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Amasten

Amasten forvdrvar, forvaltar och forddlar fastigheter pd mindre och medelstora orter i Sverige
med goda tillvdxtmajligheter och stabil hyresmarknad.

JANUARI-DECEMBER 2018
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» Hyresintakterna uppgick till 276 mkr (274).
» Driftsdverskottet uppgick till 137 mkr (133).
» Forvaltningsresultatet 6kade till 39 mkr (20).

M

v

> Arets resultat 6kade till 212 mkr (46), vilket motsvarar
1,12 kr per stamaktie (0,20).

» Substansvardet (EPRA NAV) per stamaktie dkade till
6,09 kr (5,28), en 6kning med 15 procent.

M

Visentliga hiindelser under aret
» Den 1 februari tillsattes Amastens nya ledningsgrupp.

» Den 11 juni forvarvades 21 fastigheter i Sundsvall for
668 mkr.

» Den 2 juli sdlde Amasten 5 fastigheter i Ronneby for
257 mkr.

» Den 24 augusti tecknades ett 20-arigt hyresavtal med
Sala kommun med ett hyresvarde om 65 mkr.

» Den 15 november invigdes Sveriges forsta Riki-hus.

» Den 11 december tecknades ett 15-arigt hyresavtal
for biblioteksdndamal med Finspangs kommun.

» Den 20 december forvarvade Amasten 8 000 BTA
byggratt i Sollentuna for att bygga Stockholmsomra-
dets forsta Riki-hus.

» Den 21 december tecknades ett 10-arigt hyresavtal
med Sundsvalls kommun med ett hyresvarde om
8,5 mkr.

Visentliga hindelser efter arets slut

» Den 17 januari tecknades ett ranteswapavtal
vilket innebar att rantebindningstiden ¢kade till
11,1 manader.

» Den 24 januari togs férsta spadtaget for 48 Riki-
lagenheter i Timra.

» Den 27 februari tecknades ett villkorat emissionsavtal
om en riktad nyemission om 175 mkr.

Amasten i korthet, mkr 2018 2017 2016 2015 2014

Hyresintakter 276 274 246 169 88

Driftsoverskott, mkr 137 133 127 79 39
Forvaltningsresultat, mkr ) 39 20 40 26 3
Arets resultat, mkr i} 212 46 132 66 39
Verkligt varde, mkr 3592 3063 2539 1973 1286
Uthyrbar area, kvm ) 312108 329583 301015 252 000 186036
.l.J“t‘bHyrningsgrad‘, procent . 91 93 93 91 92
Overskottsgrad, procent 49 49 51 47 44

Eéﬁl:éningsgrad,:procent 62 66 62 58 54
Rantetdckningsgrad, ggr ) 1,63 1,31 1,89 2,14 115
Avkastning pa eget kapital, procent 20 5 17 10 112
Substansvarde (EPRA NAV), kronor per stamaktie 6,09 528 4,87 3,92 351




VD har ordet

Ett rekordstarkt resultat.

Amastens resultat efter skatt for 2018
blev 212 mkr, vilket dr det scirklassigt
bdsta i bolagets sexdriga historia.
Resultatet motsvarar 1,12 kr per aktie.
Det dir alla medarbetarnas goda

insatser for att utveckla fastigheterna

och verksamheten som gjort detta mojligt.

Under fjarde kvartalet tilltrddde vi Tvattbjornens
bostadsbestind i Sundsvall omfattande 42 500 kva-
dratmeter med ett marknadsvirde om 668 mkr, och vi
frantrddde fem fastigheter i Ronneby till Studentbola-
getiSverige AB med ett marknadsviarde om 257 mKr.
Vi tréffade ocksa avtal om att sélja en kommersiell
fastighetsportfolj om 239 mkr till Fastator med fran-
trdde under forsta kvartalet 2019. I november till-
tradde vi, i Umea4, det forsta Riki-huset. Huset ar
uthyrt till Umed kommun. I slutet av december for-
virvade vi tillsammans med tva externa parter en
byggritt om 8 000 kvadratmeter i Sjéberg, Sollen-
tuna. P4 den fastigheten kommer det forsta Riki-huset
i Stockholm att uppforas. Resultatet av alla affirer ar
att andelen bostider kommer att 6verstiga 70 procent.
Vért fastighetsbestand blir mer koncentrerat till
storre stider med tillvaxt, ett differentierat ndringsliv
och utbildning p& hogskoleniva.

Under det fjarde kvartalet hyrde vi ut lokaler mot-
svarande 2 500 kvadratmeter och ett hyresvirde om
40 mkr. Vi tecknade, bland annat, ett 15-arigt hyres-
avtal med Finspangs kommun for biblioteksdndamaél
och ett 10-arigt hyresavtal med Sundsvalls kommun
for en kulturskola.

Arbetet med att renovera och uppgradera bostadsbe-
standet har tagit fart och det finns en stark efterfrdgan
for uppgraderade ldgenheter. Vi har under aret uppgra-
derat och hyrt ut 108 1dgenheter vilket Gvertraffar vart
mal om 100 lagenheter. Den genomsnittliga hyran for

uppgraderade ldgenheter har 6kat med 56 procent och
arshyran har 6kat med 3,2 mkr. Milet fér 2019 ar att
renovera minst 200 ligenheter.

Forvaltningsarbetet med att hyra ut uppgraderade
bostédder och lokaler har inneburit att marknadsvér-
det pa fastighetsbestandet har 6kat med 83 mkr under
sista kvartalet och med 193 mkr for helaret. Det varde-
skapande forvaltningsarbetet ligger till grund for
&rets resultat om 212 mkr.

Vi har under aret anstéllt egen personal i forvalt-
ning och administration. Dyra konsulter 4r borttagna.
Rutiner r nu pé plats och alla kostnader for avveck-
ling och "surdegar” dr tagna under iret.

Jag siktade pa ett forvaltningsresultat éverstigande
50 mkr. Resultatet blev 39 mkr. Det férklaras av att
véra planerade férvarv av fastigheter blev senarelagda
och att det fortfarande fanns avvecklingskostnader
som vi inte hade rdknat med vid arets borjan.

2018 &r nu historia och vi kan blicka framat. Under
2019 kommer vi fortsitta att vixa och 6ka fastighets-
bestindet. Ytterligare ett Riki-hus i Timrd och ett i
Umead blir klara for inflyttning under hdsten 2019. Vi
kommer fortsétta arbetet med att sdkerstilla en stabil
finansiering av bolagets verksamhet.

Stockholm i februari 2019

Jan-Erik Hojvall
Verkstéllande direktor



Detta ar Amasten

Amasten dr ett fastighetsbolag som forvaltar, utvecklar och bygger. Fastighetsbestdndet utgors
tilltva tredjedelar av bostdder, resterande ytor avser kontors-, butiks-, industri- och samhdills-
lokaler. Amastens viirdeord dr Trygghet, Innovation och Affdrsmannaskap.

Affirsidé
Amasten forvaltar, utvecklar och bygger fastigheter i
tillvaxtorter.

Overgripande mal
Amasten ska forvalta och utveckla trygga bostader
for 1angsiktigt dgande i tillvixtkommuner.

Generella malsittningar och ledstjidrnor

Virdeskapande forvaltning som férbéttrar kassa-

flodet och hojer viardet pa fastigheterna.

Portféljsammansittningen ska vara dynamisk och

resultatstyrd.

Generera en stabil arlig avkastning 6ver konjunktur-

cykeln.

» Erbjuda bra hem till fler. Forsta malet ar att, med
Riki Bostad, bygga 1000 ldgenheter.

» Skapa ekonomisk, ekologisk och social hdllbarhet
tillsammans med kunder och partners.

be

M

M
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Finansiella mal

» Avkastningen pa eget kapital ska under en femérs-
period uppgé till 15 procent per ar.

» Bel&ningsgraden ska l&ngsiktigt understiga 70
procent.

» Réntetdckningsgraden pa bankfinansiering ska
langsiktigt 6verstiga 1,5.

Strategi

Amastens strategi dr att 0ka bestandet genom virde-
skapande forvaltning, utveckling och nyproduktion.
Vi ska vara en langsiktig och trygg fastighetségare
med fokus pé hallbarhet. Vi ska bidra till samhélls-
utvecklingen genom att erbjuda smarta och kostnads-
effektiva bostéder till Sveriges tillvixtkommuner.

Geografisk strategi
Vivill finnas dér Sverige véxer.

Amasten Fastighets AB (publ) « Arsredovisning 2018



Nyckeltal i urval

Nyckeltal i urval 2018 2017 2016 2015 2014
Fastighetsrelaterade uppgifter
Hyresintakter, mkr ) 276 274 246 169 88
Driftsdverskott,ﬂmkr ) 137 133 127 79 39
almingsres'g‘\tat, mkr ) 39 20 40 26 3
Direktavkastning, procent ) 4,1 4.8 5,6 4,9 4,8
Vardeforandringar fastighet, mkr ) 193 41 129 59 47
s resultat, mkr ) 212 46 132 66 39
3592 3063 2539 1973 1286
Verkligt vérde, kronor per kvadratmeter 11509 9292 8435 7830 6909
Uthyrbar area, kvm 312108 1329583 301015 1252000 186 036
“E‘k‘gnomisk vakgpsgrad, procent ) 9,0 7.3 7,0 9,0 8,0
Kassafléde 16pande verksamhet, mkr ) 66 31 20 16 6
“‘Q.yfe“rskottsgrad‘,'procent ) 49 49 51 47 44
Finansiella uppgifter
Avkastning pa eget kapital,"procent ) 20,1 52 16,5 104 12,4
ningsgrad, procent . 62 66 62 58 54
nsnetto, mkr ) -64 -66 -44 -22 -20
2,6 2,8 3,0 2,5 2,3
1,63 1,31 1,89 2,14 115
30,2 27,5 31,0 36,6 389
Aktierelaterade uppgifter
Eget kapital, kronor per stamaktie ) 57 4,7 4,4 37 34
Forvaltningsresultat, kronor per stamaktie 013 0,02 0,16 0,07 -0,01
5@;5 resultat, kronor per stamaktie 112 0,20 0,78 0,44 0,53
...... ‘stansvérde“(“EPRA NA\/)',”kronor per;}amaktie 609 5,28 4,87 3,92 3,51
Hyresintiikter Drifts6verskott
mkr mkr
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Fastighetsbestandet

Fastighetsinnehav

Fastighetsbestdndet omfattade vid utgdngen av aret
183 fastigheter med en uthyrningsbar area om 312 100
kvadratmeter (330 000) och 2 936 hyreslagenheter
(3244). Verkligt varde uppgick till 3 592 mkr (3 063),
vilket motsvarar 11 509 kronor per kvadratmeter

(9 292). Fastighetsbestdndet har genom arets forvarv
Okat i virde med 703 mKkr och genom arets forsilj-
ningar minskat med 498 mKkr.

Arets investering i befintliga fastigheter uppgick
till 131 mKr, varav 43 mKkr avsag uppgraderingar av
ldgenheter, 28 mKkr avsig konverteringar av lokaler till
ldgenheter, 30 mkr avsig uppgraderingar av lokaler.
Ovriga fastighetsinvesteringar avsag energiinveste-
ringar om 7 mKkr och nyproduktion av Riki-hus om 15

Fastigheternas virdering

Samtliga fastigheter vdrderas kvartalsvis av externa
vérderare. Sedan 2016 finns ett rullande schema sa
att alla fastigheter besiktigas minst en ging inom en
tviarsperiod. Virderingarna har gjort av Nordier
Property Advisors och Svefa. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet var 5,46 procent, vilket dr
0,40 procentenheter l4gre dn vid senaste arsskifte.
Den genomsnittliga kalkylrdntan uppgick till 7,57
procent (7,90).

Segmentsinformation
Segmentredovisningen ar baserad
pé geografiskt indelade fastighet-
hubbar; Sundsvall, Milardalen,

mKkr. Arets virdeuppgang uppgick till 193 mkr, vilket Finspang och Blekinge.
motsvarar en tillvixt om 6,3 procent.
Verkligt viirde fastigheter mkr Hubb
Fastighetsvarde 2017-12-31 3063 Sundsvall
Inyestermg 131 o Mélardalen Umes
Kop 703 Q Finspang
Forsalining -498 Blekinge
Vardeférandring 193 -
Harnésand
Fastighetsvarde 2018-12-31 3592 Timré
Tillvaxt 6,3% Sundsvall
Segmentsinformation
Falun
mkr Blekinge  Finspang Malardalen  Sundsvall Totalt ! o o
Sala
Intakter 88 77 64 47 276 Skinnskatteberg o
Kostnader 44 42 31 23 140 Karlskoga ) %Stréngnés
Driftséverskott 44 35 33 24 136 1aqns
Skévde o o Finspang
Vardeforandring 106 14 42 31 193
Totalavkastning 150 49 75 55 329 3
Gislaved
Antal lagenheter 890 916 462 668 2936 A
S
Area 81529 84 514 73830 72 235 312108 Y A
Astorp Olofstrém

Verkligt varde, mkr 814 890 778 1110 3592 . Ronneby
Varde i kr/kvm 9979 10532 10538 15372 11 509 Helsingborg

Trelleborg

Antal Antal Hyresvérde" Hyra Ekonomisk Varde i

Fastighetstyp fastigheter lagenheter Area mkr kr/kvm vakans Vérde kr/kvm Andel
Bostader 148 2822 196 248 200 1020 6 % 2 664 13573 74 %
Lokaler 28 102 92 785 92 988 16 % 724 7802 20 %
Industri 3 - 14 690 7 469 26 % 59 4017 2%
Samhalls 4 12 8385 I 1368 0% 145 17352 4%
Summa 183 2936 312108 310 994 9 % 3592 11 509 100 %

) Hyresvarde inkluderar parkering och forrad.



Amastens hubbar och marknaden

Bostadsmarknaden i Sverige har dterhdmtat sig marginellt under 2018, fortfarande uppger
243 av Sveriges 290 kommuner att de har underskott pd bostdder enigt Boverkets undersdkning.
Vid en framadtblick pad tre dr spdr 196 av kommunerna underskott av bostdder.

Det ar framst brist pa bostider fér unga, nyanldnda
och ildre samt studenter i landets hogskolekom-
munetr. I tabellen pa nésta sida visas att Amastens
samtliga hubbar har en positiv befolkningsékning
under 2018 med endast Skinnskatteberg som mins-
kar med 2 personer av vara kvarvarande kommuner.
Hubbindelningen dr dels geografiskt uppdelad, dels
utformad for att fa effektivitet i forvaltningsorganisa-
tionen med ett lokalt kontor fér varje hubb samt min-
dre sma kontor dir avstanden kriver. I genomsnitt
har Amastens kommuner 6kat antalet invanare med
1 procent under 2018.

Hubb Sundsvall

Fastighetshubben Sundsvall dr vid utgdngen av
2018 Amastens storsta hubb och utgor 31 procent av
det samlade fastighetsvardet. Under &ret har flera
transaktioner 4gt rum inom hubben. I boérjan av
aret avyttrades merparten av fastighetsbestandet

i Hirndsand, samtidigt som 21 bostadsfastigheter
icentrala Sundsvall férvirvades. Genom forvéar-
vet etablerades Sundsvall som fastighetshubbens
huvudort. Med sina 98 000 invanare utgdr orten en
viktig knutpunkt.

Fastighetshubbens geografiska sammansittning
forandrades i och med forvarvet av tva bostadsfas-
tigheter i Umed, varav den ena fastigheten &r ett
nyproducerat Riki-hus och den andra en projekt-
fastighet under byggnation. Umea har en stark
befolkningstillvixt och &r Norrlands stdrsta tétort.
Med sina 30 000 studenter finns en stor efterfrdgan
av kostnadseffektivt boende.

Efter drets utgdng genomfoérdes férsidljningar av
tre kommersiella fastigheter i Timra. Vidare paborja-
des byggnation av 48 Riki-ldgenheter i centrala
Timré.

Hubb Finspang

Finsping ir en gammal bruksort med flera storre
industrier, bland andra Siemens Industrial Turbo-
machinery AB (tillhor Siemens-koncernen), Grianges,
SAPA och SSAB.

Finspadngs kommun har under iret presenterat,
Vision 30/35. I visionen presenterar kommunen och
naringslivet malsattningar for att stirka kommunen.
Malsittningen avseende antalet invdnare innebir en
befolknings6kning om 40 procent under de kom-
mande aren. D4 badde Amasten och det kommunala

bostadsbolaget, Vallonbygden, har nést intill obe-
fintliga vakanser, krdvs ett kraftigt 6kat byggande
for att n4 malet.

Hubb Miilardalen,

Sett till fastighetsvirde dr Milardalen Amas-

tens minsta fastighetshubb. De stOrsta orterna ar
Stringndis, Sala och hubben inkluderar dven fastig-
heter i Karlskoga.

Maélardalen préglas av stor brist p& bostdder och
vakanserna i hyresligenheter &r i stort obefintliga.
Med bade Stockholm och Uppsala som tillvixtmoto-
rer blir hela regionen intressant ur ett fastighetsé-
garperspektiv. Under 2018 har Amasten genomfort
forsdljningar av 30 villor och investerat i framférallt
lokalanpassningar. I centrala Strdngnds har Amas-
ten renoverat och byggt ut en vardcentral och i Sala
anpassat lokalytor till kommunen fér hemtjinst och
kontor for bland annat kommunens socialtjinst.

Hubb Blekinge

Fastighetshubben utgors av fastigheter framst
beldgna i Blekinge och Skane. Fastighetshubbens
huvudort utgdrs av Ronneby vilken svarar for drygt
hélften av fastighetsvirdet. Under aret har fastighe-
ter i Ronneby till ett virde om 281 miljoner kronor
avyttrats.

Vardeutvecklingen i portféljen har varit hela 11
procent, framforallt tack vara en effektiv renove-
ringsorganisation dér bra prioriteringar har resulte-
ratiett attraktivare bestdnd som visat sig i
varderingen. Det dverskott pa bostdder som fanns s&
sent som 2012 har férsvunnit och vi ser en god efter-
fraga p4 bide vara nyrenoverade och ldgenheter i
befintlig standard med laga vakanser vid arsskiftet
pa 0,8 procent.
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Investeringsverksamheten

Immateriella tillgangar

Amasten forvirvade i augusti Riki Bostad AB for

att addera nyproduktion till Amastens erbjudande.
Genom forvarvet erholls den exklusiva ratten att pa
den nordiska marknaden uppfora industriellt modul-
producerade fastigheter tillverkade av det kinesiska
bolaget TLC. Denna réttighet redovisas som en imma-
teriell tillgdng, vilken vid utgdngen av aret uppgick till
varde om 21 mKr. Inklusive aktiverade utvecklingskost-
nader for konceptet uppgick de immateriella tillgang-
arna vid utgangen av aret till 28 mkr. Arets resultat for
bostadsutvecklingen uppgick till -0,3 mkr (0).

Andelar i intressebolag

Under fjarde kvartalet forvirvade Amasten 28 procent
av det nybildade bolaget Studentbostéder i Sverige
AB.Isamband med forvirvet avyttrade Amasten fem
fastigheter for ett sammanlagt fastighetsviarde om
257 mkr till Studentbostédder i Sverige AB. Amasten
forvarvade under fjirde kvartalet 4ven 34 procent av
det nybildade bolaget Sollentuna Sj6stjirnan 2 AB
som den 20 december férvirvade fastigheten Sj6-
stjirnan 2 i Sollentuna. Vid utgdngen av aret uppgick
andelarna i intressebolag till 77 mkr (0). Arets resultat
fran andelar i intressebolag uppgick till -0,5 mkr (0).

Befintliga forvaltningsfastigheter
Under 2018 har 131 mKkr (40) investerats i befintliga
forvaltningsfastigheter. Av dessa avsag 43 mKkr uppgra-
deringar av ldgenheter. Totalt har 108 lIigenheter (17)
uppgraderats och fardigstillts under aret vilket ar fler
an det, inf6r aret, uppsatta milet om 100 ldgenheter.
Uppgraderingarna genomférdes med en genom-
snittlig hyresdkningen om 56 procent vilket motsva-
rar ett 0kat hyresvirde om 3,2 mkr. De ursprungliga
hyresnivierna ger Amasten goda férutséttningar att
uppgradera ligenheter. Utdver uppgraderingar av
ldgenheter investerades 28 mKkr for att konvertera
vakanta lokaler till nya ldgenheter.

Investeringar mkr
Uppgraderingar 43
Lokalanpassningar 30
Konverteringar 28
Nyproduktion 15
Energiinvesteringar 7
Ovrigt 8
Summa 131

Ligenhetsuppgraderingar

Antal ldgenheter 108
Ursprunglig arshyra, mkr 57
Ny arshyra, mkr 89
Forandring arshyra, mkr 3,2
Arshyra, % 56

Lokalanpassningar uppgick till 30 mkr vilka framst
genomfors i samband med omférhandling eller teck-
nande av hyreskontrakt.

Under 2018 investerades 7 mKkr i energieffektivise-
rade atgdrder och 15 mkr i nyproduktion av fastigheter.

Nyproduktion av fastigheter genomfors genom
Amastens dotterbolag Riki Bostad vilket producerar
kostnadseffektiva modulldgenheter. Ovriga investe-
ringar avser fastighetsinvesteringar, till exempel pas-
sagesystem och entréportar.

Investeringarna far en positiv effekt pa kassaflodet,
Okar fastighetsvirdet och bidrar till en hogre trivsel-
faktor for vara hyresgéster.

Fastighetsforvirv

Amasten har under 2018 genomfort fastighetsforvarv
iSundsvall och Umeaé till ett sammanlagt fastighets-
viarde om 703 mKkr.

Forvérvet i Sundsvall omfattar 21 fastigheter med
407 ldgenheter och en total uthyrningsbar area om
42 531 kvadratmeter. Det sammanlagda hyresvardet
uppgar till 51 mkr.

1Umeé forvirvades tva fastigheter med totalt 77
lagenheter fordelat p4 2 600 kvadratmeter och ett
sammanlagt hyresvirde om 5 mKkr per ar. Det forsta
Riki-huset med 44 ldgenheter invigdes den 15 novem-
ber. Det andra Riki-huset fardigstills under 2019 med
berdknad inflyttning under september.

Fastighetsforsiljningar
Under aret har Amasten avyttrat fastigheter till ett
sammanlagt fastighetsvirde om 498 mkr.

Under fjarde kvartalet sdldes fem fastigheter i Ron-
neby for ett sammanlagt fastighetsvirde om 254 mKr till
Studentbolaget i Sverige AB. Fastigheterna omfattar
12 500 kvadratmeter med ett sammanlagt hyresvirde
om 21 mKr per ar. Utover forsiljningen till Studentbola-
geti Sverige AB har ytterligare fyra fastigheter i Ronneby
salts for ett sammanlagt fastighetsvarde om 25 mkr.

Under aret saldes 15 fastigheter omfattande 35 000
kvadratmeter i Hirnésand till ett sammanlagt fastig-
hetsvidrde om 206 mKkr. Férsdljningen innebar att Amas-
ten salde merparten av bestandet pa orten och avtalade
dven om forséljning av den kvarvarande fastigheten.

ISkinnskatteberg har 30 av 65 villor avyttrats till
ett sammanlagt fastighetsvirde om 10 mkr. Utover
ovanstdende forsiljningar har tre mindre fastigheter
avyttrats i Kvidinge, Torsas och Morbylanga for ett
sammanlagt fastighetsvdarde om 3 mKr.

Under det fjarde kvartalet har Amasten avtalat om
forsiljning av nio fastigheter i Skdne och Karlskoga
till Fastator samt tre fastigheter i Timra till Offentliga
hus omfattande totalt 34 000 kvadratmeter till ett
sammanlagt fastighetsvirde om 239 mkr. Fastighe-
terna planeras frintridas under férsta kvartalet 2019.



Hyresgaster

Hyror och hyresgister

Bolagets intidkter bestdr av hyresinbetalningar for
uthyrda bostdder och lokaler. Om uthyrningsgraden
eller hyresnivéer sjunker, oavsett skil, paverkas bola-
gets resultat negativt.

Risken for stora svingningar i vakanser och bortfall
av hyresintikter 6kar desto fler enskilt stora hyres-
gaster ett fastighetsbolag har. Storsta hyresgéisten
svarar for 2,8 procent av totala hyresintékter, den

Hyreskontraktsstruktur

Forfallotidpunkt Antal hyreskontrakt Arshyra, mkr Andel
2019 107 14 5%
2020 140 23 8 %
2021 79 20 7%
2022 34 12 4%
2023- 27 25 9%
Summa 387 94 33%
Bostad 2759 189 65 %
Parkering 1873 6 2%
Summa 5019 289 100 %
Arshyra per hyresgiist

10 stérsta hyresgasterna Arshyra, mkr Andel
Sala Kommun 8 2,8 %
Timrd Kommun 6 22 %
Dagab Inkép och Logistik AB 4 1,5 %
Eson Pac Sweden AB 4 12%
Finspangs Kommun 3 1,1 %
ICA Sverige AB 3 1,0 %
Umed Kommun 3 0,9 %
Arbetsformedlingen 2 0,8 %
Coop Nord Ekonomisk férening 2 0,8 %
Swedbank AB 2 0,8 %
10 storsta hyresgasterna 38 13%
-varav stat och kommun 23 8 %
Ovriga 56 19 %
-varav stat och kommun 6 2%
Kommersiella avtal 94 33%
Bostad 189 65 %
Parkeringar 6 2%
Total 289 100 %

storsta icke kommunalt eller statligt finansierade str
for 1,5 procent och de tio storsta svarar for 13,0 pro-
cent av hyresvérdet. Per utgangen av aret hade bola-
get hyresavtal omfattande 2 759 ldgenheter, 387
kommersiella kontrakt och 1873 parkeringar.

Hyresintakter fran statligt eller kommunalt finan-
sierad verksamhet svarar fér 30 procent av de totala
kommersiella hyresintékterna.

Forfallostruktur kommersiella avtal
Arshyra, mkr
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Arshyra per lokaltyp
Lokaltyp Arshyra, mkr  Aterstdende avtalstid, &r
Butik 24 35
Kontor 43 4,0
Restaurang 10 2,5
Lager 1 11
Industri 5 8,9
Samhalls 12 6,1
Summa 94 4,5



Nyproduktion av bostider

r -

Riki Bostad
Amasten bygger ligenheter med prefabricerade
moduler genom dotterbolaget Riki Bostad. For tre ar
sedan grundades Riki med idén om ett nytdnkande
och kostnadseffektivt byggsystem med kort produk-
tionstid som gor att fler fastighetsigare kan investera
i nyproduktion. Amasten forvédrvade Riki Bostad
under hosten 2018. Riki Bostad bygger ldgenheter it
Amasten och producerar dven bostidder at andra fast-
ighetsdgare. Vid utgdngen av 2018 hade Riki Bostad
87 lagenheter under produktion i Umed och Timra.
Per den 10 april har Riki Bostad ytterligare 365 pla-
nerade ldgenheter under produktion.

Kostnadseffektivt

Vi vill gbra ndgot at bostadsbristen och det 4r kost-
nadseffektiva ligenheter som efterfrdgas. Genom
att producera ligenhetsmoduler industriellt sinker
vi produktionskostnaden och kan ddrmed erbjuda
hyresritter och bostadsriétter till ligre hyres- och
prisnivaer.

Kort produktionstid

Fran projektstart till inflyttning tar det cirka tio
manader att producera husen. Den kortare produk-
tionstiden beror pa att grundliggningsarbetet startas
samtidigt som de fardiginredda modulerna byggs i
fabriken. Endast installationer, rérdragningar och

tak- och fasadmontage gors pa byggarbetsplatsen.
Tidsatgangen kan jimféras med halvprefabricerade
bostdder som har en produktionstid pa cirka 18 ména-
der. Den kortare byggtiden gor att kostnaden blir
lagre och leder till mindre stérningar under byggna-
tion for boende i omrade.

Kvalité
Ligenhetsmodulerna projekteras, byggs och kvali-
tetssidkras under svensk projektledning i fabrik.
Ligenheterna har god inomhusmilj6 och ar av god
svensk standard med parkettgolv, Veneta Cucine-kdk
och biankskiva av granit samt vitvaror fran Electrolux.
Badrummen har golvvirme och ar helkaklade. Kon-
ceptet bygger pa ett antal standardmoduler som gar
att variera till en méngd olika hustypetr.
Eftersom fasaden gors pa plats blir gestaltningen av
husen mycket flexibel.

Miljo
Materialvalen och det industriella byggandet ger en
lagre miljopaverkan. Husen dr klidda med en mycket
effektiv isolering for hogsta moéjliga energiprestanda,
och de kan férses med sedumtak och solceller. Energi-
forbrukningen understiger Boverkets riktlinjer.
Husen har fran- och tilluftssystem med virmeéter-
vinning. Malséttningen ar att varje projekt ska bli
miljocertifierat.
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Finansiering

Eget kapital och soliditet

Det egna kapital har under &ret 6kat med 289 mkr
och uppgick till 1197 mKkr vid utgdngen av aret.
Apportemissioner i samband med forvarvet av Riki
Bostad AB och Tvéttbjornen Forvaltning AB har 6kat
det egna kapitalet med 93 mKkr. Soliditeten uppgick
till 30 procent (28). Substansvardet per stamaktie
har under &ret 6kat med 0,81 till 6,09 kronor per
aktie (5,28).

Rintebirande skulder och likviditet

Koncernens rintebdrande skulder har i samband
med fastighetsforvarv 6kat med 291 mkr och upp-
gick vid utgdngen av aret till 2 505 mKkr (2 214). Lan
fran banksektorn uppgick till 2 080 mKr (1 752)

och o6vrig finansiering, vilken vid utgdngen av aret
endast avsig ett utestdende obligationslin, uppgick
till 425 mKkr (462).

Rintebirande skulder

per 2018-12-31 Kapitalbindning

Bankfinansiering Belopp, tkr Rénta, tkr
2019 1184143 23387
2020 536 757 9198
2021 159 989 3371
2022 - -
2023- 199 051 5057
Summa/genomsnitt 2079940 41013
Ovrig finansiering

2019 425017 25001
Summa/genomsnitt 425017 25001
Total Summa/genomsnitt 2504 957 66 014

Belaningsgraden, métt som rdntebdrande skuld
efter avdrag for likvida medel i relation till investe-
ringar i fastigheter, finansiella tillgdngar och ande-
lar i intressebolag, har sdnkts till 64 procent (66).

Genomsnittlig rinteniva har under aret sénkts
och uppgick till 2,64 procent (2,80). Genomsnittlig
kapitalbindningstid har 6kat frdn 2,4 &r till 4,1 ar.
Genomsnittlig rintebindningstid har sedan ars-
skiftet minskat fran 4,7 ménader till 3,7 m&nader.
Rintetdckningsgraden for aret har 6kat och uppgick
till 1,63 (1,31).

Efter utgdngen av aret har bolaget ingétt en rén-
tesdkring vilket medfor att rdntebindningstiden
Okar till 11,1 manader.

Likviditeten uppgick vid utgdngen av aret till 109
mKkr (197).

Rantebindning

Rénta, % Belopp, tkr Ranta, tkr Ranta, %
1,97 1904 801 37 306 1,96
1,71 150 140 2817 1,88
2,11 25000 890 3,56
2,54 - _
1,97 2079 940 41013 1,97
5,88 425017 25001 5,88
5,88 425017 25001 5,88
2,64 2504 957 66014 2,64



Héallbart foretagande

Styrning av hillbarhetsarbetet

Arbetet med héllbarhetsfragor ska vara en naturlig
del i Amastens verksamhet. Forutom att folja de
lagar och regler som finns inom héllbarhetsomrédet
har en process for stindig forbittring av policyer och
riktlinjer inréttats hos bolaget. Processen innebir en
arlig revidering och uppdatering av policyer och rikt-
linjer dir styrelse respektive ledningsgrupp ansva-
rar for godkdnnande och publicering. Vidare gors en
riskbedémning inom hallbarhetsomrédet varje ar
och i manga fall I16pande manadsvis.

Amasten har undertecknat FN:s 10 Global Compact-
principer och atar sig darmed att frimja internatio-
nella konventioner och normer om skydd av minskliga
rittigheter, arbetsmiljo, arbetsritt, miljohdnsyn, och
antikorruption; en arlig revision har inréittats for att
utreda hur Amasten presterar i frigorna. Denna myn-
nar ut i en handlingsplan dir de aktiviteter som skall
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genomforas under verksamhetsaret identifieras for
att minska eller eliminera omraden dir bolaget inte
ndr upp till malen. Med anledning av detta tagande
forvantar vi oss att vara leverantorer, precis som vi,
foljer internationell lagstiftning och respekterar de
internationella konventioner och riktlinjer som &r
grunden fér FN:s Global Compact. Férutom Global
Compact arbetar vi &ven med Agenda 2030 mot de 17
globala méalen.

Amastens hallbarhetsarbete bedrivs i enlighet
med den av styrelsen faststédllda hallbarhetspolicyn.
Denna lagger grunden for vart arbete och gar i linje
med vara mil och 6vriga policyer for att styra bola-
get i en langsiktigt hallbar riktning.

Intressentdialog

For att konkretisera och effektivisera héllbarhetsar-
betet har Amastens mest visentliga och relevanta
frdgor inom héllbarhet faststéillts internt. Tillsam-
mans med vara viktigaste externa intressenter har
dessa fragor givit riktning for framtagandet av bola-
gets styrande dokument.

De utvalda intressentgrupperna 2018
» Hyresgéster

» Samhaélle

» Agare

» Medarbetare

» Langivare

» LeverantOrer
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Intressentdialogen genomfordes med hjilp av en
extern part som stdllde fragor genom en enkat till ett
antal utvalda for respektive intressentgrupp. Reak-
tionen frdn respondenterna gillande intressentdia-
logen har varit mycket positiv och vi kommer att
arbeta vidare med resultaten. Malet dr att arligen
utvirdera resultatet i intressentdialogen for att
16pande fanga upp férindringar som ir visentliga
for Amastens hallbarhetsarbete framgent.

Visentliga fragor

Genom att strdva efter att uppnéa och utveckla
beskrivna héllbarhetsaspekter vill vi utveckla bolaget
palang sikt. Da bolagets héallbarhetsaspekter spdnner
Over stora omraden ar forhoppningen att detta dven
ger goda effekter for bolagets hyresgéister, samhdllet,
dgare, medarbetare, ldngivare och leverantorer.

Visentlighetsanalys

w

Intressenters inflytande

0 1 2 3 4 5 6

Amastens paverkan

Amasten vill genom ett ansvarsfullt foretagande
skapa ekonomiskt, miljomaéssigt och socialt hallbara
l6sningar tillsammans med vara intressentgrupper.
Vi har ett uttalat fokus att hela tiden vara nira vira
intressenter for att verka proaktivt och darigenom
skapa en sund affér.

Amastens visentliga hdllbarhetsfrdagor dr:

- Ekonomiskt:

» Kundno6jdhet

» Att skapa och leverera ett direkt ekonomiskt virde

- Socialt:

» Medverka till en positiv samhéllsutveckling i de
orter vi verkar

> Skapandet av trygga och sédkra boendemiljoer

> Nojda medarbetare och sund arbetsmiljo

» Goda och etiska relationer med omvérlden

> Ansvarsfulla leverantorer

v

v

v

- Miljomdissigt:

> Kontinuerligt minskande av bolagets
miljdméassiga avtryck

> Att vélja fornybara energikéllor och gora battre
materialval

> Effektivisering av energiférbrukningen

» Minimering av avfall

v

M

M

Ekonomiskt varde

Pension

Ekonomiskt stod till offentlig sektor
Ingangslon

Ledande befattningar lokalt anstallda
Investeringar i infrastruktur och tjanster
Indirekt ekonomisk paverkan
Andel utgifter lokala aktérer
Anti-korruption

Atervinning

Minskad energianvandning
Minskning CO,-utslapp

Efterlevnad milj6lagstiftning
Skyddskommitté

Arbetsskador

Arbetsrelaterade halsoproblem
Mangfald

Diskriminering

Anstallda utvardering

Negativ paverkan lokalsamhallet
Sakerhet for kunder

7 Kunders integritet

Overtradelser lag



Affdrsmodell
Bolagets affdrsmodell 4r en vidare beskrivning av
hur affirsidén genomfors och efterlevs.

Amasten ska vara en langsiktig och trygg fastig-
hetsdgare med fokus pa hallbarhet. Vi ska bidra till
samhéllsutvecklingen genom att erbjuda smarta och
kostnadseffektiva bostéder till Sveriges tillvixtkom-
muner. Vi dr medvetna om att hur vi bedriver var
verksamhet paverkar morgondagen. Vi arbetar stan-
digt efter FN:s Global Compact och de globala 2030-
malen och strévar efter att minimera var negativa
inverkan, savil miljoméssigt, som ekonomiskt och
socialt. Att vara hyresgéster upplever trygghet och
trivsel dr centralt fér var verksamhet.

For att sdkerstédlla en god etik inom bolaget har vi
tagit fram interna styrande dokument sasom poli-
cyer och rutiner. I rollen som fastighetsbolag ar
exempelvis processer inom uthyrning, rekrytering
och val av leverantdrer sérskilt viktiga. Policyer och
rutiner dr tdnkta att vigleda och sikerstilla respekt-
fulla och affirsméassiga relationer och samtidigt
minimera riskerna for exempelvis diskriminering
och korruption. De styrande dokumenten ar tillsam-
mans med bolagets viardeord, TIA: Trygghet, Inno-
vation och Affirsmannaskap, tinkta att skapa goda
relationer och en god foretagskultur vilket i sin tur
skapar langsiktiga virden for bolaget och dess dgare.

Inkép
Amasten jobbar med leverantdrer inom bade pro-
dukt- och tjinstesektor. Ett kontinuerligt arbete
pagar i syfte att optimera verksamheten och relatio-
nen till vara leverantorer; detta med syfte att fa
bittre kostnadseffektivitet och mindre miljobelast-
ning. Genom att skapa centrala avtal kan volymfo6r-
delar nds och produktsortiment standardiseras. Vid
val av leverantdrer samt vid uppféljning av levererad
kvalitet anvinds interna kriterier som sikerstéller
att lagar och myndighetskrav fo6ljs savél som bola-
gets beslutade policyer och riktlinjer.

Under ar 2018 har utvalda leverantdrer involverats
i bolagets intressentdialog. Utfallet av svaren visar
att bolaget har goda relationer med leverantdrerna
samt att det finns stor potential att forbattra flera
samarbeten ytterligare. Ledningens beslut att infora
nya policyer, en uppfoérandekod samt en si kallad
visselblasarfunktion dr tinkt att fértydliga och for-
bittra arbetet med ink6ép och leverantdrsrelationer
samt minska framtida risker.

Leverantirer

Leverantdrerna aterfinns i en bred bemérkelse inom
fastighetsbranschen, byggbranschen, energi och
media. S&vél stora entreprenadfdretag som smé

leverantorer av tjinster och fornédenheter utgor
leverantdrsbasen. Foretagets inriktning ar att jobba
konceptuellt med utveckling av befintligt fastighets-
bestand, for att underlitta for samtliga inblandade
parter samt sdkerstdlla kvalitet i genomférande och
slutresultat.

Effektiva logistiklosningar 4r en grundlaggande
forutsattning for att uppna en god kostnadseffektivi-
tet. Ett exempel dr vart koncept for ldgenhetsrenove-
ringar, dir stor vikt har lagts vid miljovanliga
material, energibesparande funktioner och minime-
ring av materialtransporter till byggstillet.

Malsdttning

I syfte att effektivisera inkdpen till bolaget har
Amasten som malséittning att bl.a. minska antalet
leverantdrer, 6ka andelen centrala avtal, genomfora
kostnadsbesparingar samt skapa administrativa
effektiviseringar. Vi stéller hdga krav pé véra leve-
rantorer vad géller efterlevandet av var uppfo-
randekod samt arbetet mot FN:s Global
Compact-principer. Storre volymer och férre leveran-
torer kan bidra med en del av dessa effekter — stan-
dardisering av tjinster och varor samt samordning
av logistik och transporter bidrar till ytterligare posi-
tiva effekter.

I fokus star alltid totalkostnaden for ett inkdp. Har
tas hansyn till kvalitet, service, logistik, miljé och
pris. En sammanvégning av de ingdende komponen-
terna leder till beslut om vilken leverantdr, vara eller
tjanst som ska viljas. Under avtalstiden gors konti-
nuerliga uppféljningar av leverantdrens formaga att
uppfylla 6verenskommelsen.

Ekologisk hallbarhet

Amastens miljobelastning ir till stérsta del kopplad
till bolagets fastigheter. Den 6vergripande ambitio-
nen i Amastens verksamhet dr att den ska bedrivas
pa ett sa resurssnalt sdtt som mojligt och med minsta
mojliga paverkan pé var miljo. Detta gors bl.a. genom
att tilldmpa forsiktighetsprincipen, ndgot som édven
kravs enligt FN:s Global Compact. Miljobelastningen
av fastighetsel och uppvarmning av fastigheterna
har ett stort fokus dér vi ser stora mojligheter till for-
battring. Inom ramen for Amastens kontinuerliga
arbete skall hinsyn till miljén vara en naturlig del.
Tillsammans med hyresgéster, leverantdrer och
partners kan vi gora skillnad. Bolaget ska uppné
standig férbattring genom utbildning av medarbe-
tare och kontinuerlig utvirdering av miljdarbetet.
Vvart grundkrav ir att miljoarbetet ska uppfylla
rddande miljolagstiftningar. Under ar 2018 har
Amasten genomfort ett antal aktiviteter i syfte att
Oka var ekologiska hallbarhet. Bolaget kKdper sedan



tidigare gron ursprungsgaranterad el frin féornybara
killor som sol, vind, vatten. Valet av ursprungsga-
ranterad el innebir att vara koldioxidutslapp blir
noll gdllande elférbrukning. For att minska det eko-
logiska avtrycket av avfall har satsningar pa killsor-
tering och byggande av miljohus genomforts.

Amastens miljéarbete

Under ar 2018 har ett antal projekt genomforts i
bestandet for att minska energianvindningen och
koldioxidutsldppen. Investeringarna har bestatt i
omfattande fénsterbyten for att uppni béade lagre
energianvindning och bittre inomhusklimat, upp-
koppling av styrsystem for effektivare hantering av
fastigheter pa distans och for att mojliggora injuste-
ring av virmesystemen. Ett riktat arbete med inven-
tering och upphandling avseende avskaffandet av
egen oljeeldning for uppvirmning och varmvatten
har genomférts och beviljats stod av Energimyndig-
heten i form av Klimatklivet; projekten kommer slut-
foras under ar 2019.

Under aret har renovering och installation av FTX/
luftvirmepumpslésningar samt satsning p4 LED-
belysning borjat ge effekt. Forvaltningsorganisatio-
nen har under &r 2018 utbildats pa plats for att 6ka

kunskap och forstéelse for hur vi tillsammans kan
jobba aktivt fér att spara energi och hitta energibe-
sparingspotential i vart bestand. Fastighetsskétarna
har under aret blivit mer aktiva i att foreslé forbéatt-
ringar och dndringar. Arbetet sker 16pande och
genom energiuppfoljningssystemet far de direkt
aterkoppling pa sina insatser.

Amastens miljomdl

- Minskning av energiforbrukning

Amastens dvergripande energimél for verksamheten
ar att bolaget skall minska méngden inkdpt energi
per m?/Atemp med 20 procent till och med ar 2023.
Malsittningen grundades i projektet Energijakten
2018 och l6per pa 5 ar med ar 2018 som referensar.

- Vatten

Amastens vattenbesparande arbete har under ar

2018 innefattat installation av sn&lspolande utrust-

ning i vira ligenheter. Detta genomfors 10pande i

samband med renoveringen av vara ldgenheter savil

som i riktade projekt fér en hel fastighet.
Energiuppf6ljningssystemet som infoérts under

4r 2018 har ocksa till uppgift att samla statistik som

skall ligga till grund till framtida satsningar pa
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vattenbesparingsétgérder i bestandet. Bolaget har
dven tagit fram en ny standard for hur vi 6vervakar
fastigheternas forbrukning av varmvatten i samband
med ombyggnad av undercentraler. Detta kommer ge
viktig statistik for framtida projekt i syfte att kunna
minska energi och vattenanvindning ytterligare.

- Utsldpp

Syftet med Amastens energimal 4r att spara energi
och ddrigenom koldioxidutsldpp. Genom att uteslu-
tande kopa el frin féornybara kdllor samt genomfora
energiprojekt minskar Amastens méangd Koldioxidut-
slapp. Effektiv styrning och uppféljning av var verk-
samhet dr basen i var filosofi och detta har Amasten
genom Energijakten 2018 etablerat i organisationen.
Vi tror att vi har stora chanser att tillsammans med
véra leverantdrer lyckas minska klimatavtrycket.

- Solceller

Amasten har under ar 2018 inventerat sitt bestand
giallande mojligheterna att producera solel samt tagit
fram en modell for att berdkna investeringarnas
effekt pa miljoé och 16nsamhet. Stor vikt har lagts vid
att hitta standardiserade berdkningsunderlag for att
genomfora sa effektiva projekt som mojligt. Hand-
lingar for solcellsstod har lamnats in for att forbe-
reda projekten med storst potential. Forutom detta
ar solceller en del av konceptet ndr Amastens dotter-
bolag Riki bygger bostadshus.

- Avfallssortering

For att minska paverkan p& miljon fran avfall moéjlig-
gO0r Amasten sopsortering i de kommuner dir dessa
tjinster finns tillgdngliga, genom littillgingliga mil-
johus eller sopsorteringsrum.

Projekt Energijakten
Arbetet med Energijakten 2018 har belyst vikten av
aktiv forvaltning av vara fastigheter for att minska
forbrukning och utsldpp. Genom manatlig avstim-
ning av forbrukning, justeringar och dndringar med
fastighetsskotare och fastighetschef samt central
energicontroller har fokus p arbetet 6kat vasentligt.
Vissa fastigheter har minskat sin forbrukning
markant genom injustering och aktiv férvaltningsor-
ganisation vilket visar behovet av dessa aktiviteter.
Energijakten var ocksa starten pa och inférandet av
energiledningssystem i verksamheten.
Energiledningssystemet ger en 6gonblicksbild sa
vil som historisk statistik gdllande varme-, el- och
vattenférbrukningen i bestindet. Systemet mojlig-
gOr dven redovisning av koldioxidutsldpp kopplat till
fastighetsforvaltningen for tydligare uppfoljning av
var verksamhets paverkan pd miljon. Férutom

energiledningssystemet har en ny driftportal fér
fastighetsovervakning utvecklats med driftbilder
avseende inomhusklimat, vattentemperaturer,
undercentraler och fldktar. Det nya arbetssittet
kommer att vara bade kostnads- och tidsbesparande
da reaktionstiden kommer att forkortas samt drift-
portalen ge forvaltningen béttre forutsittningar att
arbeta forebyggande med fréagan.

Ekologiska risker och styrning

Amastens energimal ir tydliga och om vi inte upp-
nér dessa kan miljébelastningen bli onddigt hog.
Projekten pé energiomradet 4r komplexa och effek-
terna visas inte sidllan med viss eftersldpning.
Externa faktorer som bolaget inte sjdlvt kan rdda
oOver paverkar ocksé utfallet i energiprojekten,
sdsom pris- och lagdndringar. Amasten har under
&r 2018 satsat mycket resurser pa att infora effektiv
uppféljning av energiprestanda inom forvaltnings-
organisationen.

System for insamling av métdata frén el, fjéarr-
virme och vatten har upphandlats och inférts i det
I6pande arbetet. Arbetet med energioptimering sker
I6pande p4 manadsbasis ddr central organisation
tillsammans med lokal férvaltning aktivt analyse-
rar utfall och atgérder for att minska férbrukningen
och belastningen av miljon. Syftet med uppligget ar
att harmonisera energiarbetet och dra nytta av erfa-
renheter fran olika delar av landet sa att bespa-
ringen kan bli sa stor som mojligt. Arbetet under ar
2018 har bestéatt av att skapa kontroll i respektive
fastighet och forstd hur energisystemet fungerar
samt vilka brister som finns och vilka &tgirder som
adr mojliga. Organisationen har under ar 2018 tagit
fram modeller for att berdkna l6nsamhet i energief-
fektiviseringsprojektet baserade pa tillgingliga
modeller bland annat frAn BeBo och Mélardalens
hogskola - detta for att forbereda for ytterligare
atgirder och fa kunskapsutbyte i organisationen
gillande effektiva atgérder.



Energioch koldioxidutslipp
Varmeanvandning,

normalarskorrigerad 2014 2015 2016 2017 2018
GWh 35 13,6 27,9 37,2 40,2
kWh/m? Atemp 1086 1199 1185 1223 1223
Fastighetsel 2014 2015 2016 2017 2018
GWh 2,5 4,0 6,3 6,3 6,8
kWh/m? Atemp 24,5 21,9 24,0 22,6 22,6
Fordelning, faktiskt anvindning
MWh
35000
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15 000
10 000

5000

0
2014 2015 2016 2017 2018
Elvarme Fjarrvarme Olja

CO, Varme 2017 2018
ton 20793 23898
kg/m? 7,5 75
CO, EI" 2017 2018
ton 0 0
kg/m? 0 0

* Amasten képer endast 100 procent gron el fran vatten-, vind-, sol- och biokraft
och slapper darfor inte ut ndgon koldioxid i samband med elforbrukning.

Social hallbarhet

Amastens sociala ansvar bygger pa goda relationer
med vara intressenter. Vi tror att vart &tagande som
ansvarsfull och utvecklande fastighetsigare bidrar
till att skapa bade trivsel och trygghet. Genom vart
arbete pa ett stort antal orter runt om i landet bidrar
vi till att utveckla samhéllet positivt bade for var
personal och vara hyresgéster.

Risker och styrning

Risk for 14g kundnodjdhet och 14gt medarbetarindex
dr tva viktiga omriden som Amasten prioriterar och
arbetar strukturerat med. Var hillbarhetspolicy
beskriver 6vergripande vart arbete inom de sociala
fragorna. Bostaden och dess ndrmiljo ar viktig for
maéanniskors vilmaende; genom att ta ett aktivt soci-
alt ansvar vill vi bidra till en positiv utveckling i vara
bostadsomraden. Trygghet och trivsel i boendet dr

Utsldipp av vixthusgaser

Notiser

A) Statistiken ar framtagen med prognosfunktion i energiuppféljningssystemet
och &r normalarskorrigerad; Om nagot vérde saknas fyller systemet
automatiskt i estimerat varde.

B) CO,-vardena &r framréknade med vérden frén Energifretagarnas varden for
ar 2017, vilka &r CO,-ekvivalenta vérden. Oresundskraft &r enda leverantér
som har uppdaterade véarden for ar 2018 - for de matarna anvands séledes
2017 ars miljovarden for ar 2017 och 2018 ars miljovarden for ar 2018.
Varmen ar alltid normalarskorrigerad forutom fordelning mellan olja, el- och
fjdrrvarme som utgors av faktiska véarden.

C) Vardet for energi och koldioxid for dotterbolaget Riki &r exkluderat fran
statistiken ovan.

prioriterade fragor - kundnd&jdhet f6ljs upp 16pande
genom analys av vara drenden.

Véra medarbetare dr viktiga for att vi ska lyckas
bygga langsiktiga relationer med vara hyresgéster.
Négra viktiga omrédden som har stor paverkan pd
resultatet 4r virt arbete med den gemensamma vir-
degrunden i vara styrande dokument och ett tydligt
ledarskap. En rutin fér hantering av eventuella dis-
krimineringsidrenden finns i var visselblasarprocess.
Inga sadana fall har rapporterats under aret.

Medarbetare

FoOr att Amasten som foretag ska ma bra méste dess
personal ocksé gora det. Under arets medarbetarun-
dersdkning har vira arbetstagare genomgaende
skattat Amasten som arbetsplats hdgt. Ledarskap
och samarbete i arbetsgrupp fick hdgst betyg vilket
vi r mycket stolta 6ver.



Eftersom motion och vélbefinnande gar hand i hand
uppmuntrar vi samtliga medarbetare att nyttja det
friskvardsbidrag vi erbjuder. Alla medarbetare
omfattas av kollektivavtal.

Samtliga medarbetare ska ha lika rittigheter, moj-
ligheter och skyldigheter oavsett konstillhorighet,
etnisk tillhdrighet, religion eller annan trosuppfatt-
ning, sexuell l4ggning eller funktionshinder. Bolaget
dokumenterar jamstilldhetsarbetet i en jamstilld-
hetsplan som uppdateras varje ar. Planen fungerar
som stdd och vigledning fér samtliga medarbetare i
det gemensamma jimstélldhetsarbetet.

Riktlinjer

» Kvinnor och mén har ritt till lika 16n for likvardigt
arbete.

» Ingen ska bli utsatt for trakasserier. Med trakasse-
rier menas varje ovdlkommen sexuell pastétning
eller uttalande.

» Medarbetare ska kunna foérena arbete med ansvar
for hem och barn.

» Alla medarbetares erfarenheter och kunskaper ska
tas tillvara.

» Kvinnor och mén ska ha samma méjligheter till
anstillning, utbildning, befordran och utveckling
i arbetet.

Samhdille - Alla behover en trygg bostad

Med vara hyresgister i fokus vill vi bidra till ett
héallbart och tryggt samhélle. Vart sociala engage-
mang koncentrerar vi frimst till omrdden som
utbildning, arbete och bostédder. Vi driver egna pro-
jekt inom ramen for var verksamhet men samverkar
dven med andra aktorer for att tillsammans kunna
gora skillnad.

Det sociala arbetet dr viktigt for att stirka utveck-
lingen i vara bostadsomraden. Vi ser goda effekter av
att lyssna till vira hyresgéster och samtidigt invol-
vera dem i frdgor som handlar om deras ndrmiljo.
Resultatet blir ett 6kat ansvar i boendet och minskar
bade skadegorelse och omflyttningar.

Genom att ge mojlighet till en meningsfull syssel-
sittning och arbetslivserfarenhet kan vi bidra pi ett
positivt sitt; varje sommar erbjuder vi sommarjobb
for ungdomar som f&r prova pé hur det ir att arbeta
med fastigheter i form av enklare skétseluppgifter.
Samtidigt som det ger virdefull erfarenhet av arbets-
livet kan det ocksa vara en 6gondppnare for att
arbeta inom fastighetsbranschen i framtiden.

Under aret har vi dven stottat Laxhjidlpens digitali-
seringsprojekt for att né fler i behov av 1axhjilp pa
orter dér det inte finns hogskola/universitet.

Boendemiljon har betydelse for médnniskors mojlig-
het att leva ett tryggt och bra liv. En del av trygghe-
ten dr att vara tillginglig for vara hyresgéster. Under
aret har en ny hemsida lanserats med funktioner for
serviceanmaélan, informationsutbyte, hyresavier och
att sbka bostad. Amasten har dven valt att erbjuda
internetuppkoppling som ingér i ldgenhetshyran till
en stor del av vara hyresgéster i vart bestand for att
ytterligare minska troskeln till de mojligheter som
tillgdng till internet ger.

Viira kunders integritet

Vi vill att alla vara kunder ska kinna sig trygga med
att vi hanterar deras personuppgifter pa ett ansvars-
fullt séatt och skyddar deras integritet. Genom var
integritetspolicy informerar vi vira kunder nirmare
om hur vi pa olika sétt tillvaratar deras beréttigade
intressen av integritetsskydd.

Hidallbarhetsrapport 2018

Denna rapport ir influerad av GRI Standards och ar
Amastens forsta hallbarhetsredovisning. Bolagets
hallbarhetspolicy och hallbarhetsmal giller 4ven for
Amastens heldgda dotterbolag. Rapporten har gran-
skats av Mikael Ikonen, Ernst & Young AB, se sid 58.
For sidhdnvisningar hanvisas till GRI-index pé sid.
19-20.



GRI-index

Generella upplysningar

GRI-indikator
102-1
102-2
102-3
102-4
102-5
102-6

102-7
102-8
102-9
102-10
102-11
102-12

102-13
102-14
102-16

102-18

102-40
102-41
102-47
102-48

102-49

102-50
102-51

102-52
102-53

102-54
102-55

Rubrik

Organisationens namn

Varumarken, produkter och tjanster

Huvudkontorets lokalisering
Verksamhetens lokalisering
Agarstruktur och féretagsform

Marknadsfordelning for bolagets
verksamheter

Organisationens storlek
Information om anstallda

Organisationens leverantorskedja

Vasentliga forandringar i leverantorskedjan

Forsiktighetsprincipen
Externa initiativ organisationen stodjer

Aktiva medlemskap
VD-ord

Varderingar, etiska principer, standarder

och uppférandekoder

Bolagsstyrning,
organisationsstruktur

Intressentgrupper
Kollektivavtal
Lista Over bolagets vasentliga fragor

Orsak till andringar i informationen i
rapporteringen

Vasentliga férandringar som gjorts
sedan foregdende redovisningsperiod

Redovisningsperiod

Datum for senaste redovisning

Redovisningscykel

Kontaktperson for hallbarhets-
redovisningen och dess innehall

Val av rapporteringsniva
GRI-index

Kommentar

Amastens Fastighets AB

Stockholm
Sverige

FN:s Sustainable Development Goals,
FN:s Global Compact, Laxhjalpen

FN:s Global Compact, BeBo

100 procent

Ej relevant da detta ar Amastens forsta
hallbarhetsredovisning

Ej relevant da detta ar Amastens forsta
hallbarhetsredovisning

1jan 2018-31 dec 2018

Ej relevant da detta ar Amasten forsta
hallbarhetsredovisning

Arlig
Magnus Jagre, Hallbarhetschef

GRI-influerad

Sida
26

62

22-23

5921
21
14
14
14

1218

62-67
12
18
13
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Fragespecifika upplysningar

GRI-indikator

Rubrik

GRI 200: Ekonomiska standarder

201-1

205-2

205-3

Skapat och genererat direkt ekonomiskt
varde

Riktlinjer for identifiering och hantering
av intressekonflikter

Bekraftade fall av korruption och vidtagna
atgarder

GRI 300: Miljéstandarder

302-4
305-1

305-2

305-3

305-5
307-1

Minskad energianvandning

Direkta utslapp fran egendgda fordon och
anvandning av branslen (Scope 1)

Indirekta utslapp fran inkopt el, varme
(Scope 2)

Ovriga indirekta utslapp frén tjansteresor
och produktion av energibdrare (Scope 3)

Minskning av vaxthusgasutslapp

Fall av bristande efterlevnad av
miljorelaterade lagar och regler

GRI 400: Sociala standarder

403-9

403-10
405-1

406-1
418-1

419-1

Arbetsrelaterade skador

Arbetsrelaterade halsoproblem

Mangfald inom styrelse, ledning och
anstallda

Diskriminering

Klagomal gallande dvertradelser av
kundsekretess/forlust av kunddata

Fall av bristande efterlevnad av sociala
och ekonomiska lagar och regler

Kommentar

Under 2019 har rutin angdende
visselbldsning inforts pa foretaget. Under
aret planeras aven utbildning i amnet.

Inga rapporterade fall

Inga rapporterade lagdvertradelser

Inga rapporterade fall av
arbetsrelaterade skador

Inga rapporterade fall
Inga rapporterade fall

Inga rapporterade Overtradelser

Sida

17

17

17

17

17

17
17

17-18, 21

21
17-18, 21

18



Organisation och medarbetare

Antalet anstdllda uppgick per den 31 december till 40 personer totalt i koncernen, varav 30 mdn
och 10 kvinnor. Vid 2018 drs medarbetarundersdkning uppgick NMI (Nojd Medarbetarindex) till

4,4av 8.
Konsfordelning Aldersférdelning Friskniirvaro
>30 ar
>50ar 75%
) ‘ 42,5 % \ i o

Man Kvinnor 30-49 ar Frisknadrvaro Sjukfranvaro
70 % 30 % 500%  983% 1,7 %
Organisation Forvaltningsorganisation

Medarbetarna anser att trivseln och samarbetet kolle-
gor emellan samt chefernas ledarskap ar sarskilt val
fungerande. Ingen av de anstillda angav att de upple-
ver diskriminering, sexuella trakasserier, mobbning
eller krdnkningar pé arbetsplatsen.

Under 2018 har en ny ledningsgrupp tilltrétt i
bolaget. Den nya ledningsgruppen bestar av Jan-Erik
Hojvall, VD, Hans Ragnarsson, CFO, Mikael Ranes,
Forvaltningschef, Ellen Reichard, Affarsutvecklings-
chef Magnus Jagre, IT-Hallbarhetschef samt Malin
Arnbom, Kommunikationsansvarig.

VD har det 6évergripande ansvaret for organisatio-
nen och skoter via 6vriga ledningsgrupp all visentlig
ekonomifunktion och bolagets centrala verksamhet.
Amastens forvaltningsorganisation har under 2018
genomgatt en fordndring fran att vara extern till
framst egen organisation. Fordndringen medfor star-
kare lokal ndrvaro med ett delegerat arbetssétt.

Ekonomiavdelningen har under 2018 dvergatt till
intern organisation, for att spara kostnader och fa
béttre kontroll.

Amastens forvaltningsorganisation ir indelad i fyra
fastighetshubbar; Sundsvall, Midlardalen, Finspang
och Blekinge. Amasten har ett uttalat kundfokus som
innebdr att bolaget pa ett snabbt och smidigt sétt ska
kunna svara mot hyresgésternas behov. En avgérande
forutsattning for detta dr att forvaltningsorganisatio-
nen har en kontinuitet och god tillgdnglighet. Fastig-
hetsférvaltningen omfattar bide egen och externa
fastighetsskotare.

Amastens ambition dr att ha en integrerad egen for-
valtning pa de orter dar fastighetsportféljen uppnéatt
en storlek dér det &r ekonomiskt férsvarbart.

Amasten har en stark samordning centralt for att
sdkerstilla att bolagets viardegrund, forvaltnings-
filosofi och arbetsmetodik genomsyrar alla medarbe-
tare oavsett anstdllningsform.



Amastens aktier

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

Aktiekursutveckling och handeln i aktierna
Aktiekursen vid arets utgdng uppgick till 4,25 kr per
stamaktie (3,39) vilket motsvarar ett borsviarde om
743 mKkr (523). Genomsnittligt antal omsatta stamak-
tier per borsdag uppgick under aret till 142 373 stam-
aktier (147 026) eller 573 987 kronor (658 485).
Preferensaktiens aktiekurs uppgick vid kvartalets
utgang till 309 kr (315) vilket motsvarar ett borsvarde
om 247 mkr (252). Genomsnittligt antal omsatta pre-
ferensaktier per borsdag uppgick under aret till 941
preferensaktier (650) eller 285 839 kronor (203 107).
Det samlade borsvirdet per arets utgdng uppgick till
990 mkr (969).

Aktiekapitalet
Vid utgingen av aret uppgick antalet aktier till
175 684 005 aktier, fordelat pa 174 884 005 stamaktier
av serie A och 800 000 preferensaktier av serie B.
Varje aktie har ett kvotvdrde om 1,00 kronor och
berittigar till en rost per stamaktie och 1/10 rost per
preferensaktie. Stamaktierna ger lika ratt till full
utdelning. Preferensaktierna har foretradesréitt till en
arlig utdelning om 20 kronor per preferensaktie.
Antalet aktiedgare per kvartalets utgdng uppgick
till 12 151 stycken.

Amasten stamaktie

SEK 1 000-tal
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4,0
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35 AT 2000
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W

2,5 0
Dec Dec Dec Dec
2015 2016 2017 2018

Amasten stamaktie Omsatta aktier, 1 000-tal

— Carnegie Real Estate Index

Utdelning

Utdelningen till preferensaktiedgare sker i enlighet

med bolagsordningens bestimmelser vilket innebir

en arlig utdelning om 20,00 kronor per preferensak-

tie med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor.
Styrelsen foreslar arsstimman att ingen aktieut-

delning ldmnas for stamaktierna.

Aktieinformation
Kortnamn AMAST
ISIN-kod SE0005034550
Kortnamn AMAST PREF
ISIN-kod SE0005933322

2018-12-31 Stamaktie Preferensaktie
Borskurs stangning 4,25 309
Borsvarde 743 257 021 247 200 000
Genomsnitt antal omsatta aktier 142 373 941
Genomsnitt omsattning 573987 285839

Genomsnittligt antal utestdende aktier 159 925 672 800 000

Skillnaden mellan redovisat antal utestdende aktier
och aktiekapital beror pa en pdgéende registrering av
aktier hos Bolagsverket vilket registrerats forst efter
arets utging.

Amasten preferensaktie
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Amasten preferensaktie Omsatta aktier, 1 000-tal



Agarinformation och digarstruktur

De stdrsta aktiedgarna 2018-12-31 Stamaktier Preferensaktier Totalt Kapital i % Roster i %
Sterner Stenhus Fastigheter AB 30 005 836 0 30005 836 17,1 % 171 %
Alandsbanken i agares stélle 28039 080 1780 28 040 860 16,0 % 16,0 %
Tvattbjornen Holding AB 20 500 000 0 20 500 000 11,7% 11,7 %
Lansforsakringar Fondférvaltning AB 14422 836 0 14422 836 82 % 8,2 %
BNY MELLON (FORMER MELLON), W9 11089973 0 11089973 6,3 % 6,3 %
Hembla AB 10 000 000 0 10 000 000 57 % 57 %
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 4578 449 105 808 4684 257 2,7 % 2,6 %
SEB Life International 4516 060 0 4516 060 2,6 % 2,6 %
Alfred Berg 2941 243 0 2941 243 1,7 % 1,7 %
Jensen Invest AB 2 000 000 20 000 2020000 1,17 % 1,1 %
Jan-Erik Hojvall* 1970274 9503 1979777 1.1 % 1,1 %
Summa 130 063 751 137 091 130 200 842 74,1 % 74,3 %
Ovriga 44820 254 662 909 45483163 259 % 25,7 %
Total 174 884 005 800 000 175 684 005 100 % 100 %

*Privat och via bolag
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Aktuell intjiningsformaga

Om aktuell intjiningsformaga

I tabellen presenteras Amastens intjadningsféorméga
avseende forvaltningsresultatet p& tolvmanadersbasis
per 31 december 2018. Intjiningsférmagan ska inte
jamstéillas med en prognos for kommande tolvmana-
dersperiod, utan baseras enkom pa bolagets fastig-
hetsbestand beaktat avtalade forsiljningar per
bokslutsdatum exklusive intressebolag.

Hyresvirdet baseras pa fastighetsbestandets kon-
trakterade hyresintidkter per den 31 december 2018,
beddmda fastighetskostnader samt central adminis-
tration for de ndrmaste tolv manaderna. Finansnettot
4r baserat pa rintebdrande skulder och finansiella
tillgdngar per den 31 december 2018 med géllande
réntevillkor vid denna tidpunkt. Intjiningsférmigan
beaktar inte framtida férdndringar av hyres-, vakans-,
eller rAntenivéer.

Intjiningsforméaga per 31 december 2018

publicerad 22 februari 2019 mkr
Intakter 269
Fastighetskostnader -123
Driftsdverskott 146
Central administration -23
Finansnetto -65
Foérvaltningsresultat 59
- Férvaltningsresultat hanforligt till preferensaktiedgarna 16
- Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgarna 43
Antal stamaktier 174 884 005
Forvaltningsresultat per stamaktie 0,24

24
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Forvaltningsberiittelse

Koncernen

Koncernens rapport dver totalresultatet
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren for Amasten Fastighets AB (publ), 556580-2526, avger
héiirmed drsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsdret 2018. Bolaget dr noterat pad
Nasdagq First North Premier. Bolaget hade 12 151 aktiecigare (12 904) per 31 december 2018.

Efterfoljande resultat- och balansrdkningar, fordndringar i eget kapital, kassaflodesanalyser
och noter utgor en integrerad del av drsredovisningen och dr granskade av bolagets revisor.
Jamforelsebelopp inom parentes for resultatposter avser perioden foregdende dv,

om inte annat anges. Jimforelsebelopp for balansposter avser utgdangen av foregdende dr.

Hyresintikter

Koncernens intikter fér 2018 uppgick till 276 mkr
(274). For jamforbara fastigheter 6kade intdkterna
med 3,7 mKkr, eller 2,0 procent. Férvarvade fastighe-
ter har, jaimfort med foregdende ar, 6kat intdkterna
med 43,0 mkr och fastighetsférsdljningarna har
minskat intdkterna med 44,7 mkr. Den ekonomiska
vakansgraden uppgick vid utgdngen av aret till 9,4
procent (7,3). Justerat for ldgenheter och lokaler vilka
tomstéllts infor renovering eller konvertering upp-
gick den ekonomiska vakansgranden till 5,8 procent.

Den genomsnittliga hyresnivan fér jimférbara
bostidder har under iret 6kat med 3,7 procent, fran
949 kronor per kvadratmeter till 984 kronor per
kvadratmeter. Vid utgangen av aret var 133 av 2 936
lagenheter outhyrda, vilket motsvarar en vakans-
grad om 4,5 procent. Justerat for 109 ldgenheter
vilka tomstéllts infor renovering uppgick den reella
vakansgraden till 0,82 procent. Den genomsnitt-
liga hyran for lokaler har under aret 6kat med 11,4
procent och uppgick vid utgdngen av aret till 1 017
kronor per kvadratmeter. Det sammanlagda hyres-
vardet for arets nyinflyttade hyresgister uppgick till
96 mkr och den genomsnittliga 16ptiden for dessa
hyresavtal uppgick till 16 ar.

Vid utgingen av aret uppgick den ekonomiska
vakansgraden for lokaler till 15 procent. Justerat for
lokaler vilka tomstéllts infér renovering uppgick den
reella vakansgraden till 13,0 procent.

Fastighetskostnader

For att forbattra jaimforbarheten och for att ge en mer
rattvisande bild ha en dversyn av redovisningen av
administrativa kostnader genomforts. I jamforelse
med féregdende &r innebir detta att fér 2018 har
administrativa kostnader om 13 mkr redovisats som
fastighetskostnader och inte som central adminis-
tration. De totala fastighetskostnaderna uppgick till
139 mkr (141).

Driftsoverskott
Driftsdverskottet for aret uppgick till 137 mkr (133).
Forvarvade fastigheter har jAmfort med féregdende

ar okat driftsoverskottet med 17,0 mKkr och fastighets-
forsdljningar har reducerat driftséverskottet med 17,6
mkKkr. Driftéverskottet for jaimforbara fastigheter 6kade
med 3,7 procent, eller 3,2 mkr. Overskottsgraden for
det totala bestandet uppgick till 49 procent (49).

Central administration

Arets kostnad for central administration uppgick till 34
mKkr, vilket 4r 14 mkr ldgre 4n foregdende ar. Forbatt-
ringen beror dels pé att en storre andel av de adminis-
trativa kostnaderna, &n tidigare, f6r 2018 redovisas som
fastighetskostnader, dels pé att 2017 var belastat med
avvecklingskostnader for tidigare VD och CFO.

Finansnetto
Koncernens finansnetto uppgick till -64 mKkr (-66).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 39 mKkr (20), vilket
4r 19 mkr bittre 4n foregdende ar. Forvaltningsresul-
tatet per stamaktie uppgick till 0,13 kronor per aktie
(0,05). Resultatforbattringen beror framst pa ett for-
béttrat driftséverskott for jimforbara fastigheter och
pa att foregdende ar belastats med avvecklingskost-
nader f6r tidigare VD och CFO.

Virdeforandringar forvaltningsfastigheter

Den sammanlagda vardefordndringen for forvalt-
ningsfastigheter uppgick till 193 mkr (41), vilket mot-
svarar en tillvixt om 6,3 procent. Virdeuppgéngen

Forvaltningsresultat per stamaktie
oren
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beror pa forbattrade kassafléden och att det genom-
snittliga direktavkastningskravet sankts med 0,40
procentenheter till 5,46 procent. Det 14gre direktav-
kastningskravet i sin tur beror pd att omfoérhandling
och férlangning av lokalhyresavtal medfort en lagre
risk i kassaflodet.

Skatt

Arets resultat dr belastat med skatt om 19 mKr, varav
16 mkr avser uppskjuten skatt och 3 mkr avser skatt
att betala. Uppskjuten skatt 4r baserad pa framtida
lagre skattesatsen om 20,6 procent d& de temporira
skillnaderna till 6vervigande delen beddms realiseras
till den l4gre skattesatsen. I arets skattekostnad ingér
en uppskjuten skatteintdkt om 7 mkr till f6ljd av fram-
tida l4gre bolagsskatt. Skatt att betala avser framst
skatt i forviarvade dotterbolag vilka under aret saknat
koncernbidragsmdjligheter.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 212 mkr (46), vilket 4r 166
mkKkr bittre dn foregdende ar. Resultatférbittringen
jamfort med féregdende ar beror dels pa ett férbittrat
forvaltningsresultat, 19 mKr, dels pa hogre vardeupp-
gang for fastigheter, 152 mKkr.

Kassaflode

Kassaflode fran den 16pande verksamheten 6kade
med 35 mkr och uppgick till 66 mkr (31). Kassaflodet
fran investeringsverksamheten uppgick till -522 mkr
(-464). Det lagre kassaflodet fran investeringsverk-
samheten beror framst pé fastighetsforsdljningar.
Det totala kassaflodet for aret uppgick till -88 mkr (8).
Likvida medel uppgick vid utgdngen av aret till 109
mKkr (197).

Fastighetsinnehav

Fastighetsbestandet omfattade vid utgangen av aret
183 fastigheter med en uthyrningsbar area om 312 100
kvadratmeter (330 000) och 2 936 hyresldgenheter
(3244). Verkligt virde uppgick till 3 592 mKkr (3 063),
vilket motsvarar 11 509 kronor per kvadratmeter

(9 292). Fastighetsbestdndet har genom arets forvarv
okat i virde med 703 mkr och genom arets forsilj-
ningar minskat med 498 mKkr.

Arets investering i befintliga fastigheter uppgick
till 131 mKkr, varav 43 mKkr avsadg uppgraderingar av
ldgenheter, 28 mKkr avsig konverteringar av lokaler till
lagenheter, 30 mkr avsadg uppgraderingar av lokaler.
Ovriga fastighetsinvesteringar avsig energiinveste-
ringar om 7 mkr och nyproduktion av Riki-hus om
15 mkr. Arets vardeuppgang uppgick till 193 mkr, vil-
ket motsvarar en tillvixt om 6,3 procent.

Riintebidrande skulder och likviditet

Koncernens rédntebdrande skulder har i samband
med fastighetsforvarv 6kat med 291 mkr och upp-
gick vid utgdngen av aret till 2 505 mKkr (2 214). Lan
fran banksektorn uppgick till 2 080 mKkr (1 752)
och 6vrig finansiering vilken vid utgdngen av aret
endast avsag ett utestiende obligationslan uppga-
ende till 425 mkr (462).

Beldningsgraden, mitt som rintebdrande skuld
efter avdrag for likvida medel i relation till forvalt-
ningsfastigheter, finansiella tillgdngar och andelar
iintressebolag, har sdnkts till 64 procent (66).

Genomsnittlig rdntenivd har under aret sinkts
och uppgick till 2,64 procent (2,80). Genomsnittlig
kapitalbindningstid har dkat fran 2,4 &r till 4,1 ar.
Genomsnittlig rintebindningstid har under 2018
minskat frdn 4,7 manader till 3,7 m&nader. Rinte-
tickningsgraden for dret har 6kat och uppgick till
1,63 (1,31).

Efter utgdngen av aret har bolaget ingétt en rén-
tesdkring vilket medfor att rdntebindningstiden
Okar till 11,1 manader.

Likvida medel uppgick vid utgingen av aret till
109 mkr (197).

Aktien och aktiedigarna
Under 2018 genomf6rdes tva emissioner av 20 500 000
stamaktier.

Pi balansdagen uppgick aktiekapitalet till
175 684 005 kronor fordelat pa 174 884 005 stamaktier
av serie A och 800 000 preferensaktier av serie B.
Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 kronor och
beréittigar till en rost per stamaktie och 1/10 r&st per
preferensaktie. De stOrsta 4garna maétt i andel roster
per utgangen av 2018 var Sterner Stenhus Fastighets
AB (17,1 procent), Alandsbanken i dgares stille (16,0
procent), Tvittbjornen Holding AB (11,7 procent).

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstimmans forfogande stdende medel.
Kronor

Fritt eget kapital

1706 093 652
276
10 540 890
...A73860919

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

"""" 16000000
— 0
457 860 919

...A73860919




Styrelsens yttrande angaende vinstdisposition
Styrelsen for Amasten Fastighets 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 hégst tjugo (20) kronor, for tiden intill
nasta drsstimma. Av till arsstimmans foérfogande
stdende medel foreslas saledes totalt 16 000 000 kro-
nor utdelas till innehavare av befintliga preferensak-
tier av serie B och aterstoden balanseras i ny rdkning.
Ordinarie avstimningsdagar for de kvartalsvisa utbe-
talningarna ska i enlighet med bolagsordningen vara
10 juli 2019, 10 oktober 2019, 10 januari 2020 samt 10
april 2020 (under forutsittning att dessa datum infal-
ler fore drsstimman 2020). Beslutar drsstimman i
enlighet med forslaget berdknas respektive utbetal-
ning ske genom Euroclear Sweden AB:s forsorg tredje
bankdagen efter respektive avstimningsdag. Ingen
utdelning foreslis avseende stamaktier av serie A.

Styrelsen konstaterar att det efter den foreslagna
vinstutdelningen finns full tdckning f6r bolagets
bundna egna kapital i enlighet med 17 kap. 3 § férsta
stycket aktiebolagslagen. Vinstutdelningen framstar
som forsvarlig med hinsyn till de krav som verksam-
hetens art, omfattning och risker stéller pa storleken
av det egna kapitalet. Styrelsen har hdrvid beaktat
det aktuella konjunkturldget, historisk utveckling
och framtidsprognoser for savil bolaget som for
marknaden.

Styrelsen har granskat bolagets ekonomiska situa-
tion och konstaterar, efter nirmare 6verviganden, att
en vinstutdelning ar forsvarlig med hinsyn till forsik-
tighetsprincipen i 17 kap. 3 § andra och tredje styck-
enaiaktiebolagslagen.

Efter vinstutdelningen har bolaget fortfarande en
god soliditet, vilket enligt styrelsens beddmning mot-
svarar de krav som for ndrvarande kan uppstéllas for
den bransch inom vilken bolaget dr verksamt. Bolaget
bedoms efter vinstutdelningen ha en tillfredsstél-
lande likviditet och ett konsolideringsbehov som kan
anses tillgodosett.

Styrelsens beddmning ir att vinstutdelningen inte
paverkar bolagets méjligheter att fullgdra sina for-
pliktelser pa kort eller 14ng sikt. Inte heller antas den
foreslagna vinstutdelningen paverka bolagets for-
maga att gora eventuellt nddvandiga investeringar.

Vid en samlad bedémning av bolagets ekonomiska
forhallanden anser styrelsen inga hinder foreligga for
att genomfora vinstutdelning till aktiedgaren.

Risker

Riskfaktorer

Pa samma sitt som en investering i Amastens aktier
kan 6kaivirde dr en investering i Amasten, liksom
en investering i alla bolag, férenad med risken att
virdet pa bolagets aktier minskar i virde. Det finns
ett antal faktorer som péaverkar virdet pa bolagets
tillgadngar och skulder och ddrmed dven bolagets
aktier. Bolaget arbetar aktivt med att pa olika sétt
minska effekten av dessa risker.

Hyresintiikter och hyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oav-
sett skdl, pdverkas Amastens resultat negativt. Ris-
ken for stora svingningar i vakanser och bortfall av
hyresintidkter 6kar desto fler enskilt stora hyresgis-
ter ett fastighetsbolag har. Det finns inga garantier
for att Amastens storre hyresgéster fornyar eller
forlanger sina hyresavtal nir de har 16pt ut, vilket pa
sikt kan leda till minskade hyresintékter och 6kade
vakanser vilket i sin tur kan ha en visentlig negativ
effekt p4 Amastens verksamhet, finansiella stillning
och resultat.

Amasten dr beroende av att hyresgéster betalar
avtalade hyror i tid och det foreligger siledes en risk
for att hyresgéster stiller in sina betalningar eller i
Ovrigt inte fullgdr sina forpliktelser. Om si intriffar
skulle Amastens resultat och finansiella stillning
kunna paverkas negativt.

Amasten har idag hyresavtal som omfattar 2 579
lagenheter och 387 kommersiella hyresavtal. Utdver
detta finns 1 873 hyresavtal huvudsakligen avseende
parkeringsplatser och forrad. Den storsta hyresgés-
ten svarar for 2,8 procent av totala hyresintikterna,
den storsta icke kommunalt eller statligt finansie-
rade hyresgisten svarar for 1,5 procent och de 10
storsta svarar for 13 procent. Bolaget har en forvalt-
ningsorganisation som aktivt arbetar med bade
bostads och kommersiella hyresgéster vad géller
nyuthyrning och omférhandling. FOr att minska ris-
ken for att en hyresgist flyttar har Amasten en Konti-
nuerlig dialog med hyresgisterna.

Drifts- och underhéllskostnader

Driftskostnader utgérs huvudsakligen av kostnader
som dr taxebundna sdsom kostnader for el, renhall-
ning, vatten och virme. Beddmningen av fastighets-
kostnaderna dr baserad p& underliggande budgetar
och utfall under de &r som Amasten har 4gt fastighe-
terna. Kostnaderna f6ljs 16pande upp genom intern
granskning och jaimférs mot bland annat externa
jimforelsetal fran jaAmforbara objekt. Amasten arbe-
tar kontinuerligt med férebyggande atgirder, inves-



teringar och effektiviseringar i syfte att férbéttra
kostnadsbilden, inte minst avseende el-, vatten- och
viarmeforbrukning. Driftsoptimeringen dr en av

de viktigaste miljoforbattringarna Amasten kan
paverka i egenskap av fastighetsbolag. En fordndring
av bolagets fastighetskostnader om +/- 1 procent
har en resultatpaverkan om cirka -/+ 1,2 mkr. I den
man eventuella kostnadshodjningar inte kompense-
ras genom reglering i hyresavtal, eller hyresékning
genom omférhandling av hyresavtal, kan Amastens
verksambhet, finansiella stdllning och resultat paver-
kas negativt.

Underhallsutgifter &r hdnforliga till &tgdrder som
syftar till att 1angsiktigt bibehalla fastighetens stan-
dard. Amasten har en planering fér genomforande
av de underhéllsatgirder som bedéms erforderliga.
Oférutsedda och omfattande renoveringsbehov kan
dock paverka Amastens verksambhet, finansiella
stdllning och resultat negativt. Utdver rena under-
hallskostnader kan dven kostnader for hyresgéstan-
passningar tillkomma, vilka dock normalt féranleds
av nyuthyrning eller att befintlig uthyrning utékas
till att omfatta storre ytor.

Mer an tva tredjedelar av bolagets portfolj bestar
av bostédder. Lagenheterna underhélls kontinuerligt
vid behov infér nyuthyrning. Bolaget upprittar
affarsplaner for samtliga fastigheter diar en under-
hallsplan for den specifika fastigheten eller portfol-
jen laggsin.

Kinslighetsanalys

Faktor Férandring Resultateffekt
Hyresintakter e 71 procent 27 mke
El .71 procentenhet 27 mkr
Ranteniva pa

rantebarande skulder  +/-1procentenhet 25 mkr
Fastighetskostnader ....Mzlprocent . 1.2mkr
Vardeférandringar pa

forvaltni ! .. 180 mke

Kanslighetsanalysen baseras pa intjaningsformagan.

Finansiella risker

Rdinterisk

Amastens verksamhet finansieras féorutom med eget
kapital till stor del av upplaning fran kreditinstitut.
Rénterisken definieras som risken att fordndringar i
ranteldget paverkar Amastens rantekostnad. Rinte-
kostnaderna paverkas, férutom av omfattningen av
rantebiarande skulder, fraimst av nivan pé aktuella
marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler
samt av vilken strategi Amasten viljer for bind-
ningstiden pa rdntorna. Amastens genomsnittliga
rinteniva per den 31 december 2018 uppgick till

2,64 procent och 1,97 procent fér bankfinansiering.
Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick vid
utgingen av 2018 till 2,4 ar och en den genomsnitt-
liga rintebindningen till 3,7 manader. Amasten hade
under 2018 en rdntetdckningsgrad om 1,63.
Marknadsrintor paverkas frimst av den forvin-
tade inflationstakten. I tider med stigande infla-
tionsforvintningar kan réntenivdn vintas stiga och i
tider med sjunkande inflationsférvintningar kan
rintenivin vantas sjunka. En genomsnittligt 1ing
rintebindningstid innebir att det tar langre tid
innan en férdndring av marknadsréntorna for ett
genomslag pa koncernens rantekostnader. En d4nd-
rad rdnteniva och 6kade rdntekostnader skulle
kunna ha en visentlig negativ effekt pA Amastens
verksambhet, finansiella stdllning och resultat.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering
inte alls kan erhéllas, eller endast till kraftigt 6kade
kostnader nir ett 1&n forfaller till betalning eller
villkoren ska omfdrhandlas.

Under finanskrisen 2008-2009 var volatiliteten
och stdérningarna pa finans- och kreditmarkna-
derna extremt stora, med en minskad likviditet och
hojda kreditriskpremier fér manga kreditinstitut.
Det finns alltid en risk att framtida refinansiering
inte kommer att kunna ske pé skéliga eller 6nsk-
vérda villkor, vilket skulle kunna ha en visentlig
negativ effekt pA Amastens verksamhet, finansiell
stéllning och resultat.

Bolaget arbetar aktivt med att upprétthélla och
forbittra relationen med bolagets finansidrer som,
forutom utestdende obligationslan, enbart omfattar
banker aktiva pa den svenska marknaden. Dessutom
arbetar bolaget med att sprida férfallostrukturen pa
laneportféljen, for att se till att alla 1an ej forfaller
samma ar och pa detta sitt minska effekterna av
storningar pa lanemarknaden ett enskilt &r. Utdver
detta dr ett av bolagets finansiella mél att ej ha en
beldning 6ver 70 procent. Beldningsgraden vid
utgingen av 2018 uppgick till 64 procent.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Amastens mot-
parter inte kan uppfylla sina finansiella &taganden
mot Amasten. Amastens befintliga och potentiella
kunder skulle kunna hamna i ett sddant finansiellt
lage att de inte ldngre 16pande kan erldgga avtalade
hyroritid eller i 6vrigt avsté fran att fullgora sina
forpliktelser. Amastens nuvarande fastighetsbe-
stand bestar till 74 procent av bostadsfastigheter.
Det finns inga garantier for att Amastens motparter
kan uppfylla sina dtaganden. Uppfyller Amastens



motparter inte sina dtaganden kan det ha en visent-
lig negativ effekt pA Amastens verksambhet, finan-
siella stdllning och resultat.

Virderingspolicy

Samtliga fastigheter virderas kvartalsvis av externa
varderare. Sedan 2016 finns ett rullande schema s&
att alla fastigheter besiktigas minst en gdng inom
en tvaarsperiod. Virderingarna har gjort av Nordier
Property Advisors och Svefa. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet var 5,46 procent, vilket ar
0,40 procentenheter ldgre dn vid senaste arsskifte.
Den genomsnittliga kalkylrdntan uppgick till 7,57
procent (7,90).

Virdeforandringar avseende fastigheter

Vardet pa fastigheterna paverkas av ett antal fakto-
rer, dels fastighetsspecifika sdsom uthyrningsgrad,
hyresnivé och driftkostnader, dels marknadsspeci-
fika sdsom direktavkastningskrav och kalkylrdntor
som hérleds ur jimforbara transaktioner pa fastig-

hetsmarknaden.

Savil fastighetsspecifika forsimringar sdsom
lagre hyresnivier och 6kad vakansgrad som mark-
nadsspecifika férsimringar sdsom hogre direktav-
kastningskrav kan féranleda att Amasten skriver
ned det verkliga virdet pa sina férvaltningsfastighe-
ter, vilket skulle paverka Amastens verksamhet,
finansiella stdllning och resultat negativt. De fastig-
hetsspecifika delarna kan bolaget aktivt arbeta med
for att 6ka vardet pa fastigheterna. Marknadsforand-
ringarna kan bolaget dock inte paverka. Istédllet arbe-
tar bolaget med scenarioanalyser for att utvirdera
hur ett fordndrat marknadsldge paverkar bolaget och
vilka atgdrder som kan tas for att minska paverkan
pabolaget om det intraffar.

Transaktionsrelaterade risker

Bolags- och fastighetsforvarv dr en del av Amastens
verksamhet. Sddana transaktioner dr forenade med
risker och osdkerhet. Vid fastighetsférvarv utgor
bland annat miljéférhallanden och tekniska problem
risker. Tekniska problem inbegriper riskférhallan-
den som ar forknippade med den tekniska driften

av fastigheten, sdsom risken for konstruktionsfel
och andra dolda fel eller brister. Infor en investering
gors en utvdrdering som syftar till att identifiera och
om mojligt reducera de risker som kan vara férknip-
pade med investeringen, men det finns alltid risker
vid transaktioner och framtida verksamheter eller
fastigheter som tillkommer genom férviarv som kan
péaverka Amastens verksambhet, finansiella stdllning
och resultat negativt.

Organisatoriska och operationella risker

Vid utgdngen av 2018 uppgick antalet anstillda till
40 personer, varav 30 mén och 10 kvinnor. Under
2018 har en ny ledningsgrupp tilltrdtt. Amasten
har en liten organisationen vilket gor bolaget bero-
ende av enskilda medarbetare. Bolagets framtida
utveckling beror i hog grad pa foretagsledningens
och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och
engagemang. Amastens utveckling skulle darfér
kunna paverkas negativt om nagon nyckelperson
skulle l1dmna sin anstéllning.

Amasten kan inom ramen for den I6pande verk-
samheten komma att dsamkas forluster pa grund av
bristfélliga rutiner, bristande kontroll eller oegent-
ligheter. Bristande rutiner och bristande intern kon-
troll kan medfora att foretagsledningen tappar
kontrollen 6ver bolagsstyrningen vilket kan dsamka
bolaget skada. For att effektivisera och forbittra den
interna kontrollen har ekonomifunktionen under
2018 overgatt till en intern organisation.

Legala risker

Fastighetsverksamhet dr i hOg utstrdckning bero-
ende av lagar och andra regler samt myndighetsbe-
slut avseende till exempel miljo, sikerhet, uthyrning
och den reglerade hyressédttningen for bostider.

Den reglerade hyressittningen for bostéder, det s&
kallade bruksvéardessystemet, paverkar intjainings-
féormégan. Forenklat innebér systemet att hyresvér-
dar inte kan ta ut hogre hyror dn de hyror som har
bestimts i kollektiva forhandlingar for bostdder med
motsvarande 14ge och standard. I de fall bolaget inte
kan kompensera 6kade kostnader for bostider med
o0kade hyresnivaer skulle det kunna ha en negativ
effekt pA Amastens verksamhet, finansiella stillning
och resultat. Nya lagar eller regler eller forandringar
avseende tillimpningen av befintliga lagar eller reg-
ler som &r tilldmpliga p4 Amastens verksamhet eller
kundernas verksamhet kan piverka bolagets verk-
sambhet, finansiella stdllning och resultat negativt.

Tvister

Amasten hade vid utgdngen av 2018 inga pagaende
tvister. Det kan inte uteslutas att Amasten fran tid
till annan kan komma att bli inblandat i tvister i
framtiden. Ett negativt utslag pa en tvist skulle
kunna ha en negativ effekt pA Amastens verksamhet,
finansiella stdllning och resultat.



Skatte- och bidragsrisker samt underskottsavdrag
Fordndringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom
Ovriga statliga och kommunala palagor och bidrag,
kan pédverka forutsidttningarna fér Amastens verk-
samhet. Det finns inga garantier for att dessa palagor
och bidrag kommer att vara ofdrdndrade i framtiden.
Det kan inte heller uteslutas att skattesatser férand-
ras i framtiden eller att andra dndringar sker som
paverkar fastighetsdgandet. Fordndringar i bolags-
och fastighetsskatt, liksom 6vriga statliga och kom-
munala palagor och bidrag kan komma att paverka
bolagets verksamhet, finansiella stdllning och resul-
tat negativt. Amasten anlitar idag skatteexperter
béade i samband med transaktioner och i samband
med upprittande av deklarationer, for att minska
risken for fel frdn bolaget sida, vilket skulle kunna
innebédra extra skattepédlagor i form av skattetilldgg.

Amasten forfogar &ven 6ver en begrinsad méngd
underskottsavdrag. Agarférindringar och dndrade
skatteregler kan innebira begrinsningar i moéjlighe-
terna att utnyttja underskottsavdragen, vilket kan
komma att paverka bolagets verksambhet, finansiella
stdllning och resultat negativt.

Miljorisk

Enligt miljobalken (1998:808) har den som bedrivit
verksamhet som har bidragit till miljoférorening
dven ett ansvar for efterbehandling. Om verksam-
hetsutdvaren ej kan utfora eller bekosta erforderlig
efterbehandling av en férorenad fastighet 4r den
som forvarvat fastigheten, och som vid férvarvet
ként till eller di borde ha upptickt féroreningarna,
ansvarig. Det innebdr sdledes en risk att krav under
vissa forutsittningar kan komma att riktas mot
bolaget for marksanering eller efterbehandling vid
forekomst eller misstanke om férorening i mark, vat-
tenomréden eller grundvatten. Aven krav pa sane-
ring av dldre byggnader pé en fastighet kan komma
att stillas mot bolaget, exempelvis till f6ljd av att
oldmpliga byggnadsmaterial anvints vid tidigare
konstruktioner eller ombyggnadsatgirder. Skulle
saddana krav riktas mot Amasten skulle de kunna fa
en negativ effekt p& bolagets verksambhet, finansiella
stdllning och resultat.

Till storsta delen 4ger Amasten bostadsfastigheter
som har funnits pa orten under lang tid. Miljorisker
kan férekomma i alla fastigheter, men oftast uppstar
miljorisker dir det bedrivits ndgon typ av industri-
verksambhet i fastigheten, vilket det endast gjort i ett
fatal av Amastens fastigheter.



Koncernens rapport over totalresultatet

tkr Not jan-dec 2018 jan-dec 2017
Hyresintékter 3,4,16 275951 273 962
Fastighetskostnader 7,8 -139 390 -140 530
Driftséverskott 136561 133432
""""""" 5,6,7,8 33569 47446

-522 -

,,,,,,,,,,,,,, 7305 -

Ovriga rorelseintékter 3 62 51
f)re finansnetto 102227 86 037
Finansnetto 9,10,19 63550 66 363
Forvaltningsresultat 38677 19 674
""""""" 14 192638 40 645

Vardeforandring finansiella instrument 19 - 428
Resu Itat f@re skatt 231315 60 747
""""""""""""" 1 219496 14769

H21‘I 819' 45978

Ovrigt totalresultat for &ret - -
Summa totalresultat for aret 211819 45978
,,,,,,,,,,,,,, 195819 ..29978

112 0,20

103 0,18

:!;c;rvé'l‘t“r'w"\'r‘{g;sresuItat fore skatt hénfﬁé‘r'\‘iét:ti\l stamaktierna 22677 3674
sresultat fore skatt per s | tie (kr) 0,13 0,02

Arets totalresultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktiedgare




Koncernens rapport over finansiell stillning

tkr Not 31 dec 2018 31dec 2017
TILLGANGAR
ERL :
14 3592 085 3062 500
""""""" 15 e 786
/ i intressebolag 24 76 646 -
Finansiella anlaggningstillgangar 79169 50
Summa anlaggningstillgangar 3776160 3063 336
,,,,,,,,,,,,,, A
16 8033 1925
19 47478 22 258
""""""" G 23311 13876
Kassa och bank 19,20 109 155 196 738
Summa omsattningstillgangar 188 924 235205
SUMMATILLGANGAR """"""""""""""" 3"965 084 3298 541
ITALOCHSKULDER
tal hanfort till moderbo
18 177684 155 184
Ovrigt tilskjutet kapital T 1957241 1887 241
Balanserade vinstmedel inklusive rets resultat 938372 1134191
Summa eget kapital 1196 553 908 234
Totalt eget kapital 1196553 908 234
Langfristigaskuder )
n skatteskuld o 96971 81 050
| a rantebarande skulder "1 9,20 1"320 814 1594220
Ovriga langfristiga skulder 19 1595 1638
Summa langfristiga skulder 1419380 1676 908
""""""" 19 1184143 619656
34300 11265
4334 4861
o 80z o
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 68139 58 156
Summa kortfristiga skulder 1349151 713399
Summa skulder 2768 531 2390 307
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3965 084 3298 541




Koncernens forindring i eget kapital

tkr
Ingéende eget kapital 2017-01-01

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

. Balanserade
Ovrigt tillskjutet  vinstmedel inkl

Aktiekapital kapital arets resultat Summa

L.190239 181028

J1neanes ....856308

s resultat

L2078 L2978

Ovrigt totalresultat for dret

Summa totalresultat ...

LA20259 0870216

A8 20228

Optionsikid .

L2250 ..22%0

Apportemission

4925 o TATIS i 19700

Utdelming - preferensakt\er o

~ ~16000 ~16 000

Summa transaktioner med bolagets dgare

4925 17023 718000 2990

L L .2 S

1134091 ..208234

Ingsende eget kapital 20180101

155184 1887 241 -113419 908 234

Arets resultat

Ovrigt totalresultat for aret

Summa totalresultat

Summa transaktioner med bolagets dgare

Utgdende eget kapital 2018-12-31




Koncernens rapport over kassatloden

tkr Not jan-dec 2018 jan-dec 2017
Den I6pande verksamheten

brtsoversot - - B T

Central administration . _=355700 | -47 446

832 1146

-305 -

62 51

63145 65736

3847 2177

} 36588 19 270

s

Forandringar rorelseskulder 71388 21040

Kassafléde fran den lépande verksamheten 66419 31170

e 27819 -

=031l 257 |1 -39 674

-610459 -657 183

497 309 233429

""""" ; -77 168 —

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ e -

Ovriga materiella anlaggningstillgéngar T les7 -126

Kassaflode fran investeringsverksamheten -429040 -463 554

- - o g s

Optionslikvid = R 2250

angfristiga ej ranteba ) -43 252

""""" "928 635'““ 798 069

-637 554 -343 861

""""" 275038 440710

B g7ses 83

Likvida medel vid drets borjan 196 738 188412

Likvida medel vid arets slut 23 109155 196 738




Moderbolagets resultatrikning

tkr

Not jan-dec 2018
3 Il

jan-dec 2017
21329
-48 084

o RO RRE...........

26735

3529
=

e AL

TN ...

L3

8938

W ...

L.228776

Moderbolagets rapport over totalresultat

tkr

jan-dec 2018

i

jan-dec 2017

2878

IRER.........

L.T28776



Moderbolagets balansrikning

tkr Not 31 dec 2018 31 dec 2017
TG AN AR e
A.r‘j‘lgggnlngstlllgangar =
Materiella an\aggmngst\\lgangar 15 ) 617 373
Finansiella a anlaggmngstlllgangar .......................
Andelar | koncernforetag Y 429810 409 810
Ear‘armgar hos koncemforetag 25 712 %1 707 322
o S
Ovnga Iangfnst\ga fordr\ngar 142
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1156 734 1131913
Summa anlaggnlngstlllgangar e 1157351 1132286
""""""""" T s a0
25 ......... -
4444444444444444444444 . " 523 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakeer 17 4058 5437
Summa kortfristiga fordringar 158 166 147 534

Kassa och bank 1373 181

Summa omsattningstillgangar 159 539 147 715

SUMMATILLGANGAR 1316890 1280 001
EGET KAPITAL OCH SKULDER _ S
EBRUKADIAl e
Bundetegetkapital i

Aktiekapital 177684 155184

Reservfond 4323 4323

Summa bundet egetkapital 182007 159 507

1706093 1636093

................ -1 242 773"““ o 197 997

Arets resultat 10 540 -28776

Summa fritt eget kapital 473 860 409 320

SUMMA EGET KAPITAL ................ "655 87 568 827

439717

Skulder till koncernforetag o5 182079 221729

Summa Iangfrlstlga skulder 182079 661 446

""""""""""" e

1768 1359

4444444444444444444444 25 . 35 181 23 153

} na 691

10449 9863

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 5815 12562

Summa kortfristiga skulder 478 944 49728

Summa skulder 661023 711174

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1"316 890 1280 001




Moderbolagets fordndring i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
) Balanserat Totalt eget

tkr Aktiekapital Reservfond  Overkursfond resultat kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 ) 150259 4323 1619068 -1181997 591653
AretSresUlat . : 2 AT A
Optionslikvid 2250 2250
Apporternission . P92 TTS 19700
Utdelning - preferensaktier -16 000 -16 000
Summa transaktioner med bolagets dgare 4925 0 17 025 -44776 -22 826

""" 155184 4323 1636093 -1226773 568 827

155184 433 1636093 -1226773 568827

gy g
Utdelning - preferensaktier -16 000
Summa transaktioner med bolagets dgare 22500 0 70 000 -5 460 80110

Utgaende eget kapital 2018-12-31 ) 177 684 4323 1706093 -1232233 655 867




Moderbolagets kassaflodesanalys

tkr Not jan-dec 2018 jan-dec 2017
Den1Bpande VerkSamNeten .. B
Rérelseresultat -31978 -26 755
Aterlaggmng av avskrlvnlmgar 260 129
Erhallen ranta 23 22861 23452
beadrants T e e
Betald skatt 309 -469
Kassafldde fr fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital 42816 -37903
'ndring"z;v r6re|sé‘I;apitaI A
ndringar rérelsefordringar 1555 931
Forandrmgar rorelseskulder -8 190 873
Kassaflode fr fran den I6pande verksamheten _-49451 -36 099
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ H _504:: e
72 500"“. -50
Investering i finansiella anlaggnlmgstwl\gangar -142 -
Kassafldde fr fran investeringsverksamheten 71854 -77
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
) =B 100 000
. -14 700'“” -2083
Upptagna lan koncemforetag 9489 -177 788
Kassaflode fr fran finansieringsverksamheten -21211 -95 871
hretskassaiode o2 o
Likvida medel vid rets borjan 181 132228
Likvida medel vid arets slut 1373 181




Noter, gemensamma for
moderbolaget och koncernen

Redovisningsprinciper

Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Internatio-
nal 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 koncernredovis-
ningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tillampning
av Radet for finansiell rapportering rekommendation RFR1, kom-
pletterande redovisningsregler fér koncerner samt Arsredovis-
ningslagen. Moderbolaget tillimpar ARL och RFR2, Redovisning
for juridiska personer. De awikelser som forekommer mellan
moderbolagets och koncernens principer féranleds av begrans-
ningar i mojligheterna att tilldampa IFRS i moderbolaget till foljd av
ARL samt i vissa fall pd grund av géllande skatteregler, se avsnitt
Moderbolagets redovisningsprinciper. Arsredovisningen och
koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen
den 10 april 2019. Koncernens resultat- och balansrakning och
moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att framlag-
gas for beslut om faststéllelse pa arsstamman den 16 maj 2019.

Principer vid upprattande av moderbolagets och

koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets och koncernens funktionella valuta ar svenska
kronor som dven utgdr presentationsvalutan for moderbolaget
och fér koncernen. De finansiella rapporterna ar upprattade enligt
antagande om fortsatt drift. Samtliga belopp, om inte annat anges,
ar avrundade till nérmaste tusental. Tillgdngar och skulder ar redo-
visade till historiska anskaffningsvarden, forutom vissa finansiella
tillgangar, skulder och forvaltningsfastigheter som i koncernba-
lansrakningen vérderas till verkligt varde. Finansiella tillgdngar och
skulder som varderas till verkligt varde bestar av derivatinstrument,
varderade till verkligt varde via koncernresultatrakningen. Forvalt-
ningsfastigheter varderas till verkligt varde i enlighet med IAS 40.
Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterforetag.

Foljande nya och d@ndrade standarder som tillampas av koncernen
Ett antal férandringar har genomforts i IFRS inom ramen for
IASBs arliga sa kallade improvementprojekt. Ingen av dessa for-
andringar har paverkat koncernens finansiella rapporter.

Nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standar-
der som har tratt i kraft och som inte har tillampats i fortid.

Ett antal nya standarder trader i kraft 2018 och 2019, IFRS 9
Finansiella instrument, IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder
och IFRS 16 Leasing

IFRS 9 Finansiella Instrument

IFRS 9 Finansiella instrument. Koncernen tillampar den nya stan-
darden sedan den 1 januari 2018. Standarden innehaller nya
regler for klassificering av finansiella tillgéngar, sakringsredovis-
ning och kreditreserveringar. Koncernens kreditférluster ar histo-
riskt sma, varfor tillampningen av den nya standarden inte har
nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.
Koncernen har ingen sakringsredovisning. Efter utvdrdering av
kreditreserveringar for moderbolaget gallande koncernfodringar
pa dotterbolag har bedémningen gjorts att detta inte har en
vasentlig effekt pa resultat- och balansrakning.

IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder

Koncernen tillampar den nya standarden sedan den 1 januari
2018. Standarden omfattar redovisning av intakter fran kunder
och forsaljning av vissa icke finansiella tillgangar. Koncernens
intakter bestar i allt vasentligt av hyresintakter som inte redovi-
sas enligt IFRS 15 utan av IAS 17 under 2018 och IFRS 16 under
kommande rakenskapsar. Amasten upplater huvudsakligen
bostader och lokaler genom hyresavtal, vilka férutom rdtten att
nyttja den hyrda bostaden eller lokalen, &ven omfattar till exem-
pel varme, vatten, avlopp, snoréjning och sophdmtning. Eftersom
den enskilda hyresgasten inte ager ratten att teckna avtal med
nagon annan leverantor anser Amasten att hela hyresbeloppet
redovisningsmassigt ar att betrakta som hyra.

IFRS 16 Leasing

IFRS 16 Leasingavtal. Standarden ersatter IAS 17 och ska tillampas
fran och med den 1 januari 2019. Den nya standarden omfat-

tar regler for savél leasegivare som leasetagare. For leasegivare
ar reglerna i stort sett oférandrade och klassificeringen mellan
operationella och finansiella leasingavtal behalls. Leasetagare ska
redovisa hyresavtal i balansrakningen. Bedémningen ar att kon-
cernens innehav av tomtratter ar det som kan komma att paverka
de finansiella rapporterna. Amasten har avtalat om avyttring av de
tva tomtréatter vi dger under forsta kvartalet 2019. Ut6ver tomt-
rattsavtal ar Amasten leasetagare endast i begransad omfattning,
vilket inte kommer paverka resultat och balansrakning.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas
eller betalas senare an tolv manader raknat fran balansdagen
medan omsattningstillgadngar och kortfristiga skulder i moderbo-
laget och koncernen bestar enbart av belopp som forvéantas ater-
vinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestammande infly-
tande fran moderbolaget Amasten Fastighets AB (publ). Bestam-
mande inflytande foreligger nar moderbolaget ar exponerat for
rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkast-
ningen med hjdlp av sitt inflytande over foretaget. Koncernforeta-
gen tas med i koncernredovisningen fran och med den tidpunkt
da det bestammande inflytandet 6verfors till koncernen och att de
ingdr i koncernen till och med den dag da det bestammande infly-
tandet upphor. Vid beddmningen om ett bestdmmande inflytande
foreligger, ska potentiella rostberattigande aktier som utan drojs-
mal kan utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotterforetag konso-
lideras enligt forvarvsmetoden. Metoden innebadr att forvarv av ett
dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom koncernen
indirekt forvarvar dotterforetagets tillgdngar och dvertar dess skul-
der och eventualforpliktelser. Det koncernmassiga anskaffnings-
vardet faststalls genom en forvarvsanalys i anslutning till forvarvet.
| analysen faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna, dels det
verkliga vardet av forvarvade identifierbara tillgdngar samt éver-
tagna skulder och eventualférpliktelser. Dotterforetags finansiella
rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med férvarvstid-
punkten till det datum da det bestammande inflytandet upphor.



Klassificering av forvdrv

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvarv eller
tillgdngsforvarv. Bolagsforvary vars primara syfte ar att forvarva
bolagets fastigheter och dar bolagets eventuella forvaltnings-
organisation och administration &r av underordnad betydelse
for forvarvet, klassificeras som tillgdngsforvarv. Forekomsten av
anstallda, komplexiteten i interna processer, antalet verksam-
heter och forekomsten av avtal med olika grader av komplexi-
tet bedéms infor forvarvet. Stor férekomst av dessa kriterier
innebér att forvarvet klassificeras som ett rorelseforvary och lag
forekomst som ett tillgdngsforvarv.

Vid rorelseforvary utgar full uppskjuten skatt pa de tempo-
rara skillnaderna mellan tillgdngarnas verkliga vérde och deras
skattemassiga restvarde. Nar forvarv av dotterforetag innebar
tillgdngsforvarv fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid
férvarvstidpunkten. Fastigheter och finansiella instrument ar
varderade till verkligt varde. Vid tillgdngsforvarv redovisas ingen
uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt
for uppskjuten skatt minskar istallet fastighetens anskaffnings-
varde. Samtliga forvarv av forvaltningsfastigheter som gjorts under
rakenskapsaret 2018 har klassificerats som tillgangsforvarv. Vid
tillgdngsforvarv aktiveras transaktionskostnaderna pa de forvar-
vade tillgdngarna, och vid rorelseforvary kostnadsfors de.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

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

Intékter

Hyresintdkter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrak-
ningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Samtliga hyresavtal i
koncernen klassificeras som operationella hyresavtal. Hyresinték-
ter aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sa
att endast den del av hyrorna som beloper pa perioden redovisas
som intakter. | de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade
hyresintakterna reducerats med vardet av lamnade hyresrabatter.

Ovriga Intdkter

Ovriga intakter utgors av intékter fran fortidsinlésen av hyreskon-
trakt, som redovisas som intakt vid den tidpunkt da ersattning
erhalles, samt intakter fran hyresgarantier som redovisas under
den period som garantin avser.

Intdkter fran fastighetsforsdljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa frantra-
desdagen om inte risker och formaner Gvergatt till koparen vid

ett tidigare tillfalle. Kontrollen over tillgangen kan ha vergatt vid
ett tidigare tillfalle &n frantradestidpunkten och om sa har skett
intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tid-
punkt. Vid beddmning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande risker och formaner
samt engagemang i den Idpande forvaltningen. Daruttver beak-
tas omstandigheter som kan paverka affarens utgang, vilka ligger
utanfor saljarens och/eller képarens kontroll. Den realiserade
vardeforandringen for sdlda fastigheter grundas pa skillnaden mel-
lan fastigheternas verkliga varde, vid senaste bokslutstillfallet och
det pris som fastigheterna har sélts for. Tidigare ars upparbetade
orealiserade vardeforandringar ingar i fastigheternas verkliga varde
och synliggdrs darfor inte i den realiserade vardeférandringen.

Redovisning av segment

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verk-
samhet fran vilken den kan generera intékter och adrar sig
kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell information
tillganglig. Koncernens verksamhet delas upp i de rérelseseg-

ment som foljs upp av koncernledningen, vilket ar fyra hubbar,
Sundsvall, Malardalen, Finspang och Blekinge. Varje hubb/seg-
ment foljs upp avseende den operativa verksamheten och rap-
porteras regelbundet till koncernledningen. Koncernledningen
foljer upp driftresultatet och pa tillgdngssidan vardet pa fastighe-
terna. Finansieringen gors centralt och fordelas inte pa segment.

Rérelsekostnader samt finansiella intdkter och kostnader
Fastighetskostnader

Utgdrs av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning, adminis-
tration och underhall av fastighetsinnehavet.

Central administration
Utgors av kostnader for koncerngemensamma funktioner samt
agande av koncernens dotterforetag.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintakter pa
bankmedel och fordringar, rantekostnader pa Ian. Ranteintakter
pa fordringar och réntekostnader pa skulder berdknas med
tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan dr den ranta
som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under
rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av for-
dran eller skuld. Utdelningsintakt redovisas nar ratten att erhalla
betalning faststallts. LAnekostnader som direkt ar hanférliga

till inkop, konstruktion eller produktion av storre ny-, till- eller
ombyggnader aktiveras under produktionstiden. | det fall det
foreligger realiserade och orealiserade vinster och forluster pa
finansiella placeringar samt derivatinstrument som anvands
inom den finansiella verksamheten redovisas som vardefoérand-
ringar under egen rubrik i resultatrakningen.

Skatter

Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da underlig-
gande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillho-
rande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt
som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillamp-
ning av de skattesatser som dr beslutade eller i praktiken beslu-
tade per balansdagen. Hit hanfors dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder. | det fall uppskjuten skatt foreligger
berdknas den enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i
tempordra skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden
pa tillgangar och skulder. Foljande temporara skillnader beaktas
inte. Temporar skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen
av tillgdngar och skulder som ar tillgadngsforvarv och som vid
tidpunkten for transaktionen varken paverkar redovisat eller
skattemadssigt resultat. Vidare beaktas inte temporara skillnader
hanforliga till andelar i dotter- och intresseftretag som inte for-
vantas bli aterforda inom 6verskadlig framtid. Uppskjuten skatt
berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som
ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Upp-
skjutna skattefordringar avseende underskottsavdrag redovisas
endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna
utnyttjas. Uppskjuten skatt ar baserad pa den framtida lagre skat-
tesatsen om 20,6 procent da de temporara skillnaderna till Gver-
vagande delen beddms realiseras till den lagre skattesatsen.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
pa tillgdngssidan likvida medel, kundfordringar, Gvriga fordringar
samt derivat. Bland skulder aterfinns leverantorsskulder, 1&neskul-
der, 6vriga skulder samt derivat och finansiella instrument. Bolaget
tillampar ej sakringsredovisning. Finansiella instrument redovisas
initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga
varde vid forvarvstidpunkten med tillagg for transaktionskostnader
for alla finansiella instrument férutom de som tillhér kategorin
finansiell tillgadng som redovisas till verkligt varde via resultatrak-
ningen. Redovisning sker darefter beroende av hur de har klas-
sificerats enligt nedan. Koncernen klassificerar sina finansiella



tillgdngar i tva varderingsgrupper: finansiella tillgdngar varderade till
verkligt varde via resultatrékningen samt lane- och kundfordringar.
Kategorin finansiella skulder bestar av tva grupper: finansiella
skulder varderade till upplupet anskaffningsvardet samt finan-
siella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen. En
finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kund-
fordringar 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. Leve-
rantérsskulder tas upp nar faktura mottagits. En finansiell tillgang
och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera
skulden. En finansiell tillgdng tas bort fran balansrakningen nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kon-
trollen dver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del
av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget
om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller
grupp av finansiella tillgdngar ar i behov av nedskrivning. Derivat-
instrument varderas i koncernredovisningen till verkligt varde med
vardeforandringar redovisade i resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Belop-
pen pa sparrkonto dr medel som utgor sakerhet for aterbetal-
ning av lan eller for finansiering av investeringar i fastigheter och
redovisas som Ovriga fordringar.

Fordringar
Langfristiga fordringar och ovriga fordringar ar fordringar som
innehas utan avsikt att idka handel med fordringsratten. Om den
forvantade innehavstiden ar langre an ett ar utgor de langfristiga
fordringar och om den ar kortare kortfristiga fordringar.
Lanefordringar och kundfordringar redovisas till det belopp
som forvantas inflyta efter avdrag for osakra fordringar som
beddmits individuellt. Nedskrivning av kundfordran sker nar
det finns risk for att hela eller delar av fordran ej erhalls. Kund-
fordrans forvantade 16ptid ar kort, varfor vardet redovisats till
nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundford-
ringar redovisas i rérelsens kostnader.

Immateriella anlaggningstillgangar

Skillnaden mellan anskaffningsvardet och koncernens andel av
verkligt varde pa forvarvade dotterforetags nettotillgdngar vid for-
varvstidpunkten redovisas som en immateriell anlaggningstillgang.

Immateriella anlaggningstillgangar

Identifierade immateriella anlaggningstillgdngar redovisas vid
forvarvstidpunkten till verkligt varde. | koncernen avser redovi-
sade immateriella anlaggningar rattigheten att pa den nordiska
marknaden uppfora industriellt modulproducerade fastigheter
tillverkade av det kinesiska foretaget TLC samt utvecklingskostna-
der for detta koncept.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhdlla
hyresintdkter eller vardestegring eller en kombination av dessa. Ini-
tialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfas-
tigheter redovisas darefter till verkligt varde. Redovisat varde for
fastigheterna ar baserat pa externa varderingar. Forvaltningsfas-
tigheter varderas enligt IFRS 14 niva 3. Se not 14 for beskrivning av
antaganden vilka ligger till grund for varderingarna.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade varde endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelarna som
ar forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget till
del. Andra tillkommande kostnader redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Utgifter for reparationer och underhall
kostnadsfors i den period de uppkommer. Savél realiserade som
orealiserade vardeférandringar redovisas i resultatrakningen
pa raden Vardeforandring forvaltningsfastigheter. Verkligt varde
och orealiserad vardeforandring faststalls kvartalsvis baserat pa
externa varderingar. Nar en fastighet avyttras faststdlls realisa-
tionsresultat baserat pa forsaljningspriset med avdrag for forsalj-
ningskostnader i relationen till verkligt varde vid borjan av aret
och drets investeringar.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas som tillgang i kon-
cernens rapport ¢ver finansiell stallning om det ar sannolikt att
framtida ekonomiska fordelar kommer att komma bolaget till
del och anskaffningsvardet for tillgdngen kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt.

Ovriga materiella anlaggningstillgangar

Ovriga materiella anldggningstilligdngar vilka utgérs av maskiner
och inventarier redovisas i koncernen till anskaffningsvarde efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader
direkt hanforbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och i
skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Det
redovisade vardet for en Gvrig materiell anlaggningstillgang tas vid
utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska for-
delar véntas fran anvandning av tillgdngen. Avskrivning sker linjart
over tillgangens beraknade nyttjandeperiod om 3 till 10 ar.

Skulder

Skulder avser lane- och rorelseskulder. Lanen tas upp till upplu-
pet anskaffningsvarde. Rorelseskulder redovisas ndar motparten
har levererat tjanst eller vara, dven om fakturan ej erhallits.
Leverantorsskulder har kort forvantad 10ptid och varderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen ar upprattad enligt indirekt metod, vilket
innebar att nettoresultatet justeras for transaktioner vilka inte
medfér in- eller utbetalningar under aret, samt for eventuella
intakter och kostnader som hanfors till investerings- eller finan-
sieringsverksamhetens kassafloden.

Leasingavtal

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller operationell
leasing. Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner
forknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som
operationellt leasingavtal. Hyreskontrakt hanforliga till forvalt-
ningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal.
Det finns aven ett mindre antal leasingavtal dar Amasten star
som leasetagare och dven dessa leasingavtal klassificeras som
operationella leasingavtal, vilket innebar att leasingavgiften kost-
nadsfors éver loptiden med utgdngspunkt fran nyttjandet. For
Amasten-koncernen foreligger endast operationella leasingavtal.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda sdsom 16n, betald semester,
betald sjukfranvaro, bonus etc. berdknas utan diskontering och
kostnadsfors i den period de relaterade tjansterna erhdlls. En
avsattning for beraknade bonusbetalningar redovisas nar kon-
cernen har en rattslig eller informell forpliktelse att gora sddana
betalningar till foljd av att tjdnsterna ifrdga har erhallits fran de
anstallda och avsattning kan berdknas pa tillforlitligt satt.



Pensioner

Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstélining kan
klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller formansbe-
stamda pensionsplaner. Amasten har bade avgifts- och formans-
bestdmda pensionsplaner. Avgiftsbestamd pensionsplan innebar
att foretagets rattsliga eller informella forpliktelse begransas till
det belopp foretaget accepterat att bidra med. Det innebar att
storleken pa den anstélldes ersattningar efter avslutad anstall-
ning beror pa de avgifter som foretaget betalar till planen eller till
ett forsakringsbolag, jamte den kapitalavkastning som avgifterna
ger. Sdlunda ar det den anstéllde som bar den aktuariella risken
och investeringsrisken. Avgifterna redovisas som kostnader i den
period de uppkommer. Koncernens ataganden for alders- och
tjdnstepension for tjianstemadn tryggas genom en forsakring i
Alecta. Dessa ska enligt gallande regelverk klassificeras som
formansbestamda ITP-planer, vilka omfattas av flera arbetsgi-
vare. D& det inte foreligger tillracklig information for att redovisa
dessa som formansbestamda redovisas de som avgiftsbestamda
planer. Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer
redovisas som kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

Ersdttning vid uppségningar

En avsdttning redovisas i samband med uppsdgning av perso-
nal i det fall koncernen enligt avtal bevisligen ar férpliktigat att
erlagga avgangsvederlag.

Avsattningar och eventualforpliktelser

En avsdttning redovisas nar koncernen har en legal eller
informell forpliktelse till foljd av tidigare handelser, dar det &r
sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kravas for att
reglera dtagandet, och beloppet kan berdknas pa ett tillforlitligt
satt. Som avsattning redovisas det belopp som forvantas kravas
for att reglera forpliktelsen. Med eventualforpliktelser avses ett
mojligt dtagande som harror fran intraffade handelser och vars
férekomst bekraftas endast av en eller flera osdkra framtida han-
delser eller nar det finns ett dtagande som inte har redovisats
som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte troligen
kommer att ett utfléde av resurser kommer att kravas.

Moderbolaget

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredo-
visningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendationen RFR2, Redovisning for juridisk person.
Rekommendationen innebér att moderbolaget i drsredovis-
ningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU
godkanda IFRS och uttalanden sd langt detta &r mojligt inom

Viktiga uppskattningar och bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed kravs uppskattningar, bedémningar och
antaganden som i bokslutet paverkar redovisade tillgangar,
skulder, intakter, kostnader och 6vrig information. Dessa
skattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter
samt faktorer som bedéms vara rimliga under radande
forhallanden. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar
om andra antaganden fors eller om andra forutsattning foreligger.

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband

med vardering av forvaltningsfastigheter se not 14.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde vilket
baseras pa antaganden om framtida kassaflode och
diskonteringsfaktorer. Dessa antaganden kan ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stéllning.

ramen fér Arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tillagg om géller i forhallande till IFRS. Finan-
siella instrument varderas enligt IFRS 9.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
De angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har till-
lampats konsekvent pa samtliga perioder som presenterats i
moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstdllningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrakning ar uppstallda
enligt rsredovisningslagens schema. Skillnaden mot IAS 1,
Utformning av finansiella rapporter, som tillampats vid utform-
ningen av koncernens finansiella rapporter ar framst redovisning
av resultat av verksamheter under avyttring samt eget kapital.

Andelar i dotterféretag
Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsmetoden.

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

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott for juridiska personer
For koncernbidrag tillampas alternativregeln vilket innebadr att
bolaget redovisar bade erhdlina och Idmnade koncernbidrag som
bokslutsdispositioner. Detta innebar att koncernbidrag redovisas
som en finansiell intakt. Utdelningar redovisas som skuld efter det
att stamman 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 bor-
gensforbindelser till forman for dotterforetag. En ansvarsforbin-
delse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som harror fran
intréffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av en
eller flera osakra framtida handelser, eller nar det finns ett ata-
gande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av
att det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.

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

Klassificering av forvarv

Enligt IFRS ska klassificeringen av forvarv som rérelseforvary
eller som tillgdngsforvérv baseras pa individuell bedémning av
varje transaktion. For samtliga forvarv av forvaltningsfastigheter
under aret har bedémningen inneburit att samtliga forvarv
klassificerats som tillgangsforvarv.

Skatt

Uppskjuten skatt redovisas till nominellt varde utan diskontering.
Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa grund av dels
mojlighet att sdlja fastigheter skatteeffektivt, dels till foljd av
tidsfaktorn. Den uppskjutna skatten ar baserad pa den framtida
lagre skattesatsen om 20,6 procent eftersom de temporara
skillnaderna bedoms till dvervagande delen realiseras till den
framtida lagre skattesatsen.



Intéakternas férdelning

Koncernen Moderbolaget
tkr 2018 2017 2018 2017
RYTESINEKIET e 275951 23982 ... Ao :
MANGGEMNTIEE e - I 2396 21307
Ovriga intakter 62 51 145 22
Summa ) 276 01}3 274013 ) 12 541 21329
Segmentsrapportering
Andel  Andel kommersiella

Antal Uthyrbar Antal  bostader, % lokaler, % Uthyrnings- Redovisat
hubb fastigheter area, kvm bostader (hyresvarde) (hyresvarde) grad, % varde, mkr
Sundsvall 39 66 870 668 59 41 94 1110
Malardalen 67 61119 462 43 57 87 778
Finspang 24 77 220 916 77 23 92 890
Blekinge 54 74 882 890 76 24 90 814
Totalt 184 280 092 2936 65 35 91 3592

Sundsvall Malardalen Finspang Blekinge Totalt

mkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter 464 54,1 64,0 61,7 774 71,0 88,1 87,2 276,0 274,Q
Fastighetskostnader -21,9 -28,6 -31,3 -30,1 -42,0 -40,2 -44,2 -41,7 -139,4 -140,6
Driftséverskott 245 25,5 32,7 31,5 35,4 30,8 43,9 45,6 136,6 133,4
Vardeférandringar 312 75 41,9 0,4 134 72,2 1062 144 1926 406
Res inkl. vardeférandringar 557 8,0 74,6 31,9 43,8 103,0 150,1 31,1 329,2 174,0
Centrala kostnader )
Central administration -336 -47,4
Resultat fran intressebolag -0,5 -
Resultat bostadsutveckling -03 -
Ovriga rorelseintakter 0,1 0,1
Rorelseresultat 2949 126,5
Finansnetto -63,6 -66,4
Dervat - 0,4
Skatt -19,5 -14,8
Arets resultat 211,8 46,0

Koncernen rapporterar en segmentsredovisning dar segmenten
ar uppdelade geografiskt i fyra hubbar bestdende av Sundsvall,
Maélardalen, Finspang och Blekinge. | den nuvarande segments-

indelningen utgdrs Sundsvall dven av vara fastigheter i Timrd
och Umed. Malardalen utgors av fastigheter iJarna, Karlskoga,

Sala, Skinnskatteberg, Skévde och Strangnas. Blekinge utgors
av fastigheter i framforallt, Ronneby, M&rrum, Olofstrém och

Helsingborg.



Anstallda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget
tkr 2018 2017 2018 2017
Medelantalet anstallda (samtliga i Sverige) “0) E— 37 N L —— 14
VBTV KVNNOT | s NG 10 [— 1 N— __ I— !
Per 31 december 2018 bestod styrelsen av 6 personer varav 2 kvinnor och 4 man.
Ovriga ledande befattningshavare utgérs av 6 personer inklusive verkstallande direktor.

Koncernen Moderbolaget
Loner, arvoden och férmaner, tkr 2018 2017 2018 2017

Styrelse och ledande befattningshavare

Grundlén

Formaner

Ovriga anstallda

Grundlén

Formaner 05

TOISUMME e 2218521262 14186 13715
Koncernen Moderbolaget

tkr 2018 2017 2018 2017

Lagstadgade sociala kostnader inklusive I6neskatt

Styrelse och ledande befattningshavare

Ovriga anstallda

Avtalsenliga pensionskostnader

Styrelse och ledande befattningshavare

Ovriga anstéllda

Totalsumma

Totalsumma loner Inkl soclalakostnader =~ .. s N 2Epel) 32457 . ... 0,372
2018-01-01 - 2018-12-31

Ledande befattningshavares ersattningar Grundlén Pensions-

och dvriga férmaner under aret, tkr styrelsearvode Férmaner kostnad Summa

Rickard Backlun Styrelseordférande 344

Ehsabeth Norm:a:n Styrelseledamot 111

UIf Nilsson Styrelseledamot 58

Elias Georgiadis Styrelseledamot 129

Jenny Warmé Styrelseledamot 88

Magnus Bakke Styrelseledamot 111

Peter Wagstrom Styrelseledamot 88

Jan-Erik Hojvall VD 1822

Ovriga ledande befattningshavare (5 personer) 3794 112 1396 5302

Total 6 544 112 1936 8592
2017-01-01 - 2017-12-31

Ledande befattningshavares ersattningar Grundlén Pensions-

och 6vriga formaner under aret, tkr styrelsearvode Formaner kostnad Summa

Rickard Backlun Styrelseordférande 300

Styrelseledamot

42

Styrelseledamot

42

Styrelseledamot

224 - o 224

UIf Nilsson

Styrelseledamot

123

Georg'\ad\é:

Styrelseledamot

100

David Dahlgren

VD

2361

Jan-Erik Hojvall

VD

529

Ovriga ledande befattningshavare (3 personer)

3397 42 520 3959

7117 66

tiden, far inte dverstiga tolv manadsloner.



Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
tkr 2018 2017 2018 2017
Revisionsuppdraget 0 ol — 960
Revisionsverksamnet Utover revisionsuppdraget 207 LR ... 257 — 273
Skatteradgivning - 266 - 266
Summa 1284 1499 1284 1499
Rorelsens kostnader fordelade pa funktioner och kostnadsslag
Koncernen Moderbolaget
Uppdelning per kostnadsslag, tkr 2018 2017 2018 2017
Taxebundna 59 045 63 884 -
29276 33912 -
18014 14553 -
7629 7 896 -
Fastighetsadministration 25426 20376 -
Summa fastighetskostnader 139 390 140 621 - -
33 569 47 446 44519 48 084
172959 188 067 44519 48 084
Samtliga direkta forvaltningskostnader ar hanforliga till forvaltningsfastigheter som ar intaktsgenererande.
Operationell leasing
Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare Koncernen Moderbolaget
tkr 2018 2017 2018 2017
Ar easingkost| 558 645 352 400
Leasingkostnader kommande 12méneder 334 238 272 18]
Leasingkostnader senare &n ett ar men tidigare an fem ar 421 68 420 36
Summa 755 306 692 217

Leasingavtal dar koncernen &r leasegivare

Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. Moderbolaget har inga avtal dar det dr leasegivare.

De framtida icke uppsdgningsbara leasingbetalningarna ar som foljer:

Koncernen
tkr 2018 2017
Bostéder, parkering med mera (inom ettan) 197387 173501
3810
109 834
119938

407 083




Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget
tkr 2018 2017 2018 2017
Ranteintakter M 17 S ... 1
Ranteintakter fran koncernforetag - - 202 I— 19982
Ovriga finansiella intakter 3 - - -
SUMMMA s (LU0 R 17— 2t R 19993

Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget
tkr 2018 2017 2018 2017
RANEKOSINAGRY s S Ol ... 62646 FN—_— 2L ......... 25665
Rantekostnader tll koncernforetag .S - S EC ... 0933
Ovriga finansiella kostnader 3114 3734 2 356 2889
Summa 64 608 66 380 34 604 34 487

Aktuell och uppskjuten skatt

Den aktuella skatten har baserats pa en nominell skattesats om
22 procent och den uppskjutna skatten har baserats pa den
framtida lagre skattesatsen om 20,6 procent da de temporara
skillnaderna till vervagande delen bedoms att realiseras till den
lagre skattesatsen.

Aktuell skatt baseras pa drets skattepliktiga resultat vilket ar
lagre &n redovisat resultat. Detta beror framst pa mojligheter att

nyttja skattemassiga avskrivningar, skattemassiga direktavdrag for
vissa ombyggnationer vilka aktiverats, skattefria forsaljningar av
fastigheter genom férsaljningar av dotterbolag samt pa mojligheten
att utnyttja befintliga forlustavdrag. Arets aktuella skattekostnad ar
framst hanforlig till forvarvade dotterbolag vilket under aret saknat
koncernbidragsmojlighet.

Den effektiva skatten pa for aret uppgick till 8,4 % (24,3).

Skatteberakning i koncernen Underlag 2018 Underlag 2017
Aktuell  Uppskjuten Aktuell  Uppskjuten

tkr skatt skatt skatt skatt

Forvaltningsresultat 38595 19674

Ej skattepliktiga intdkter/avdragsgilla kostnader

Skattemassiga avskrivningar

Direktavdrag vi ombyggnationer

Forandring av periodiseringsfonder

Ovriga skattemassiga justeringar

Skattepliktigt férvaltningsresultat

Forsaljning fastigheter

Vardeférandring fastigheter

Vardeférandring derivat

Skattepliktig resultat fore underskottsavdrag

Underskottsavdrag, ingdende balans

Underskottsavdrag, utgdende balans

Skattepliktig resultat fore underskottsavdrag

Arets skatt 22 %

Omvardering uppskjuten skatt

Skatt enligt resultatrakningen




forts. Not 11 « Skatter

Skattekostnad/intakt Koncernen Moderbolaget

tkr 2018 2017 2018 2017
Resultat fore skatt 231"31 5 GQ 747 . 1 1"21 5 -37714
—50"889 —13 364 . —2"467 8 297

. . . . 2"200

. -27 . "—402 . -
24"833 . —] 003 . - -
- - -408 641
-26 083 14769 -675 8938
Ny framtida bolagsskatt 6587 - - -
Redovisad skattkostnad -19 496 -14 769 -675 8938

Resultat per stamaktie

Berakningen av resultat per stamaktie har baserats pa arets
resultat hanforligt till moderbolagets stamaktiedgare uppgaende
till 22 677 tkr (3 674) och ett vagt genomsnittligt antal stamaktier
uppgaende till 159 925 672 stycken (149 869 422).

For detaljerad information kring utvecklingen av antalet utesta-
ende aktier hanvisas till not 18. Under aret har 20 500 000 stam-
aktier tillkommit i samband med apportemission.

Vagt genomsnitt antal utestaende stamaktier Moderbolaget

Antal aktier 2018 2017
Totalt antal akUEr 1JANUAIT ..o Nl 149 173 291
Forandrat antal aktier 5541 667 696 131
Vagt genomsnittligt antal utestaende stamaktier under aret 159925672 149 869 422

Immateriella anlaggningstiligangar

Amasten Fastighets AB har under 2018 forvarvat samtliga aktier i

Riki Bostad AB. Férvarvet har klassificerats som ett rorelseforvarv.
For det genomforda forvarvet har képeskillingen dverstigit

bokférda nettotillgangar i det forvarvade bolaget, vilket medfort

Forvarvskalkyl Riki Bostad AB
tkr

att forvarvsanalysen givit upphov till identifierade immateriella
tillgdngar avseende den exklusiva rattigheten att pa den nordiska
marknaden, under fem ar, uppféra industriellt modulproducerade
fastigheter tillverkade av det kinesiska bolaget TLC.

Bokfort varde
Riki Bostad AB

Verkligt varde
redovisat i koncernen

Immateriella anlaggningstillgangar:

Immateriella anlaggningstillgangar Koncernen

tkr 2018 2017
INGACNUE VAIG e o :
S TV ATY 2720

Investeringar 327 -
Utgaende varde 27619 -




Forvaltningsfastigheter

Verkligt varde for forvaltningsfastigheter tkade under aret med
529 mkr till 3 592 mkr (3 063), vilket motsvarar 11 509 kronor
per kvadratmeter (9 292). Det hogre vérdet beror, dels pa drets
forvarv och investeringar, dels pa arets vardeokning. Samman-
taget uppgick vardedkningen till 193 mkr, vilket motsvarar en
tillvaxt om 6,29 procent. Vardeodkningen speglar den forandring
som skett i fastigheternas kassafldden och i direktavkastnings-
kraven. Moderbolaget ager inga fastigheter.

Koncernen
mkr 2018 2017
Ingaende verkligt varde 3063 2539

Fastighetsvardering
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport éver
finansiell stallning till verkligt varde och vardeférandringarna
redovisas i koncernens rapport dver totalresultatet. Samtliga
forvaltningsfastigheter har bedomts vara i niva 3 i varderingshie-
rarkin enligt IFRS 13 Vardering till verkligt varde.

Verkligt varde ar det beddémda belopp som skulle inkasseras
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 forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.
Samtliga fastigheter har per balansdagen varderats externt av
Nordier Property Advisors eller av NAI Svefa, vilka bada ar val-
etablerade fastighetsvarderare som auktoriserats av féreningen
Samhallsbyggarna, som ansvarar for auktorisation av fastighets-
varderare i Sverige.

Varderingsmetodik

Varje forvaltningsfastighet har varderats individuellt genom att
nuvardesberakna framtida kassafléden, det vill sdga framtida
hyresinbetalningar minskade med beddémda drifts- och under-
hallskostnader samt restvarde. For merparten av varderingarna
anvands femariga kassaflodeskalkyler. Hyresintékterna baseras
pa befintliga hyresavtal och befintliga hyresnivaer med beak-
tande av avtalade framtida forandringar av hyror, avtalslangd
och langsiktig marknadsvakans. Fastighetskostnaderna baseras
pa for respektive fastighet bedomda kostnader.

Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgangs-
punkt fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva de-
lar, en generell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Mark-
nadsrisken dr kopplad till den allmanna ekonomiska utvecklingen
och paverkas bland annat av investerarnas prioritering mellan
olika tillgdngsslag och finansieringsmajligheter. Den specifika
fastighetsrisken paverkas av fastigheternas lage, typ av fastighet,
yteffektivitet, standarden pa lokalerna, kvaliteten pa installatio-
nerna, tomtratt, typ av hyresgast och kontraktens beskaffenhet.
Ur ett teoretiskt resonemang asatts kalkylrantan genom att en
riskfri realranta adderas med inflationsférvantningar samt en
riskfaktor. Kalkylrantan beddms for varje enskild fastighet.

Restvéarde

Restvardet utgors av driftoverskottet under dterstdende eko-
nomisk livslangd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret.
Restvardesberakningen gors for varje fastighet genom evighets-
kapitalisering av det uppskattade marknadsmassiga driftover-
skottet och det beddmda marknadsmadssiga avkastningskravet
for respektive fastighet. Avkastningskravet bestar av den riskfria
rantan samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk
ar bedomd utifran de externa varderarnas marknadsdatabaser,
erfarenheter och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden
pa respektive marknad. Kalkylrantan anvands for att diskontera
fastigheternas restvarde till nuvarde.

Sammanfattning

Vardetidpunkt 31 december 2018

Direktavkastningskrav 3,8 % 5,5 % 9,0 %

Hyra Bostader

Langsiktigt vakans bostader

Byggratter och tomtmark

Byggratter och tomtmark har véarderats baserat pa ortsprismeto-
den eller genom berakning av nuvardet av det beddmda vardet
vid exploatering av byggratterna eller tomtmarken med beaktan-
det av planlaget. Samtliga varden for byggratter och tomtmark
har bedémts av de externa varderarna.

Kénslighetsanalys
Beddmningen av verkligt varde for fastigheter ar baserad pa
antaganden om framtida anvandning, intjaningsférmaga och
marknadens avkastningskrav och innehaller darfor alltid ett visst
matt av osdkerhet. Osdkerheten avseende enskilda fastigheter
beddms normalt ligga inom intervallet +/- 5-10 procent. For
Amastens del innebar ett osakerhetsintervall om +/- 5 procent
ett vardeintervall om +/- 180 mkr, motsvarande ett vardeintervall
om 3413 -3 772 mkr.

Av tabellen nedan framgar vasentliga faktorer som paverkar
varderingen och bedémda resultateffekter av férandringar av
dessa.

Kanslighetsanalys mkr
Forandring direktavkastningskrav 0,25% -141
Forandring direktavkastningskrav . -0,25% 194

orandring kgsmader . . . 5,0% -93
andring inpékter . . . 2,0% 133
Forandring hyra 50 kr/kvm 296

Kontrakterade dtaganden
Koncernen har tecknat avtal om forsdljning av tolv kommersiella
fastigheter for 238,6 mkr. Fastigheterna frantrads under 2019.



Ovriga materiella anlaggningstillgdngar

Koncernen Moderbolaget
tkr 2018 2017 2018 2017

Ingadende anskaffningsvarde
Arets anskaffningar

Arets utrangeringar

Inventarier i forvarvade/salda bolag
Utgaende balans

Avskrivningar
Ingdende balans
Utrangeringar

Arets avskrivningar inkl. férvarvade avskrivningar samt avskrivningar i sélda bolag 568 -1312 -260 -129
Utgaende balans

Redovisat varde

Finansiella fordringar

Kundfordringar ar upptagna till det belopp som beraknas inflyta. omstandigheter foreligger som féranleder en bedémning att
Samtliga forfallna kundfordringar 6verstigande 90 dagar har kundfordringen férvantas inflyta. Kundfordringarna ar kortfristiga
beddmts individuellt avseende forlustrisk. Som regel gors en till sin natur varfor redovisat varde motsvarar verkligt.

reservering for kundfordringar éver 90 dagar om e] speciella

Koncernen
tkr 2018 2017

Aldersférdelning kundfordringar
0-29 dagar

30-89 dagar

90 > dagar

Summa

Osakra kundfordringar
Kundfordringar netto

Osékra kundfordringar
Ingdende balans
Konstaterade

Arets nedskrivningar inklusive férvarvad balans
Aterférda konstaterade kundférluster
Utgaende balans

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget
tkr 2018 2017 2018 2017

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Forsakringar

Ovriga poster
Summa




Aktiekapitalets utveckling

P4 balansdagen uppgick aktiekapitalet till 175 684 005 fordelat Preferensaktierna har foretradesratt till en arlig utdelning om
174 884 005 stamaktier av serie A och 800 000 preferensaktier 20 kronor per preferensaktie. Antalet aktiedgare uppgick per
av serie B. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 kronor och den 31 december 2018till 12 151. Under dret genomfordes
berattigar till en rost per stamaktie och 1/10 rost per preferens- apportemissioner om sammanlagt 22 500 000 stamaktier, varav
aktie. Samtliga aktier ar fullt inbetalda. Stamaktierna ger lika ratt 2 000 000 aktier inte var registrerade per balansdagen. Tidigare
till full utdelning. A-aktieklass har upphort.
Férandring av Totalt efter férandring Kvot-

Preferens- Preferens- varde, Aktiekapital,
Ar Transaktion A-aktier B-aktier aktier A-aktier B-aktier aktier kr kr
1999 NYRUANING e 10000000 ..10000000 . s 9010100000
2000  Nyemission 10300 000 - - 10300 000 10 000 000 - 0,01 203 000
2001 Nyteckning via optioner 30
2001 Nyemission 2215000 - - 12553000 10000 000 - 0,01 225530
oo ................................... e i e 902120
20071 Nyteckning via optioner 38
20071 Nyteckning via optioner 205000 - - 21325954 10000 000 - 0,04 1253038
2002 Nyteckning via optioner 4
2003  Nyemission 4988935 - - 34665789 10000 000 - 1786632
2003  Nyemission
2004  Nyemission
2004  Nyemission 4 260 000 - - 49676839 10000000 - 004 2387074
2004 Nyteckning via optioner 4
2004 Nyteckning via optioner 60 000 - - 49816839 10000000 - 0,04 2392674
2005 Nyteckning via optioner 4
2005 Nyteckning via optioner 40 000 - - 49976839 10000 000 - 2399074
2005  Nyemission
2005 Omvandling av aktier
2005 Nyteckning via optioner 120 000 - - 61396839 8 700 000 - 0,04 2803874
2005  Nyemission 18
2005 Nyteckning via optioner 823368 - - 76239574 8700000 - 004 3397583
2005  Apportemission 19
2005 Apportemission 7124150 - - 83567389 8700000 - 3690 696
2005  Nyemission
2006 Nyteckning via optioner
2006 Omvandling av aktier 300 000 -300 000 - 100968543 8400 000 - 004 4374742
2006  Apportemission '8
2006 Nyemission 2636 000 - - 104095451 8400000 - 004 4499818
2007  Omvandling av aktier 8
2007  Nyemission 10 000 000 - - 116445451 6050000 - 04 4899818
2007 Omvandling av aktier
2007  Nyemission
2007  Nyemission 3000 000 - - 130760996 5984000 - 004 5469800
2007  Nyemission 12
2007 Nyemission 600 963 - - 144788022 5984000 - 004 6030881
2007  Nyemission
2008  Nyemission 157 888 022 5984 000 - 315776044 11968 000 - 13109 762
2009  Nyemission
2009  Omvandling av aktier
2013 Sammanlaggning 1:100 -349 721504 -7187 400 - 3532540 72 600 - 400 14420562
2013 Nyemission )6
2013 Minskning av aktiekapitalet - - - 4246 826 72 600 - 1,50 6479206
2013 Apportemission 0
2013 Omvandling av aktier 72 600 -72 600 - 17 176 569 - - 25765120
2014 Nyemission
2014 Kvittningsemission
2015  Apportemission 7692308 - - 106535611 - 800000 1,00 107335611
2015  Apportemission 0
2015  Apportemission 25053 528 - - 148316148 - 800000 1,00 149116148
2016  Apportemission
2017  Apportemission 4925 000 - - 154384005 - 800 000 1,00 155184005
2018  Apportemission

2018

Apportemission
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Finansiella risker och finanspolicyer

Finansiering

Fastigheter &r en langsiktig tillgang som kraver langsiktig finansie-
ring med fordelning mellan eget kapital och rantebarande skulder.
Amastens krediter kan sékerhetsmassigt indelas i nedanstaende
kategorier:

Krediter mot stallande av sakerhet i form av Amastens revers-
fordringar pa dotterbolagen med dari pantforskrivna fastighets-
inteckningar.

Krediter direkt till dotterbolag mot stallande av sakerhet i form
av pantforskrivna fastighetsinteckningar. Krediter direkt mot dot-
terbolag kompletteras i merparten av fallen med moderbolagets
borgen.

Krediter utan stallande av sakerhet, s kallade blancokrediter.
Emission av obligationer utan stdllande av sakerhet.

Qavsett typ av kreditavtal innehaller avtalen sedvanliga uppsag-
ningsvillkor samt i vissa fall omférhandlingsvillkor vid férandrad
verksamhetsinriktning och avnotering.

Om kreditgivaren pakallar rétten till sddan omférhandling och
parterna inte kan komma 6verens finns i kreditavtalen faststallda
awecklingstider for de kreditavtal som omfattas av sadana villkor.
Utnyttjade krediter som sakerstalls med fastighetsinteckningar
uppgick vid drets utgang till 2 061 mkr. Sakerstaliningar komplet-
teras i merparten av fallen med garanti och belaningsgrad och
rantetackningsgrad, sa kallade "financial covenants”, innebar att
beldningsgraden ej far verstiga 75 procent och rantetackningsgra-
den langsiktigt ej far understiga 1,30 ggr. | samtliga fall &r garanti till
kreditgivare utfardad med betryggande marginal till Amasten mal
for kapitalstruktur.

Finanspolicy

Den finansiella verksamheten i Amasten bedrivs i enlighet med den
av styrelsen faststallda finanspolicyn. Amastens finanspolicy ska
sakerstélla kontroll av koncernens finansiella risker, sd som rénte-,
finansiering- och motpartsrisker samt 6vriga finansiella risker.
Amastens finansverksamhet ska praglas av langsiktighet med lagt
risktagande, innebarande en beldningsgrad som varaktigt ej ska
overstiga 70 % och en langsiktig rantetackningsgrad om minst
1,50 ggr. Den finansiella verksamheten i Amasten ska bedrivas pa
ett sddant satt att behovet av 1dng- och kortfristig finansiering och
likviditet sakerstalls. | finanspolicyn anges hur rapportering och
uppfoljning av de finansiella riskerna ska se. De finansiella riskerna
foljs upp och rapporteras vid varje styrelsemote, vanligtvis med en
manads mellanrum.

Som ett led i att standigt férbattra och anpassa den finansiella
riskhanteringen har styrelsen en arlig dversyn av finanspolicyn.

Riskhantering

Amasten genomfor finansiella transaktioner utifrdn en bedom-
ning av koncernens samlade behov av langfristig finansiering,
likviditet och ¢nskad ranterisk. Den finansiella riskhanteringen
sker saledes pa portféljniva. For en kostnadseffektiv hantering
av ranterisken gors beddémningen av den ranterisk som upp-
star vid l6sen av eller upptagande av ny enskild kredit med kort
rantebindning, varefter rantederivattransaktioner genomfors
vid behov for att uppna onskad rantebindningstid pa den totala
upplaningen.

Finansieringsrisk

For att sékerstalla Amasten behov av langfristig finansiering och
likviditet arbetar Amasten kontinuerligt med att omférhandla och
vid behov tillfora nya krediter. Amasten hade vid arets utgang
bindande kreditavtal om 2 505 mkr (2 214), varav langfristiga
uppgick till 1 321 mkr (1 594) och kortfristiga till 1 184 mkr (620).
Av de |3ngfristiga krediterna utgjorde 1 321 mkr (1 169) langfris-
tiga laneavtal i bank och O mkr (425) i obligationer. Av de kort-
fristiga krediterna utgjorde 759 mkr (620) kortfristiga laneavtal i
bank och 425 mkr (0) i obligationer. Den genomsnittliga atersta-
ende kapitalbindningstid uppgick till 4,1 ar (2,4).

Rénterisk

Forandring av marknadsranta och kreditmarginal paverkar
finansnettot. Hur snabbt och med hur mycket férandringar i
dessa bada komponenter paverkar beror pa vald bindningstid.
For att begransa en omedelbar paverkan av forandring i mark-
nadsrantor har Amasten valt att arbeta med bade kort och lang
rantebindning. Rantetackningsgraden ar det finansiella matt som
beskriver ett bolags riskniva och motstandskraft for férandringar
i rantenettot. Amasten har en malsattning om en rantetacknings-
grad om minst 1,5 ggr.

For 2018 uppgick rantetackningsgraden till 1,63 ggr. Den ge-
nomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 3,7 manader (4,7).
Efter utgangen av aret har bolaget ingatt en rantesakring vilket
medfort att rantebindningstiden har okat till 11,1 manader.

Motpartsrisk

For att begransa koncernens motpartsrisk ska ett flertal motparter
anvandas. Samtliga motparter ska lagst ha ett kreditbetyg motsva-
rande A3 hos Moody's och/eller A- hos Standard & Poor’s.

Skulder till kreditinstitut Koncernen

per 2018-12-31 Kapitalbindning Réntebindning

Ar Belopp, tkr Réanta, tkr Réanta, % Belopp, tkr Rénta, tkr Ranta, %
2019 1184143 23386 1,97 1904 801 37 306 1,96
2020 536 757 9198 1,71 150 140 2817 1,88
2021 159989 3371 2,11 25000 890 3,56
2022 - - - - - -
2023- 199 051 5057 2,54 - - -
Summa/Snitt 2079 940 41013 1,97 2079 940 41013 1,97
Ovrig finansiering

2019 425017 25001 5,88 425017 25001 5,88
Summa/Snitt 425017 25001 5,88 425017 25001 5,88
Total Summa/Snitt 2504 957 66 014 2,64 2504 957 66 014 2,64

Se aven kanslighetsanalys i Férvaltningsberattelsen sid 29.

Med kreditbindning avses nar laneskulden ska dterbetalas och med rantebindning avses hur lange rantan ar bunden.



forts. Not 19 « Finansiella risker och finanspolicyer

Kund- och laneford- Finansiella tillgangar  Finansiella skulder

ringar redovisade till  /skulder varderade redovisade
upplupet anskaff- till verkligt vérde via till upplupet
ningsvérde resultatrékningen anskaffningsvarde Totalt vérde®
tkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Koncernen
""" 8 033 1925 8033 1925
""" 47 478 22 258 47 478 22 258
Likvida medel 109 155 196 738 109 155 196 738
Summa fordringar 164666 220921 164666 220921

1320814 1594220 1320814 1594220
- 428

1595 1638 1595 1638
1184143 619656 1184143 619 656
34300 11265 34300 11265
Ovriga skulder inklusive skatteskulder 62 569 24322 62 569 24322
Summa skulder 2603421 2251101 2603421 2251101

""" 865664 849419 865664 849419
Ukvida medel 1373 181 1373 181
Summa fordringar 867 037 849 600 867 037 849 600

425017 441817 425017 441817
217 260 244882 217 260 244 882

""" 1767 1359 1767 1359
Ovriga skulder inklusive skatteskulder 8 554 9 863 8 554 9863
Summaskulder 652598 697921 652598 697921
") Bolaget bedomer att det inte r ndgon vasentlig skillnad mellan redovisat varde och verkligt varde.
Checkrakningskredit
Koncernen Moderbolaget
tkr 2018 2017 2018 2017
BV A KO 10008 — 10000 SRR ...
Utnyttjad del - - - -
Outnytad del ... 10,000 NI
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Koncernen Moderbolaget
tkr 2018 2017 2018 2017
Personalkostnader
Rantekostnader
Forskottsbetalade hyror
Fastighetskostnader

Ovriga kostnader
Summa




Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
tkr 2018 2017 2018 2017
Stéllda sakerheter fOr egen raKNINg
Fastighetsinteckningar BRCRE 1527350
BT RS I OOk NIN g 5500 1500 s e
Pantsatta aktier 46 254 187 071 = -
Summa 2112 461 1715927 - -
L] e S
Borgensférbindelse - - 1126772 1749774
Summa - - 1126772 1749774

Amasten har per balansdagen inga pagaende tvister.
Amasten ager till storsta delen bostadsfastigheter vilka funnits pa orterna under Iang tid, varfor miljérisken bedoms vara liten.

Kassaflédesanalys
Koncernen Moderbolaget
tkr 2018 2017 2018 2017
LikVida mede' ...................................................................................................................
Foljande delkomponenter ingar TIkVIda MEAel: | et et
Kassa bank 109 155 196 738 1373 181
summa enligt balansrakningen U0 155 I— 196738 [u— 17 N— 181
summa enligt kassaflodesanalysen 1) 120 I— 196738 [u— 17 N— 181
OVTiga & VDA T aNge POSter e
vardeforandring fastigheter S2ZG2C —-— TA2437 I .
Ovriga ej likvidpaverkande poster - 6125 260 129
SUMMA e SR AEEGE - ~36.307 [— 20 I— 123
Betalda rantor OCh derivatkOStnader ...................................................................................................................
Erhallen ranta - - 22 861 23452

Betald ranta

Betald derivatkostnad

- R 742.1‘..

SUMIMA oo T WR...... 765736 WA ... 10 808
Andelar i koncernfoéretag
Moderbolaget
tkr 2018 2017
L S LI — 335065
P O S I - — 2250
Forvarv 20 000 72 495
Rk L L oarbei.......... 409810
e - Redovisat varde
Specifikation av moderbolagets Organisations- Antal
direkta innehav av andelar i dotterféretag nummer Sate andelar Andel, % 2018 2017
Ingadende anskaffningsvarden
"""" 556902-4598
"""" 559124-9015
Riki Bostad AB 556854-8167 Stockholm 500 100 20 000

Summa

429 810 409 810
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Amasten Fastighets AB dgde per den 31 december 2018 indirekt via Amasten Bostader AB 100 procent av aktierna i nedan

redovisade bolag.

Organisa- Antal
Dotterforetag tionsnummer Sate andelar Andel, %
Amasten KOpmansportenAB 556950-2395 Helsingborg 500 100
Amasten Karlevox i Karlskoga AB 556672-5825 Helsingborg 5000 100
Amasten Karlevox AB 1556715-4488 Helsingborg 1000 100
Amasten Karlevox tva AB 556718-2364 Helsingborg 1000 100
Amasten Hamosand 1AB 1556707-9362 Harndsand 100 000 100
Amasten Fa\un T\mra Holding AB 1559018-1219 Stockholm 50 000 100
Amasten Fa\un T\mra AB 556684-8999 Stockholm 1000 100
Amasten Harnokusten Holding AB 1559062-6122 Stockholm 50 000 100
DorundAB 556704-6767 Helsingborg 1000 100
Stralsund AB 1556516-1303 Helsingborg 95 000 100
VKN 13 i Helsingborg AB 1556751-3063 Helsingborg 1000 100
Osbysmeden 16 Fastigheter AB 1556545-7164 Osby 1000 100
Osbylagenheter AB 1556701-9715 Osby 1000 100
Amasten Violen Astorp AB 556515-3192 Helsingborg 20 000 100
Amasten OIofstrom AB 1556697-5107 Helsingborg 100 100
Amasten TreIIeborg AB 1556894-9241 Helsingborg 1000 100
Amasten Carl Krook AB 556660-0325 Helsingborg 1000 100
Amasten Finspang Képmansporten AB 1556889-5964 Helsingborg 1000 100
Amasten Stenfastigheter i Karlskoga AB 556798-6269 Helsingborg 15000 100
Amasten Violia Fastigheter i Karlskoga AB 1556786-2486 Helsingborg 1000 100
Amasten Fa\un AB 556676-4394 Stockholm 1000 100
Amasten Tlmra 1 AB 556724-4826 Stockholm 1000 100
Amasten T|mram2 AB 1556730-5775 Stockholm 1000 100
Amasten Timrd 3 AB 556730-3374 Stockholm 1000 100
Amasten Timra 4 AB 1556730-3101 Stockholm 1000 100
Amasten Sala AB '556975-6504 Stockholm 1000 100
Amasten Strangnas AB 1556975-6520 Stockholm 1000 100
Amasten Jarna AB 1556976-6925 Stockholm 1000 100
Amasten Skinnskatteberg AB 1556509-5071 Stockholm 10 000 100
Amasten Finspang Bostad AB 1556685-7081 Helsingborg 1000 100
Amasten Finspang Lokaler AB 556685-8071 Helsingborg 1000 100
Amasten Lagerdsen AB 1556981-3990 Stockholm 500 100
Amasten Ronneby Fastigheter 2 AB 1556070-1558 Ronneby 100 100
Amasten Finspdng Bostad 2 AB 556672-6922 Helsingborg 1 000 000 100
Amasten Ronneby Fastigheter 4 AB 1556723-7820 Ronneby 1000 100
Amasten Smalandsstenar AB 556548-4333 Stockholm 1000 100
Amasten Stenstan AB 1556981-7892 Stockholm 500 100
Amasten Karlskoga AB 1556073-9806 Helsingborg 1500 100
Amasten Skévde Pilvagen AB 1559028-5689 Stockholm 500 100
Amasten Skovde Klagstorpsvagen AB 1559028-0367 Stockholm 500 100
Amasten Skévde Holding AB 1559036-3676 Stockholm 100 000 100
Amasten Sundsvall AB 1559127-1431 Stockholm 500 100
Amasten Bdnken 1 Fastigheter AB 1559130-3952 Stockholm 50 000 100
Amasten Sundsva\l Holding 3 AB 1559156-8299 Stockholm 50 000 100
Tvattbjornen C|ty 1AB 1556805-1626 Sundsvall 500 100
Tvattbjornen City 2 AB 1556906-9999 Sundsvall 500 100
Tvattbjornen Syd AB 1556847-8027 Sundsvall 500 100
Tvattbjornen Matfors AB 1556805-8514 Sundsvall 50 000 100
Tvattbjornen Mitt AB 1559041-6656 Sundsvall 50 000 100
Tvattbjornen Kronan AB 1556891-5549 Sundsvall 500 100
Tvattbjérnen Hatten AB 1559035-1960 Sundsvall 50 000 100
Amasten Umea 2 AB 1559074-2630 Helsingborg 50 000 100
Amasten Umed 3 AB 1559118-8395 Helsingborg 50 000 100

Andelar i intressebolag

Under det fjarde kvartalet forvarvade Amasten 27,6 procent av
det nybildade bolaget Studentbostader i Sverige AB. | samband
med forvarvet avyttrade Amasten fem fastigheter for ett
sammanlagt varde om 257 mkr till Studentbostader i Sverige AB.
Under det fjarde kvartalet forvarvade Amasten ocksa 34 procent

av det nybildade bolaget Sollentuna Sjostjdrnan 2 AB, som
forvarvade fastigheten Sjostjarnan 2, Sollentuna.

Andelar i intressebolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Varderingen av andelarna sker initialt till anskaffningsvarde och
justeras ddrefter med Amastens andel av intressebolagens
resultat for perioden.

Amasten Fastighets AB (publ) « Arsredovisning 2018
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forts. Not 24 « Andelar i koncernforetag

tkr

Koncernen
2018

Ingadende redovisat varde

Forvarv

Andel av arets resultat

Utgaende redovisat varde

Redovisat varde

Specifikation av koncernens Organisations- Antal

andelar i intressebolag nummer Sate andelar Andel, % 2018 2017
b AnCALLLL ot ..o "
studentbostader isverige AB 5591630727 Stockholm 114285/ .. 276 2055 N— :
Sollentuna Sjostjdrnan 2 AB 559185-5720 Stockholm 50 000 34,0 0 -
Summa 76 646 -

Fordringar hos/skulder till koncernféretag
Moderbolaget

tkr 2018 2017
B AT
T DAl anS e 2072 — 625005
Forandring utlaning till dotterforetag 15199 82317

Utgaende balans

Skulder

Ingdende balans

Forandring inlaning fran dotterforetag

227622 159203

Utgaende balans

217 260 244 882

Forslag till vinstdisposition

Till drsstammans forfogande staende medel.

tkr
Fritt eget kapital
Overkursfond 1706 093
Balanseratresultat -1242773
Arets resultat 10 540
Summa fritt eget kapital 473 860
Utdelas till pré:f:é:rensaktieégare 16 000
Utdelas till stamaktieagare -
Balanseras i ny rakning 457 860
Tusentals kronor 473 860

Utdelningen till preferensaktiedgare foreslas ske i enlighet med
bolagsordningens bestammelser vilket innebéar en arlig utdelning
om 20,00 kronor per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning
om 5,00 kronor.

Styrelsen foreslar arsstamman att ingen aktieutdelning lamnas
for stamaktierna.

Narstaende

Narstaende relationer

Koncernen

Koncernen star ej under bestdmmande inflytande frdn ndgot spe-
cifikt bolag. Koncernens fyra storsta aktiedgare utgors av Sterner
Stenhus Fastigheter AB, Alandsbanken i dgares stélle, Tvéttbjornen
Holding AB och Lansforsakringar Fondforvaltning AB.

Moderbolaget

Utover de narstdenderelationer som anges for koncernen har
moderbolaget bestdmmande inflytande Over dotterféretag enligt
not 24.

Ink6p av varor och tidnster
Tjanster mellan koncernforetag debiteras enligt affarsmassiga
villkor. Koncerninterna tjanster bestar av forvaltningstjanster.

Ndrstdendetransaktioner
Under aret forvarvades tva nyproducerade Riki-hus i Umed om
87 mkr. Forvarven var foremal for narstdende transaktion och
godkandes pa extra bolagsstdmma den 7 december.

Utover de genomforda forvarven finns inga narstdendetrans-
aktioner i koncernen.



Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

» Den 17 januari 2019 tecknades ett ranteswapavtal vilket
innebar att rantebindningstiden ¢kade till 11,17 manader.

» Den 24 januari 2019 togs forsta spadtaget for 48 Riki-
lagenheter i Timra.

Uppgifter om moderbolaget

Amasten Fastighets AB (publ), org.nr 556580-2526 ar ett
svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets
aktier ar registrerade pa Nasdagq Stockholm First North Premier.

» Den 27 februari 2019 tecknades ett villkorat emissionsavtal
om en riktad nyemission om 175 mkr.

» Den 1 april 2019 forvarvades tva projektfastigheter dar
Amasten avser att bygga 165 Riki-lagenheter i Nykvarn och
105 Riki-lagenheter i Sollentuna.

Adressen till huvudkontoret ar Nybrogatan 12, 114 39 Stockholm.
Koncernredovisningen for ar 2018 bestar av moderbolaget och
dess dotterbolag, tillsammans benamnd koncernen.



Forsakran

Arsredovisningen och koncernredovisningen har av koncernens stillning och resultat. Arsredovis-

godkints for utfirdande av styrelsen och verkstal- ningen har uppréttats i enlighet med god redovis-

lande direktoéren den 10 april 2019. Koncernens och ningssed och ger en rittvisande bild av moderforeta-

moderbolagets resultat- och balansrdkningar kom- gets stillning och resultat.

mer att foreldggas drsstimman den 16 maj 2019 fér Forvaltningsberittelsen fér koncernen och moder-

faststédllelse. bolaget ger en rittvisande oversikt 6ver utvecklingen
Styrelsen och verkstillande direktoren forsdkrar av koncernens och moderforetagets verksamhet,

att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet stdllning och resultat samt beskriver visentliga ris-

med internationella redovisningsstandarder IFRS ker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de

sddana de antagits av EU och ger en rdttvisande bild foretag som ingdr i koncernens stéar infor.

Resultat- och balansrikningarna kommer att foreldggas bolagsstimman 2019-05-16 for faststillande.

Stockholm 2019-04-10

Rickard Backlund
Styrelseordférande
Elias Georgiadis Elisabeth Norman Magnus Bakke
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Jenny Warmé Peter Wagstrom
Styrelseledamot Styrelseledamot

Jan-Erik Hojvall
Verkstdllande Direktor

Vér revisionsberéttelse har avgivits 2019-04-10
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad Revisor



Revisionsberittelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Amasten Fastighets AB (publ) for ar 2018 med un-
dantag for bolagsstyrningsrapporten och héllbarhetsrapporten
pa sidorna 62-65 respektive 12-20. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 26-58 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning
per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprattats i enlighet med drsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for dret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten och hallbarhetsrapporten pa sidorna 62-65
respektive 12-20. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller rapport ¢ver

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for 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. Beskrivningen
nedan av hur revisionen genomfordes inom dessa omraden ska
lésas i detta sammanhang.

Vardering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omrddet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheter i koncernen
uppgick den 31 december 2018 till 3 592 Mkr. Forvaltnings-
fastigheter redovisas till verkligt varde per balansdagen och
samtliga fastigheter varderas vid arsskiftet till verkligt varde
av externt varderingsforetag. Verkligt varde faststallts genom
beddémning av marknadsvardet for varje enskild forvaltnings-
fastighet och ar beroende av en rad olika antaganden och
beddmningar som hyresintakter, driftskostnader, investering-
ar, diskonteringsranta och avkastningskrav. Med anledning av
de manga antaganden och bedémningar som sker i samband
med varderingen anser vi att detta omrade ar att betrakta som
ett sarskild betydelsefullt omrade i var revision. Beskrivning
av vardering av fastighetsinnehavet framgar av stycke Fastig-
hetsvardering pa sidan 5, not 1 Redovisningsprinciper stycke
Forvaltningsfastigheter pa sidan 42 och i not 14 Forvaltnings-
fastigheter vardering av fastighetsinnehav pa sidan 49.

totalresultatet och rapport dver finansiell stallning for koncernen
och resultatrakning och balansrékning fér moderbolaget.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den komplet-
terande rapport som har ¢verlamnats till moderbolagets revi-
sionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens (537/2014)
artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audit-
ing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa
var basta kunskap och overtygelse, inga forbjudna tjanster som
avses i Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhan-
dahadllits det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

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

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revi-
sorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom
dessa omraden. Darmed genomférdes revisionsatgarder som
utformats for att beakta var bedémning av risk for vasentliga

fel i drsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de granskningsatgarder som genomforts for att
behandla de omraden som framgar nedan utgor grunden for var
revisionsberattelse.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

I'var revision har vi bedomt objektivitet, oberoende och kom-
petens hos det externa varderingsforetaget. Vi har bedomt
och utvarderat ledningens process for fastighetsvarderingen.
Vi har beddmt rimligheten av de bedémningar och antaganden
som anvands i varderingarna vilket inkluderar uppskattningar
gjorda av det externa varderingsforetaget sdsom hyresut-
veckling, vakans, inflation och drifts- och underhallskostnader.
Detta har skett med stod av var interna fastighetsvarderings-
specialist samt genom jamforelser med kand marknadsin-
formation. Vi har for ett urval av forvaltningsfastigheterna
granskat den externa varderingens anvanda hyresintakter och
fastighetskostnader mot bolagets redovisning. Vi har granskat
lamnade upplysningar i arsredovisningen.



Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-25 och sidan 68. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren
som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gér inget utta-
lande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information
som identifieras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap
vi i Ovrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i Gvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sd som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att uppratta en drsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstdllande direktéren for be-
domningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock
inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realis-
tiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrel-
sens ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat ¢vervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberdattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av
sakerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors en-
ligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund
i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

» identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och

inhamtar revisionsbevis som ér tillrackliga och andamalsenliga
for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direk-
térens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplys-
ningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktoéren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om det finns ndgon vasentlig osékerhetsfaktor som
avser sddana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osaker-
hetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksam-
heten pa upplysningarna i rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrack-
liga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

» inhdmtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
Overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under re-
visionen, ddribland de eventuella 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 férhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklu-
sive de viktigaste bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter,
och som darfor utgdr de for revisionen sarskilt betydelsefulla
omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen
sdvida inte lagar eller andra forfattningar foérhindrar upplysning
om fragan.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utéver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direktorens férvaltning
av Amasten Fastighets AB (publ) for &r 2018 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstéllande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns an-
svar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncer-
nen enligt god revisorssed i Sverige och har i ¢vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stallining i &vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.
Verkstallande direktdren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgbras i dverensstammelse med lag och for att medelsférvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt
avseende:

» foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsum-
melse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget.

» pa nadgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar for-
enligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av for-
valtningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedémning med utgédngspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgar-
der, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamhe-
ten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens mo-
tiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna beddma om forslaget dar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 62-65 och for att den ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikt-
ning och en vdsentligt mindre omfattning jamfoér den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga
med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar
samt i Gverensstammelse med arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrap-
porten

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa
sidorna 12-20 och for att den ar upprattad i enlighet med arsre-
dovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har
en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger mig (oss) tillracklig grund
for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm, utsags till
Amasten Fastighets AB:s revisor av bolagsstamman den 17 maj
2018 och har varit bolagets revisor sedan ar 2016.

Stockholm den 10 april 2019
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor



Bolagsstyrningsrapport

Amasten Fastighets AB (publ), (Amasten), dir ett svenskt publikt aktiebolag med sdite i Stockholm.
Bolagets aktier dir sedan den 1juni 2016 noterade pd Nasdaq First North Premier.

For att sdkerstélla god styrning av bolaget 4r ansva-
ret tydligt fordelat mellan aktieédgare, styrelse, verk-
stidllande direktdr och ledning. Till grund for
styrningen ligger bolagsordningen, styrelsens
arbetsordning, VD-instruktion, antagna policys och
riktlinjer samt den svenska aktiebolagslagen och
andra tillampliga lagar, forordningar och regelverk
sdsom bland annat de regler och rekommendation
som f0ljer av listningen av bolagets aktier pA Nasdaq
First North Premier.

Amasten tillampar Svensk kod foér bolagsstyrning
(Koden). Amasten har valt att avvika fran Koden
genom att ndgot sdrskilt ersdttningsutskott inte har
inrittats, hela styrelsen har fullgjort ersdttningsut-
skottets arbetsuppgifter. Styrelsen motiverar avvi-
kelsen med att vare sig bolagets eller styrelsens
storlek motiverar inrdttande av ett separat ersitt-
ningsutskott. I 6vrigt avviker bolaget inte frin nagra
bestimmelser i Koden.



Aktiedigare

Aktiekapitalet uppgick vid arets utgang till

175 684 005 kronor och antalet registrerade aktier
uppgick till 175 684 005, fordelat pa 174 884 005
stamaktier av Serie A och 800 000 preferensaktier av
serie B. Varje aktie har ett kvotviarde om 1,00 kronor
och berittigar till en rést per stamaktie och 1/10 rost
per preferensaktie. Den storsta dgaren var Sterner
Stenhus Fastigheter AB som dgde 17,1 procent av ros-
terna, Alandsbanken i dgares stille 16,0 procent och
Tvittbjornen Holding AB 11,7 procent.

Bolagsstimma
Bolagsstamman dr Amastens hogsta beslutande
organ dir aktiedgarna har mojlighet att fatta beslut
i frigor som r6r bolaget. Arsstimman ska varje ar
héallas i Stockholm eller i Malmo senast den 30 juni.
Arsstimman viljer styrelseordférande, dvriga sty-
relseledamoter och bolagets revisor. Till arsstim-
mans uppgifter hor ocksi bland annat att besluta om
faststidllande av bolagets och koncernens balans- och
resultatrdkningar, besluta om disposition av resul-
tatet och om ansvarsfrihet fér styrelseledamoter och
VD. Kallelse till arsstimma sker genom annonsering
i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen
halls tillgdnglig pa bolagets webbplats.

Vid Amastens arsstimma den 17 maj 2018 deltog
12 aktiedgare vilka representerade 36,0 procent av
rosterna. Arsstimman fattade foljande beslut:

»

¥

Faststdllande av moderbolagets och koncernens
resultat- och balansrdkningar.

¥

Utdelning om 20 kronor per preferensaktie

¥

Ansvarsfrihet for styrelsen och verkstédllande
direktéren

X

Omval styrelseledamoéterna Richard Backlund,
Elisabeth Norman och Elias Georgiadis. Peter
Wégstrom, Jenny Warmé och Magnus Bakke val-
des till styrelseledamoter. Richard Backlund val-
des till styrelsen ordférande.

Arvode till styrelsen om totalt 1475 000 kronor,
varav 375 00 kronor till styrelsen ordférande och
150 000 kronor vardera till 6vriga ledamoter.

¥

¥

Omval av revisionsbolaget EY.

¥

Beslut om att bolagets styrelseordférande ska inga
i valberedningen.

¥

Bemyndigande for styrelsen att fatta beslut om
nyemission av stamaktier och eller av preferens-
aktier.

Amasten holl den 7 december 2018 en extra bolags-
stdmma vilken beslutade; att genomfora ett konver-
tibelprogram for anstéllda, att godkdnna bolagets
forvérv av fastighetsbolag fran sidljaren Sterner Sten-
hus Forvaltning AB och att genomféra en kvittnings-
emission om hégst 2 000 000 nya stamaktier till
sdljaren Sterner Stenhus Forvaltning AB.

Protokoll frdn bdda stdimmorna och bolagsordning
finns p4 Amastens hemsida, amasten.se.

Valberedning

Valberedningens ledamoter ska offentliggdras senast
sex manader fore arsstimman och ska besta av styrel-
sens ordférande samt representanter for de tre storsta
aktiedgarna vid utgdngen september. Styrelsens ord-
férande ska vara ordférande i valberedningen.

Valberedningen har till uppgift att infér kom-
mande arsstimma ldmna forslag avseende bland
annat val av styrelseledamoter och styrelseordfo-
rande, val av revisor, val av ordférande p &rsstim-
man och arvodesfrigor.

Valberedningen ska sérskilt beakta kravet pa
mangsidighet och bredd i styrelsen och pa att efter-
strdva en jamn kénsfordelning.

Valberedningen infor arsstimman 2019 bestar av
Rickard Backlund i egenskap av ordférande i Amas-
tens styrelsen, Elias Georgiadis, utsedd av Sterner
Fastigheter AB, Stig Svedberg utsedd av Tvittbjornen
Holding AB samt av Johannes Wingborg, utsedd av
Liansforsdkringar Fondférvaltning AB. Aktiedgar-
representanterna har utsetts av aktieldgare vilka
sammantaget representerar 32 procent av rosterna.

Styrelsen
Aktiedgarna utser styrelsen vid drsstdmman. Styrel-
sen 6vergripande uppgift r att ansvara for koncer-
nens organisation och férvaltning samt for att
kontrollen av bokféringen, medelsférvaltningen och
ekonomiska férhallanden i 6vrigt dr betryggande.
Det aligger styrelsen att tillse att det finns funge-
rande rapporteringssystem och att styrelsen erhéller
erforderlig information om bolagets stillning, resul-
tat, finansiering och likviditet genom periodisk rap-
portering. Utdver att svara for bolagets organisation
och forvaltning dr styrelsens viktigaste uppgift att
fatta beslut i strategiska fragor sdsom faststdllande
av strategiska planer, affars- och Iénsamhetsmaél
samt policys. Vidare fattar styrelsen beslut om storre
forvarv och forsdljningar av fastigheter och bolag.
Styrelsen arbete regleras genom en arbetsordning
vilken arligen faststélls pa det konstituerande
styrelsemotet. Arbetsordningen innehaller instruk-
tioner om ansvarsférdelning inom styrelsen samt i



forhallande till utskottens och verkstillande direkto-
rens arbete. Styrelsen ska vidare tillse att den verk-
stidllande direktoren fullgdr sina dtaganden i enlighet
med av styrelsen faststilld VD-instruktion.

Styrelsens ordférande ansvar for att arlig utvérde-
ring av styrelsens och den verkstillande direktdrens
arbete genomfors.

Styrelsens sammanséttning

Amastens styrelse ska enligt bolagsordningen bestéa
av lagst tre och hogst tio ledamoter. Antalet supple-
anter ska vara host tre. Ledaméterna viljs arligen for
tiden intill slutet av nésta arsstimma.

Amastens styrelse bestar av ledamoterna Richard
Backlund, styrelsen ordférande, Elias Georgiadis,
Elisabeth Norman, Peter Wagstrom, Jenny Warmé
och Magnus Bakke. En ndrmare presentation av
ledamoterna finns pa sidan 66 och p& bolagets hem-
sida, amasten.se. Den verkstédllande direktdren ingar
inte i styrelsen.

Styrelsemoten under 2018

Styrelsen arbetsordning utvirderas och faststills
arligen. Styrelsen ska hélla sex ordinarie samman-
tridden per ar, samt halla extra sammantridden nir
styrelsens ordférande bedémer det motiverat eller
nér det begérs av en av ledamoéterna eller den verk-
stidllande direktdren.

Under 2018 har styrelsen har 21 protokollférda
moten, varav ett konstituerande mote. Styrelsen
behandlade vid de ordinarie sammantrddena de fast
punkter som foreldg vid respektive sammantride i
enlighet med styrelsens arbetsordning, sisom verk-
stdllande direktérens rapport om verksamheten,
ekonomisk rapportering samt personal- och organi-
sationsfragor.

Revisions- och ersittningsutskott

Styrelsen har gjort beddmningen att det mot bak-
grund av bolagets storlek och verksamhetens omfatt-
ning inte 4r motiverat att inrétta sirskilda utskott
eller kommittéer férutom revisionsutskott. Revi-
sionsutskottet bestar av ledamoéterna Magnus Bakke,
ordférande, och Elisabeth Norman. Ovriga fragor
behandlas av styrelsen. Styrelsen forslar riktlinjer
for ersittning till ledande befattningshavare fér
beslut av drsstimman.

Verkstillande direktoren

Den verkstédllande direktéren dr ansvarig infor sty-
relsen och handhar den 16pande férvaltningen och
leder bolagets verksamhet i enlighet med styrelsens
riktlinjer och anvisningar bland annat genom av sty-
relsen antagen VD-instruktionen.

Ersiittning till ledande befattningshavare

Foljande riktlinjer for ersattning till verkstdllande
direktoren och andra ledande befattningshavare har
antagits av styrelsen:

Ledande befattningshavare ska erbjudas 16n som ar
marknadsméssig och som baseras pa den anstéilldes
ansvarsomréde, erfarenhet och prestation.

Utover fast 16n ska rorlig ersdttning som belonar
forutbestimda och métbara prestationer kunna
erbjudas. Den rorliga ersdttningen kan maximal
uppga till 60 procent av fast 16n.

Ledande befattningshavare ska erbjudas marknads-
maéssiga pensionsvillkor. Pensionséldern &r 65 ar.
Vid uppsigning fran bolagets sida géller en upp-
sdgningstid om hogst sex manader. Avgangsveder-
lag, inklusive 16n under uppsdgningstiden, far inte
Overstiga tolv minadsloner.

Ledande befattningshavare kan efter beslut av
bolagsstimman erbjudas incitament i form av
teckningsoptioner.

Om sérskilda skél foreligger ska styrelsen kunna
frangé dess riktlinjer.

»

»

»

¥

»

¥

»

»

¥

Styrelsenérvaro
Befattning Invald Néarvaro Oberoende av bolaget Oberoende av stdrre dgare
ordférande 2014 Ja Ja
e e e 20% - . e
Flisabeth Norman .. ledamot .. 2015 . S Ja.
Peter Wagstrom ledamot . 2018 . L Ja
Jenny WaIME e dSAMOL 2018 . 3 Nej.
Magnus Bakke  ledamot . LLL2oe L .
Ui da avgick 2018 Ja .

Bolagets revisor har narvarat pa 5 stycken styrelsemoten.




Amastens ledande befattningshavare 4r i dagslaget
Jan-Erik Hojvall (Verkstillande direktor), Hans
Ragnarsson (CFO), Mikael Ranes (Forvaltningschef),
Magnus Jéagre (IT-och Hallbarhetschef), Ellen
Reichard (Affarsutvecklingschef) och Malin Arnbom
(Kommunikationsansvarig) Fér uppgifter om ersitt-
ning till styrelse och ledande befattningshavare se
notS.

Intern kontroll

Amastens interna kontrollstruktur tar sin utgangs-
punkt i arbetsférdelningen mellan styrelsen och
verkstéllande direktoren vilken kommer till uttryck
styrelsen arbetsordning och VD-instruktionen. En
regelbunden rapportering och granskning av ekono-
miskt utfall sker i sivil de operativa enheterna led-
ningsorgan som i styrelsen. Revisionsutskottet har
som uppgift att granska utformningen av rapporte-
ringen och att sdkerstélla att risker och nddvindig
rapportering sker pa ett tillfredsstédllande sétt. Med
hénsyn till bolagets storlek, intern rapportering och
uppfoljningssystem har styrelsen och ledningen
beddmt att det inte finns behov att en sérskild in-
ternrevisionsfunktion.

Revision

Amastens arsredovisning samt styrelsens och VDs
forvaltning granskas i enlighet med aktiebolagsla-
gen av bolagets revisor. Granskningen utmynnar
dels i en rapportering till styrelsen, dels i en revi-
sionsberittelse som avges till arsstimman. Revi-
sionsbolaget EY med Mikael Ikonen som huvudan-
svarig revisor valdes pa drsstimman den 17 maj 2018.

Amasten Fastighets AB (publ) « Arsredovisning 2018
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Styrelse

Rickard Backlund Styrelseledamot och ordforande

Styrelseordforande sedan 2014

Fodd: 1950

Huvudsaklig sysselsdttning: VD i Gron Bostad AB

Utbildning: Civilingenjor vig och vatten

Ovrigt Rickard har lang erfarenhet fran bygg- och fastighetsbranschen.
Tidigare VD i Cityhold Properties AB.

Aktieinnehav direkt och indirekt: 753 135 stamaktier

Elisabeth Norman Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan 2015

Fodd: 1961

Huvudsaklig sysselsdttning: Entreprendr inom fastighetsbranschen

Utbildning: Fil Kand Uppsala Universitet

Ovrigt: Styrelseordférande i Nivika Fastigheter AB (publ), styrelseordférande i EHB
(Enkdpings Hyresbostéder AB), styrelseledamot i Orndalen Holding AB med dotterbo-
lag, Byggabo i Pajala, Cibus Nordic AB (publ) samt det egna bolaget Salnecke Slott AB.
Aktieinnehav direkt och indirekt: 331 747 stamaktier privat och via bolag

Elias Georgiadis Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan 2016

Fédd: 1978

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

Utbildning: Gymnasieutbildning

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

Aktieinnehav direkt och indirekt: 30 167 687 stamaktier via bolag

Peter Wagstrom Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan 2018

Fodd: 1964

Huvudsaklig sysselsdttning: Styrelseuppdrag inom fastighetsbranschen.

Utbildning: Civilingenjorsutbildning fran KTH

Ovrigt: Mangarig erfarenhet frdn bygg och fastigheter, senast som VD och koncernchef pa
NCC, och tidigare affirsomradeschef for NCC Property Development och NCC Housing, och
har bl.a drivit kommersiella fastighetsutvecklingsprojekt i Norden. Peter har haft flera posi-
tioner inom Drott (nu Fabege) som fastighetschef och dotterbolags-VD, och roller bland
annat inom uthyrning, fastighetsvardering och férvaltning pa Skanska.

Aktieinnehav direkt och indirekt: 1300 000 stamaktier

Magnus Bakke Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan 2018

Fodd: 1962

Huvudsaklig sysselsdttning: eget bolag inom kapitalférvaltning.

Utbildning: Studier pA HHS

Ovrigt: Magnus har 1ang erfarenhet av kapitalmarknaden, i huvudsak som
aktieforvaltare. Magnus har bland annat varit aktiechef pa Swedbank Robur och
portfoljforvaltare pa Alecta. Idag 4&r Magnus verksam inom kapitalférvaltning och
foretagsradgivning via eget bolag.

Aktieinnehav direkt och indirekt 506 290 stamaktier

Jenny Wirme Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan 2018

Fodd: 1978

Huvudsaklig sysselsdttning: Chefsjurist pa D.Carnegie & Co AB (publ).

Utbildning: Jur. kand fran Stockholms universitet

Ovrigt: Jenny har 1ang erfarenhet av juridiska fragor inom savil fastighetsriitt,
bolagsritt som aktiemarknadsrelaterade fragor. Jenny arbetar idag som chefsjurist
och ingariledningsgruppen for det borsnoterade bostadsbolaget D. Carnegie & Co AB.
Jenny ir dven styrelseledamot i det borsnoterade bolaget Stendodrren Fastigheter AB.
Aktieinnehav direkt och indirekt: 10 000 000 stamaktier
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Ledning

Jan-Erik Hojvall

Anstdlld: 2017

Utbildning: Civilingenjor fran KTH

Bakgrund: Jan- Erik har 30 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen och har bland annat
varit VD for Rikshem i 6 4r och dessférinnan VD f6r Akelius i 7 ar. Dessférinnan har Jan-
Erik varit VD i dotterbolag hos Skanska och Drott.

Aktieinnehav: 1971274 stamaktier och 9 503 preferensaktier

Teckningsoptioner: 5000 000

Hans Ragnarsson

Anstdlld: 2018

Utbildning: Ekonomi vid Uppsala Universitet

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

Aktieinnehav: 34 000 stamaktier

Teckningsoptioner: 4 000 000

Magnus Jagre

Anstdlld: 2018

Utbildning: Data och Systemvetenskap, SU

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

Aktieinnehav: 73 111 stamaktier och 143 preferensaktier

Teckningsoptioner: 2000 000

Mikael Ranes

Anstdlld: 2018

Utbildning: Gymnasieutbildning och yrkesutbildningar inom bygg- och fastighet.
Bakgrund: Mikael Ranes har 30 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen och kommer
nirmast fran egen verksamhet inom bygg- och fastigheter. Dessférinnan har Mikael
arbetat som regionchef for Akelius fram till 2013.

Aktieinnehav: 1103 000 stamaktier

Teckningsoptioner: 2000 000

Ellen Reichard

Anstdlld: 2018

Utbildning: Lantméterilinjen, KTH

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

Aktieinnehav: 250 000 stamaktier

Teckningsoptioner: 2000 000

Malin Arnbom

Anstdlld: 2018

Utbildning: Kommunikatérsprogrammet, SH

Bakgrund: Malin kommer senast frdn Atlas Copco, diar hon arbetat med
marknadskommunikation och PR, pé svenska och danska marknaden.
Dessforinnan har hon arbetat 7 ir i fastighetsbranschen, bland annat pa Rikshem
och pa Upplands fastighetsservice AB.

Aktieinnehav: 23 000 stamaktier

Teckningsoptioner: O



Definitioner

Forvaltningsresultat och EPRA Nav har valt som alternativa nyckeltal da de dr nyckeltal som
foretagsledningen och branschen féljer. Forvaltningsresultatet ger en bild 6ver bolagets lopande
resultat. EPRA Nav dr ett nyckeltal som utvisar ett substansvdrde anpassat for fastighetsbolag.
EPRA dir en organisation for fastighetsbolag som tagit fram detta nyckeltal.

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

Avkastning pa totalt kapital

Periodens resultat efter finansnetto med aterliggning
av finansiella kostnader i férhallande till genomsnitt-
liga totala tillgdngar (IB+UB)/2 under perioden.

Beldningsgrad

Réntebirande skulder efter avdrag for likvida medel i
relation till férvaltningsfastigheter, finansiella till-
gangar och andelar i intressebolag.

Direktavkastning

Periodens driftséverskott under perioden i forhal-
lande till fastigheternas bokférda viarden vid perio-
dens utgéng justerat for fastigheternas innehavstid.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital efter avrikning av preferensaktiekapita-
let i forhallande till antalet utestaende stamaktier vid
periodens utgang. Preferenskapitalet motsvarar anta-
let preferensaktier multiplicerat med emissionskurs
om 250 kronor per aktie.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra vid periodens utging i forhél-
lande till hyresvirde vid periodens utgang.

Fastighet
Avser fastighet som innehas med dganderétt eller
tomtrétt.

Férvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterliggning av vardeforand-
ringar och 6vriga intdkter och kostnader.

Forvaltningsresultat fore skatt per stamaktie
Forvaltningsresultatet reducerat med preferensaktie-
utdelning for perioden i forhallande till genomsnitt-
ligt antal utestiende stamaktier.

Hyresvarde

Kontrakterad arshyra som 16per vid periodens utgang
med tilldgg for bedomd marknadshyra for vakanta
lokaler.

IFRS

International Financial Reporting Standards. Inter-
nationella redovisningsstandarder fér koncernredo-
visningar som bérsnoterade foretag inom EU ska
tillimpa fran och med &r 2005.

Nettoskuld
Réantebidrande skulder minskade med likvida medel.

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

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat fore skatt efter aterliggning av
finansiella kostnader i relation till finansiella kost-
nader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

Skuldsattningsgrad, ggr
Totalt skuld 6ver totalt eget kapital.

Substansvarde per stamaktie (EPRA NAV)
Redovisat eget kapital for stamaktier enligt balans-
rikningen med iterldggning av reserveringar for ran-
tederivat, goodwill, uppskjuten skatt avseende
temporira skillnader pa fastighetsvirden och upp-
skjuten skatt avseende reserveringar for rintederivat.

Totalavkastning pa fastighet

Summan av direktavkastning och virdeférdndring
under perioden i procent av fastighetsvardet vid fore-
géende ars slut.

Overskottsgrad
Periodens driftsdverskott i relation till periodens
hyresintékter.



Finansiell kalender 2019

Deldrsrapport januari - mars
Arsstamma

Deldrsrapport januari - juni
Deldrsrapport januari - september
Bokslutskommuniké

Adresser

Amasten Fastighets AB (publ)
Nybrogatan 12

114 39 Stockholm

Tel: +46 20 210 575

Hemsida: www.amasten.se

E-mail: info@amasten.se

Org.nr 556580-2526

Ernst & Young AB
Box 7850

103 991 Stockholm

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

9 maj 2019

16 maj 2019

30 augusti 2019
15 november 2019
21 februari 2020

FNCA Sweden AB
Humlegédrdsgatan 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
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010-17 89 700

Besoksadress: Nybrogatan 12, 114 39 Stockholm

Amasten Fastighets AB (publ)
Tel

E-mail: info@amasten.se
Hemsida: www.amasten.se
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