferensaktiedgare 16 000 000
Utdelas till stamaktiedgare 0
Balanseras i ny rakning 421070879
Kronor 437 070 879
Nirstiende
Koncernen

Koncernen star ej under bestdmmande inflytande fran n&got speci-
fikt bolag.Fyra storre aktiedgare ar Sterner Stenhus Fastigheter AB,
Lansforsakringar Fonder, Svea Ekonomi AB och D. Carnegie & Co AB.
Sterner Stenhus Fastigheter AB och D. Carnegie & Co AB har styrelse-
representation i Amasten Holding AB

Moderbolaget
Utéver de narstdenderelationer som anges for koncernen har moder-
bolaget bestammande inflytande dver dotterféretag enligt not 23.

Inkop av varor och tjanster

Amasten holding hade mellan juli 2014 och 31 december 2015 ett
forvaltningsavtal avseende den kamerala férvaltningen med Bovista
Sweden AB, fastigheterna Amasten Finspéng Bostad AB, Amasten
Finspéng Lokaler AB samt Amasten Skarblacka AB skéttes fran juli
2014 av Bovista. Mellan 1 januari 2015 och 31 december 2015 skotte
Bovista Sweden AB kameral forvaltning av samtliga Amastens fastig-
heter. Bovista Sweden AB ar ett heldgt dotterforetag till Fastighets AB
Balder. Inkopen fran Bovista uppgick under 2015 till 3 706 673 kronor.
Under 2014 hade Bolaget ett forvaltningsavtal med SEM. System Fast-
ighets AB som kontrolleras av Melitho AB. Detta avtal upphorde den
sista december 2014. Fran och med 1 januari 2016 har den kamerala
forvaltningen dvergatt till Accountor Ekonomi och Radgivning AB.

Visentliga hindelser efter rakenskapsarets slut

Amasten tecknade under februari manad, via dotterbolag, avtal
om forvarv av tvd bostadsfastigheter i Finspang. Tilltréde skedde i
samband med undertecknandet av avtalet 3 april. Vidare har Amasten

Uppgifter om moderbolaget

Amasten Holding AB [publ) &r ett svenskregistrerat aktiebolag med s&te
i Stockholm. Moderbolagets aktier &r registrerade pa Nasdaq Stockholm
First North Premier. Adressen till huvudkontoret ar Box 24046, 104 50
Stockholm. Kontorets bescksadress ar Nybrogatan 12, Stockholm.

under mars manad ingatt avtal om férvarv av ett bostadsbestand i
Ronneby.

Koncernredovisningen for &r 2016 avser moderbolag och dess
dotterforetag, tillsammans benamnda koncernen.




Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants
for utfardande av styrelsen och verkstillande direktéren den
13 april 2017. Koncernens och moderbolagets resultat- och
balansrakningar kommer att foreldggas arsstimman den 18
maj 2017 for faststallelse.

Styrelsen och verkstillande direktoren forsékrar att kon-
cernredovisningen har upprittats i enlighet med internatio-
nella redovisningsstandarder IFRS sédana de antagits av EU
och ger en rittvisande bild av koncernens stillning och

resultat. Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god
redovisningssed och ger en réttvisande bild av moderforeta-
gets stallning och resultat.

Forvaltningsberittelsen for koncernen och moderbolaget ger
en rttvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens och
moderforetagets verksamhet, stillning och resultat samt
beskriver visentliga risker och osékerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingar i koncernens stir
infor.

Resultat- och balansrdkningarna kommer att forelaggas bolagsstimman 2017-05-18 for faststéllande.

Stockholm 2017-04-13

Rickard Backlund
Styrelseordforande

Ilias Georgiadis
Styrelseledamot

Christian Hahne
Styrelseledamot

Veronika Sjodin
Styrelseledamot

Elisabeth Norman
Styrelseledamot

Ulf Nilsson
Styrelseledamot

David Dahlgren

VD

Var revisionsberittelse har avgivits 2017-04 -13
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad Revisor




Till bolagsstamman i Amasten Holding AB (publ],

org nr 556580-2526

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen f6r Amasten Holding AB (publ) for ar 2016
med undantag f6r bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
31-34. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingér pa sidorna 26-63 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stéll-
ning per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har upprittats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla véisentliga avseenden réttvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara utta-
landen omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
31-34. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med drsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resul-
tatrakningen och balansrakningen f6r moderbolaget och
koncernens rapport Gver totalresultat och koncernens rap-
port ver finansiell stdllning.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdck-
liga och dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Séarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen 4r de omréden
som enligt vér professionella bedomning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen f6r den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar den mest vésentliga balanspotens
i koncernens rapport over finansiell stillning och uppgick
den 31 december 2016 till 2 539 Mkr. Forvaltningsfastighe-
ter redovisas till verkligt virde per balansdagen och samt-
liga fastigheter varderas vid arsskiftet till verkligt varde av
externt virderingsforetag. Verkligt virde faststéllts genom
bedomning av marknadsviardet for varje enskild forvalt-
ningsfastighet och dr beroende av en rad olika antaganden
och bedémningar som hyresintakter, driftskostnader, inves-
teringar, diskonteringsranta och avkastningskrav. Avkast-
ningskraven ar specifika per fastighet och bestdms genom
analys av genomf6rda transaktioner och fastighetens mark-
nadsposition. Med anledning av de manga antaganden och
bedomningar som sker i samband med varderingen anser vi
att detta omrade ar att betrakta som ett sirskild betydelse-
fullt omrdde. En beskrivning av varderingen av fastighetsin-
nehavet framgar av avsnittet Tilliggsupplysningar pa sidan
46 och not 13.

I var revision har vi bedomt objektivitet, oberoende och
kompetens hos det externa varderingsforetaget. Vi har
bedémt och utvirderat ledningens process for fastighetsvér-
deringen. Vi har bedémt rimligheten av de bedémningar och
antaganden som anvénds i vdrderingarna vilket inkluderar
uppskattningar gjorda av det externa virderingsforetaget
sasom hyresutveckling, vakans, inflation och drifts- och
underhallskostnader. Detta har skett med stod av var interna
fastighetsvarderingsspecialist samt jamforelser med kidnd
marknadsinformation. Vi har for ett urval av forvaltningsfas-
tigheter granskat den externa varderingens anvianda hyresin-
takter och fastighetskostnader mot bolagets redovisning. Vi
har granskat limnade upplysningar i drsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information 4n ars-
redovisningen och koncernredovisningen och dterfinns pa
sidorna 1-25 och 66-70. Det 4r styrelsen och verkstdllande
direktdren som har ansvaret fér denna andra information.
Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.




I samband med vér revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den informa-

—

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

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehaller en vasentlig felaktighet, dr vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansva-
ret for att arsredovisningen och koncernredovisningen upp-
rittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen,
enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstal-
lande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som
de bedémer dr nédvindig for att upprétta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller ndgra véasentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren
for bedomningen av bolagets forméga att fortsétta verksam-
heten. De upplyser, ndr sé ar tillaimpligt, om forhallanden
som kan paverka formégan att fortsitta verksamheten och
att anvianda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med

verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gora nagot av detta.

Revisorns ansvar
Varamal dr att uppna en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte

innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror

pé oegentligheter eller pé fel, och att ldimna en revisionsbe-
rattelse som innehaller vdra uttalanden. Rimlig sédkerhet ar

en hog grad av sdkerhet, men 4r ingen garanti for att en revi-

sion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige all-
tid kommer att upptédcka en vasentlig felaktighet om en

sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentlig-

heter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska

beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen

och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professio-

nellt omdéme och har en professionellt skeptisk instdllning

under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felak-
tigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p4 fel, utformar
och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och
andamaélsenliga for att utgéra en grund for vara uttalan-
den. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter 4r hogre an for en vésentlig fel-
aktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga ute-
limnanden, felaktig information eller dsidosittande av
intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar ldimpliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

utvédrderar vi ldimpligheten i de redovisningsprinciper som
anvédnds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillh-
rande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvénder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig osédkerhets-
faktor som avser sédana handelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fort-
sitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osakerhetsfaktor, méste vi i revisionsberéttelsen
fasta uppmérksamheten pé upplysningarna i drsredovis-
ningen om den vésentliga osidkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet




om drsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdamtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsitta verksamheten.

utvédrderar vi den 6vergripande presentationen, struktu-
ren och innehéllet i drsredovisningen och koncernredovis-
ningen, ddribland upplysningarna, och om
drsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett sitt
som ger en rattvisande bild.

inhdmtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbe-
vis avseende den finansiella informationen fér enheterna
eller affdrsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisio-
nen. Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r

Uttalanden
Utover var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direktorens forvalt-
ning av Amasten Holding AB (publ) for 4r 2016 samt av for-
slaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrel-
sens ledamoter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet
for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i forhdllande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

den. Vi maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagel-
ser under revisionen, déribland de betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp alla relationer och andra férhéllanden som rimligen
kan paverka vart oberoende, samt i tillampliga fall tillho-
rande motatgarder.

Av de omréden som kommuniceras med styrelsen fast-
stéller vi vilka av dessa omrdden som varit de mest bety-
delsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedomda
riskerna for visentliga felaktigheter, och som déarfor utgor
de for revisionen sdrskilt betydelsefulla omrédena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberdttelsen sdvida inte
lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning om
fragan eller nér, i ytterst sdllsynta fall, vi bedomer att en
fraga inte ska kommuniceras i revisionsberittelsen pa
grund av att de negativa konsekvenserna av att géra det
rimligen skulle vintas vara storre dn allménintresset av
denna kommunikation.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning avom
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisa-
tion ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen




och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolle-
ras pa ett betryggande sitt. Den verkstdllande direktoren
ska skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens rikt-
linjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder
som dr nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen
ska skotas pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dar-
med vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revi-
sionsbevis for att med en rimlig grad av siakerhet kunna
bedéma om négon styrelseledamot eller verkstéllande direk-
toren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget.

o panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust, och ddirmed vért uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsum-
melser som kan féranleda ersédttningsskyldighet mot bola-
get, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust grundar sig frimst pé revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsétgirder som
utfors baseras pa vér professionella beddmning med
utgdngspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att vi
fokuserar granskningen pé sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dér
avsteg och overtrddelser skulle ha sdrskild betydelse for

bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och andra férhallanden
som ér relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi gran-
skat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 31-34 och for att den ar upprattad i enlig-
het med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebdr att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en vésentligt mindre omfattning
jamfor den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for véra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsre-
dovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
forenliga med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens Ovriga delar samt i 6verensstimmelse med drsredovis-
ningslagen.

Stockholm den 13 april 2017

Ernst & Young AB

Mikael Tkonen
Auktoriserad revisor




Styrelse

RICKARD BACKLUND

Styrelseordforande sedan 2014

Fodd: 1950

Huvudsaklig sysselsattning: Styrelseuppdrag inom fastighetsbranschen.
Utbildning: Civilingenjor Vag och Vatten.

Ovrigt: Rickard har en lang erfarenhet frin bygg- och fastighetsbranschen.

Tidigare har han bland annat varit VD i Cityhold Properties AB samt Senior Advisor
iIPD. Nu dr Rickard styrelseordférande och rddgivare i fastighetsbolaget NP3 och
VD for Grén Bostad AB.

Aktieinnehav: 253 135 stamaktier.

ELIAS GEORGIADIS

Styrelseledamot sedan 2016

Fodd: 1978

Huvudsaklig sysselsattning: VD i egna bolag, entreprendr inom fastighet samt
byggbranschen.

Utbildning: Gymnasieutbildning

Ovrigt: Ling erfarenhet inom bygg samt VD i Sterner Stenhus Fastigheter som dr
bland de storre putsforetagen i Sverige. Erfarenhet inom fastigheter, forvaltning och
ombyggnationer pé egna fastigheter.

Aktieinnehav: 25 053 528 stamaktier via Sterner Stenhus Fastigheter.

CHRISTIAN HAHNE

Styrelseledamot sedan 2014

Fodd: 1945

Huvudsaklig sysselsattning: Vice VD i Erik Selin

Fastigheter AB.

Utbildning: Universitetsstudier i juridik och ekonomi.

Ovrigt: Christian har lang erfarenhet inom bygg- och fastighetsbranschen bl.a. som
VD f6r Newsec Corporate Finance AB och partner i TP Group Sweden AB (Niras).
Han ér styrelseordforande i Clean the World AB, styrelseledamot/dgare C Hahne Con-
sulting AB samt ledamot av ett flertal styrelser i olika fastighetsbolag.

Aktieinnehav: 1 356 892 stamaktier privat och via bolag.

VERONIKA SJODIN

Styrelseledamot sedan 2013

Fodd: 1955

Huvudsaklig sysselsattning: Administrativ chef

Utbildning: Gymnasieekonom, Lararutbildning, flertalet utbildningar inom
Fastighetsdgarna.

Ovrigt: Privat fastighetsigare och fastighetsforvaltare

1995-2007. Styrelseledamot i HSB Nordvéstra Skéne

2004-2014. Intresseledamot i hyresnamnden 2005-2010.

Styrelseledamot i Fastighetsédgarna Syd 2004-2008.

Aktieinnehav: 95 440 stamaktier och 25 preferensaktier.
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ELISABETH NORMAN

Styrelseledamot sedan 2015

Fodd: 1961

Huvudsaklig sysselsattning: Entreprendr inom fastighetsbranschen
Utbildning: Fil. Kand. Uppsala Universitet

Ovrigt: Engagerad i ett flertal styrelser varav noterade NP3 Fastigheter.

Ovriga uppdrag knutna till det statliga riskkapitalfonden Inlandsinnovations
portfoljbolag. Tidigare bland annat fastighetschef pa TV4 samt partner/VD for
RSD & ShoppingCentre Development.

Aktieinnehav: 356 270 stamaktier privat och via bolag.

ULF NILSSON

Styrelseledamot sedan 2016

Fodd: 1958

Huvudsaklig sysselsattning: VD f6r D. Carnegie & Co AB

Utbildning: Jur kand, Uppsala universitet.

Ovrigt: Styrelseledamot i Overstyrelsen Stockholms Brandkontor,

Styrelseledamot i Hyresbostader i Sverige II AB och Stendérren Bostidder AB.
Aktieinnehav: 0 aktier men foretrader D. Carneige & Co AB’s 10 000 000 stamaktier.

REVISOR

ERNST & YOUNG AKTIEBOLAG
Huvudansvarig revisor

Mikael Ikonen, Auktoriserad revisor
Revisor i Amasten Holding AB sedan 2016
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Per Jonsson David Dahlgren Martin Sersé Olof Pergament
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VD

Anstélld: 2014

Fodd: 1973

Utbildning: Ek. Mag. fran Stockholms Universitet, huvudinriktning Nationalekonomi och Finansiering.
Bakgrund: Innan David blev VD i Amasten 2014, var han under sju ar Norden-VD pa Tavistock Group.
Fastighetsportfoljen pa Tavistock omfattade som mest 211 fastigheter i Skandinavien med ett fastighetsvirde pa
6,5 miljarder kronor och bestod av kontors-, industri- och handelsfastigheter. Delar av bestdndet var noterat pa
Londonbérsen. Dessforinnan arbetade David som investeringsradgivare pa Aberdeen Property Investors under
drygt tre ar. David borjade sin karridr i finansbranschen 1998.

Aktieinnehav: 448 270 stamaktier privat och via bolag.

CFO

Anstalld: 2015

Fodd: 1972

Utbildning: Civilekonom fran Handelshogskolan i Stockholm, Jur. Kand. fran Stockholms Universitet.

Bakgrund: Martin har tidigare varit VD och CFO fér den nordiska verksamheten i CBRE Global Investors vars
fastighetsinvesteringar i Norden omfattar ett fastighetsvirde om cirka 10 miljarder kronor. Martin har en gedigen karriar
inom fastigheter samt finansiering och tidigare dven arbetet pd SEB, Leimdorfer, Sveafastigheter och Aareal Bank.
Aktieinnehav: 57 440 stamaktier och 50 preferensaktier.

FORVALTNINGSCHEF

Anstélld: 2014

Fodd: 1981

Utbildning: KTH Civilingenjor Samhallsbyggnad, Bygg- och Fastighetsekonomi.

Bakgrund: Innan Olof blev forvaltningschef hos Amasten sa var han fastighetschef fér bostadsportféljen hos
AFA Fastigheter. Dessférinnan har han bl. a. arbetat pd ByggVesta och Aberdeen Asset Management.
Aktieinnehav: 328 135 stamaktier och 30 preferensaktier.

REDOVISNINGSANSVARIG

Anstalld: 2013

Fodd: 1978

Utbildning: Ekonom fran Hogskolan Kristianstad och Lunds universitet.

Bakgrund: Per har arbetat i ledningen fér Amasten sedan 2013. Han har tidigare arbetat som ekonom inom
SEM-Gruppen i Helsingborg. Dessférinnan arbetade han som ekonomichef pa S&H Teknik.
Aktieinnehav: 123 440 stamaktier.




Definitioner

Forvaltningsresultat och EPRA Nav har valt som alternativa nyckeltal d& de &r nyckeltal som
foretagsledningen och branschen foljer. Forvaltningsresultatet ger en bild 6ver bolagets
lopande resultat. EPRA Nav ar ett nyckeltal som utvisar ett substansvarde anpassat for
fastighetsbolag. EPRA ar en organisation for fastighetsbolag som tagit fram detta nyckeltal.

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat i forhdllande till genomsnittligt eget
kapital (IB+UB)/2 under perioden.

Avkastning pa totalt kapital

Periodens resultat efter finansnetto efter aterlaggning av
finansiella kostnader i férhallande till genomsnittliga totala
tillgdngar (IB+UB)/2 under perioden.

Beldningsgrad
Riantebarande skulder vid periodens utgéng i forhallande till
totala tillgdngar vid periodens utgéng.

Belaningsgrad fastigheter

Réntebdrande skulder vid periodens utgang med direkt eller
indirekt pant i férhallande till fastigheternas varde vid
periodens utgang.

Direktavkastning

Periodens driftsoverskott under perioden i férhéllande till
fastigheternas bokférda varden vid periodens utgdng
justerat for fastigheternas innehavstid.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital efter avrakning av preferensaktiekapitalet i
forhallande till antalet utestdende stamaktier vid periodens
utgéng. Preferenskapitalet motsvarar antalet preferensaktier
multiplicerat med emissionskurs om 250 kronor per aktie.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i forhéllande till
hyresvérde vid periodens utgéng.

Fastighet
Avser fastighet som innehas med dganderitt eller tomtrétt.

Finansiella instrument

Avtal betraffande lanerdntor som bland annat kan inbegripa
faktorerna tid, inflation och/eller maximala rintenivaer.
Triffas normalt for att sdkerstdlla rantenivéer for rante-
barande lan.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterldggning av vardeférandringar
och ovriga intakter och kostnader.

Forvaltningsresultat fore skatt per stamaktie
Férvaltningsresultatet reducerat med preferensaktieutdelning
for perioden i forhallande till genomsnittligt antal utestaende
stamaktier.

Hyresvarde
Kontrakterad &rshyra som l6per vid periodens utgang med
tilligg for bedomd marknadshyra f6r vakanta lokaler.

IFRS

International Financial Reporting Standards. Internationella
redovisningsstandarder f6r koncernredovisningar som bors-
noterade foretag inom EU ska tillimpa fran och med ar 2005.

Nettoskuld
Rintebarande skulder minskade med likvida medel.

Resultat och periodens resultat per stamaktie
Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter
att hansyn tagits till preferensaktiernas del av resultatet for
perioden.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat fore skatt efter aterliggning av finan-
siella kostnader i relation till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Skuldsattningsgrad, ggr
Totalt skuld &ver totalt eget kapital.

Substansvéarde per stamaktie (EPRA NAV)
Redovisat eget kapital for stamaktier enligt balansrakningen
med aterlaggning av reserveringar for rintederivat, upp-
skjuten skatt avseende temporéra skillnader pa fastighets-
varden och uppskjuten skatt avseende reserveringar for
rantederivat.

Totalavkastning pa fastighet
Summan av direktavkastning och virdeférandring under
perioden i procent av fastighetsvardet vid féregéende ars slut.

Overskottsgrad
Periodens driftsverskott i relation till periodens hyres-
intdkter.
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Amasten Holding AB (publ)
Nybrogatan 12

Box 240 46

104 50 Stockholm

Tel: +46 20 210 575

Hemsida: www.amasten.se
E-mail: info@amasten.se
Org.nr 556580-2526

Ernst & Young Aktiebolag
Box 7850

103 991 Stockholm

Tel: +46 8 520 590 00
Hemsida: www.ey.com

FNCA Sweden AB
Humlegardsgatan 5
Box 5807

102 48 Stockholm

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

Euroclear Sweden AB
Box 7822
Regeringsgatan 65

103 97 Stockholm

Tel: +46 8 402 90 00

MAGDALENA SCHRODER & MARTIN SERSE, STOCKHOLM
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