





Amasten

Under 2019 har fastighetsbestdndet 6kat i véirde fran 3 592 mkr till 6 431 mkr. Antalet ldigenheter
har okat fran 2 936 till 4 666 och bostadsfastigheternas andel av virdet har 6kat fran 74 procent till
90 procent vid utgangen av dret. Den stora 6kningen av fastighetsbestdndet dr den framsta anledning
till okningen av intdkter, driftsoverskott, rdntekostnader och rdntebdrande skulder vid jimforelser

med foregdende dr.

Januari - december 2019

+  Hyresintdkterna uppgick till 398 mKkr (276)
« Driftsoverskottet 6kade till 192 mkr (137)

»  Direktavkastningen uppgick till 3,8 procent (4,1)

«  Overskottsgraden uppgick till 48 procent (49)

- Forbittrat forvaltningsresultat till 84 mkr (39)

«  Aretsresultat uppgick till 424 mKkr (212)

JANUARI-DECEMBER 2019

Beldningsgraden uppgick till 51 procent (64)
Réantetdckningsgraden uppgick till 2,08 (1,63)
Genomsnittlig rAnta 1,68 procent (2,64)
Resultat per stamaktie 0,90 kr (1,12)

Substansvirde (EPRA NAV) per stamaktie 6,64
kr (6,09)

HYRES» ) DRIFTS- FORVALTNINGS- ARETS FAST[GHETS— SUBSTANSVARDE/
INTAKTER OVERSKOTT RESULTAT RESULTAT VARDE STAMAKTIE
398 192 84 424 6431 6,6

MKR MKR MKR MKR KR

Amasten i korthet, mkr 2019 2018 2017 2016 2015
Hyresintakter 398 276 274 o 246 169,
Driftsoverskott 192 BT 133 127 . /9.
Forvaltningsresultat L84 B9 20 A0 26
Aretsresultat . o hea 212 6 132 ] 66
Verkligtvarde 6431 3592 3063 .. 23539 1973
Uthyrningsbar area kvm . .,A04901 312108 329583 301015 252000
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent e B 9B 93 ) 9.
Overskottsgrad, procent s O S A9 31 .
Belaningsgrad, procent L - 0 62 8
Réntetackningsgrad 208 183 13 189 204
Avkastning pd eget kapital, procent Ld99 200 D (XA 10,
Substansvarde (EPRA NAV), kr per stamaktie 6,64 6,09 5,28 4,87 3,92

Definitioner, se sidan 71.
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VD HAR ORDET

VD har ordet

Vi blickar tillbaka pa ett hindelserikt

dr for Amasten med ett rekordresultat pa
424 mkr. Under 2019 tog forvandlingen av
Amasten fart pd riktigt och grunden dr nu
lagd for en fortsatt tillviixtresa.

Jag ser en ljus framtid for Amasten. Den
starka balansrdkningen ger oss utrymme for
investeringar i nyproduktion, befintlig
fastighetsportfolj samt forvdrv.

Amastens resa

Jag har nu varit VD fér Amasten i drygt tva ar. Under
dessa tva ar har stora fordndringar skett, inte minst
under 2019, som varit ett intensivt ar for bolaget. Den
forsta januari 2019 var vart fastighetsbestand vart 3,6
mdkr. Under aret har vi silt fastigheter for 1,7 mdkr,
forvarvat for 3,7 mdkr och haft en virdeutveckling pa
436 mkr samt investerat 390 mKkr vilket resulterat i att
vinu dger ett fastighetsbestand om 6,4 mdkr. Ett
bestdnd som dessutom &ar lokaliserat till Storstock-
holm och storre regionsstéder, vilket har varit en mal-
sdttning for Amasten.

Med vart nya bestdnd har vi nu bra forutsiattningar for
att fa ut &n mer av var forvaltningsorganisation i form
av vardeskapande forvaltning, framfor allt genom
lagenhetsuppgraderingar och energiinvesteringar. En
Okad storlek forbéttrar 4ven forutsattningarna for en
storre satsning pa nyproduktion med Riki-konceptet.

Ett starkt Amasten

Amastens finansiella situation har férbattrats

kraftigt under 2019 med en stark balansrdkning och
nya kapitalstarka dgare. Det 4r en situation som skiljer
sig markant mot for ett &r sedan. Under &ret har
beldningsgraden minskat fran 64 till 51 procent
samtidigt som vi sinkt genomsnittlig rdnta fran 2,6 till
1,7 procent. For att kunna 4stadkomma arets
forandringar har rdntenettot belastats med engangs-
kostnader pa 10 mkr. Viktigaste fordndringarnai var
finansieringsstruktur har varit att vi dterbetalat ett dyrt
obligationslan om 425 mKkr och omférhandlat gamla
bankskulder till nya béttre villkor, vilket 4r en
forutsattning for kommande tillvaxtresa.
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Justerat for engdngskostnaderna har vi ett
forvaltningsresultat pa 94 mkr att jimféra med 39

mkr under 2018 och mina forvintningar pa organisatio-
nen ir ett betydligt hogre forvaltnings-

resultat kommande ar.

Affarsutvecklingen

Det som framfé6rallt sdrskiljer Amasten och skapar
en fantastisk mojlighet for en 16nsam och snabb tillvaxt
dr var projektorganisation med vart egenutvecklade
Riki-koncept. Vi har under aret fardigstallt tva
fastigheter, en i Umed med 32 l4genheter och en i
Timr& med 48 ldgenheter. Vi dr nu i full gdng med
byggnation i Sollentuna och under 2020 4r malet att
byggstarterna ska 6ka betydligt for att vi ska kunna
na vart forsta delmal om 1000 ldgenheter inom en
snar framtid.
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VD har ordet

Forvaltningen

Forvaltningsresultatet pa 84 mkr ar ett klart godként
resultat under ett &r d& vi omsatt 150 procent av
fastighetsbestandets varde vid ingdngen av aret.

Vi har salt icke strategiska fastigheter pa mindre
orter samt avyttrat hela hubb Syd for 1,5 mdkr vilket
fordndrade var geografiska exponering.

Under fjarde kvartalet har vi tagit 6ver bade kameral-
och fastighetsforvaltningen fran externa partners for
fastigheterna vi forvarvade av ICA-handlarnas For-
bund. Efter arets slut har vi 4ven tagit 6ver forvalt-
ningen for fastigheterna i Sundsvall. Vi gar in i 2020
med egen forvaltning for ndstan hela vart bestdnd.

Med min erfarenhet vet jag att vid ett 6vertagande
av extern forvaltning kan man minska kostnader
och héja intdkter nér vi sjdlva gor jobbet. Med detta
bakom oss dr jag dr 6vertygad om ett forbattrat
forvaltningsresultat under 2020.

AMASTEN FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2019

VD HAR ORDET

Framtiden

Efter arets utgang forvirvade Amasten 29,55 procent
av bostadsutvecklaren SSM dér jag ser stora
synergier mellan deras attraktiva byggrattsportfolj
och vart Riki-koncept.

Jag ser en ljus framtid for Amasten. Den starka
balansrdkningen ger oss utrymme for investeringar i
nyproduktion, befintlig fastighetsportfolj

samt forvarv. Amasten ar nu redo for tillvixt pa

flera omraden och jag féorvantar mig resultatforbatt-
ringar &ven kommande ar.

Vil mott!

Jan-Erik Hojvall
Verkstillande direktor



VASENTLIGA HANDELSER

Vasentliga handelser

Vasentliga hiindelser 2019

2019-01-24

2019-03-31

2019-04-01

2019-04-01

2019-05-23

2019-05-29

2019-07-01

2019-07-01

Forsta spadtaget for 48 Riki-ldgenheter
iTimra
Frantrdder kommersiella fastigheter om

175 mkr i bland annat Timra och Astorp

Nordika tillfér 175 mkr i eget kapital
genom en riktad nyemission

Tecknar avtal om byggnation av 165
respektive 105 Riki-ldgenheter i
Nykvarn och Sollentuna

Aterbetalar obligationslan om 425 mKkr
Ien bytesaffar i Sundsvall tilltrdder bo-
stadsfastigheter till ett virde om 118 mkr

och frantrads for 74 mkr

Tilltradder Urbano AB med fastighets-
véarde om 2,8 mdkr

Tilltrdder bostadsfastigheter i Képing
om 216 mkr

Viasentliga hiindelser efter arets utgang

2020-01-15

Kv12020

2019-07-05

2019-09-26

2019-10-02

2019-10-02

2019-11-01

2019-12-16

2019-12-16

Forvarvar 29,55 procent av bostadsutvecklaren SSM AB.

Lanserar kooperativ bondeform i
kommande nyproduktion i Lule&

Oppnar ligenhetshotell i
Helsingborg

Avtalar att bygga 123 1dgenheter i
Nyképing

Bildar joint venture med
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden
AB for att bygga 750 Riki-ldgenheter
i Nykoping

Inflyttning i andra Riki-huset i Umea
Frantrader hubb Syd med ett
fastighetsvirde om 1501 mKkr.

Tilltrdder fastigheter i Norrképing
med ett fastighetsvirde om 426 mKkr.

Amasten har utvirderat effekten av Coronaviruset/Covid19 pa bolagets verksamhet. Bolagets fast-
ighetsbestand utgors till 90 procent av bostéder. En stor andel bostéder har historiskt inneburit
ett stabilt och férutsdgningsbart kassaflode. Tre procent av hyresintikterna ar hanforliga till han-
dels- och restaurangbranscherna. Bolagets tillgdngar dr beldnade till 51 procent. Finansieringen
utgors i sin helhet av upplaning i bank. Under 2020 kommer cirka tio procent av upplaningen att
refinansieras. Bolaget foljer utvecklingen och dess effekt p4 bolagets verksamhet noggrant.
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Om Amasten

OM AMASTEN

Amasten dr ett fastighetsbolag som forvdrvar, forvaltar, utvecklar och bygger. Fastighetsbestdndet
utgors till over 90 procent av bostdder, resterande ytor avser kontors-, butiks-, industri- och

samhdillslokaler. Amastens viirdeord dr Trygghet,

Forvaltning

Innovation och Affdrsmannaskap.

Forvarv Nyproduktion
_— Virdeskapande
forvaltning genom:
En portfélj som finns dar Nyproduktion av
Sverige vaxer Riki-hus
Affarsidé Finansiella mal

Amasten forvarvar, forvaltar, utvecklar och bygger
fastigheter i tillvaxtorter.

Overgripande mal
Amasten ska férvalta och utveckla trygga bostader for
langsiktigt 4gande i tillvixtkommuner.

Generella milsittningar och ledstjirnor

«  Virdeskapande férvaltning som forbattrar
kassaflodet och hojer viardet pa fastigheterna.

«  Portf6ljsammansittningen ska vara dynamisk
och resultatstyrd.

«  Generera en stabil arlig avkastning 6ver
konjunkturcykler.

«  Erbjudabra hem till fler. Férsta malet dr att, med
Riki Bygg, bygga 1000 ldgenheter.

«  Skapa ekonomisk, ekologisk och social hillbarhet
tillsammans med kunder och partners.
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«  Avkastningen pa eget kapital ska under en fem-
arsperiod i genomsnitt uppga till 15 procent per ar.

+ Beldningsgraden ska langsiktigt understiga 70
procent.

«  Rintetdckningsgraden pd bankfinansiering ska
langsiktigt 6verstiga 1,5.

Strategi

Amastens strategi dr att 6ka bestindet genom forvarv,
vardeskapande forvaltning, utveckling och
nyproduktion. Amasten ska vara en l1angsiktig och
trygg fastighetsidgare med fokus pa hallbarhet. Amasten
ska bidra till samhéillsutvecklingen genom att erbjuda
smarta och kostnadseffektiva bostadder till Sveriges
tillvixtkommuner.

Geografisk strategi

Amasten ska finnas dir Sverige vixer.



NYCKELTAL PER HELAR

Nyckeltal per helar

Fastighetsrelaterade uppgifter 2018 2017 2016 2015
Hyresintékter mkr .. 308 276 274 246 169
Driftséverskott, mkr . 192 137 133 127 79
Foérvaltningsresultat, mkr 8 39 20 39 26
Direktavkastning, procent . 38 41 48 53 49
Vérdeférandringar fastighet, mkr 43 193 41 129 59
Aretsresultat, mkr A4 212 46 132
Verkligt varde mkr ~—~— £431 3592 3063 2539
Verkligt varde, kronor perkvn 15884 11509 9292 8435
Antal lagenheter 4666 2936 2918 3174
Uthyrbar area, kyem 404901 | 312108 329583 301015
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 93 9 93 93
Kassaflode I6pande verksamhet mkr 7 66 28 20
Overskottsgrad, procent 49 43 51
Finansiella uppgifter
Avkastning pa eget kapital, procent 199 201 52 16,2 104
Beldningsgrad, procent 509 639 659 61,9 57,8
Medelranta, procent e 26 28 30 25
Rantetackningsgrad, ggr 208 1,63 1,31 2,00 214
Soliditet, procent 44,5 30,2 27,5 31,0 37,0
Aktierelaterade uppgifter kr/stamaktie
Egetkapital 63 55 47 4,4
Foérvaltningsresultat 015 013 002 0,16
Arets resultat o 090 1,12 020 0,78
Substansvarde (EPRA NAV) 6,64 6,09 5,28 4,87
Definitioner, se sidan 71.
Hyresintiikter Avkastning eget kapital
mKkr procent
150 90%
120 70%

90 50%

60 30%

30 10% -

0 -10%
Q1020304 Q1Q2Q30Q4 Q1Q20Q304 Q1Q20304 Q1020304 Q1020304 Q1020304 Q1Q2Q30Q4
2016 2017 2019 2016 2017 2018 2019

Hyresintdkterna har frdmst 6kat genom hyreshojningar i
samband med uppgradering av ldgenheter jamfort med tredje

kvartalet.
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Avkastningen pa eget kapital for kvartalet minskar jamfort
med kvartal tre, till foljd av lagre vardeférandring for
forvaltningsfastigheter.
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Fastighetsbestandet

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet

) Area Hyresvarde" Hyra  Ekonomisk Varde Varde i Andel
Fastighetstyp kvm mkr  kr/kvm  vakans, % mkr  kr/kvm %
Bostader 345273 392 1135 .61 5759 16678 90
Kommersiella 54953 54 %982 .6 604 10993 9
Samhalls 4675 5 1090 0,0 69 14717 1
Summa 404 901 451 1114 7,2 6431 15 884 100

"'Hyresvarde inkluderar parkering och forrad.

Fastighetsinnehav

Fastighetsbestandet omfattade vid utgdngen av aret
en uthyrningsbar area om 404 901 kvadratmeter (312
000) och 4 666 hyresligenheter (2 936). Verkligt
varde uppgick till 6 431 mKkr (3 592), vilket motsvarar
15 884 kronor per kvadratmeter (11 509). Fastighets-
bestdndet har genom 4rets avyttringar minskat med
1682 mkr och genom forvirv 6kat med 3 695 mKkr.
Arets investeringar uppgick till 390 mkr, varav 112
mkKkr avsdg uppgraderingar av l1dgenheter, 30 mKkr
avsig konverteringar av lokaler till 1agenheter, 61
mKkr uppgradering av lokaler, 108 mkr nyproduktion
och 13 mkr energiinvesteringar. Ovriga fastighets-
investeringar om 65 mkr avsdg frimst renovering av
lagenhetshotell i Helsingborg, rotrenoveringar i
Amastens nya fastighetsbestand som paborjats av
Urbano samt deluppgraderingar av ligenheter. Arets
vardeuppgang uppgick till 436 mkr, vilket motsvarar
en tillvixt om 12 procent.

Fastigheternas vardering

Amasten virderar samtliga fastigheter kvartalsvis.
Sedan 2016 finns ett rullande schema dir fastighets-
varderarna genomfor fastighetsbesok, sa att alla
fastigheter besiktigas minst en gdng inom en tvaars-
period. Samtliga fastigheter har virderats av Forum
Fastighetsekonomi AB dven vid utgdngen av aret.
Det genomsnittliga direkt-avkastningskravet var
4,39 procent, vilket 4r 1,05 procentenheter ldgre dn
vid senaste arsskifte. Den genomsnittliga kalkylrian-
tan uppgick till 6,33 procent (7,54). Genom &rets
fastighetsforvarv och avyttringar har fastighets-
portféljens koncentration till stérre orter med
starkare bostads- och fastighetsmarknad 6kat.
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Okad koncentration till starkare marknader har
minskat risken i fastighetsportféljen vilket
positivt paverkat genomsnittligt direkt-
avkastningskrav och kalkylrdnta. Fordndringen
av avkastningskrav och kalkylridntor skiljer sig
4t bade mellan hubbarna och fastighetstyperna.

Den kraftiga tillvixten under 2019 beror frimst
pa lagre avkastningskrav och lagre kalkylridnta.
Ett forbattrat kassaflode har ocksé bidragit till
tillvaxten. Kassaflodet har stirkts dels genom
hyreshéjningar i samband med renoveringar,
dels genom att en effektivare férvaltning vilket
leder till sdnkta fastighetskostnader.

Hubb Norr
@ Hubb Mitt

@ Hubb Ost

Fastighetsbestandet



SEGMENTSINFORMATION

Segmentinformation

Segmentinformationen ir baserad pa geografiskt
indelade fastighetshubbar: Norr, Mitt, Ost och Syd.
Amasten har féordndrat och bytt namn p& hubbarna
infor 2019 for att effektivisera férvaltning-
sorganisationen samt mojliggéra expansion inom
hubbarna. De nya namnen ska ge en tydligare
uppdelning och enklare férstaelse av indelningen.

I hubb Mitt aterfinns Finsping, Skévde Norrképing,
Orebro och Karlskoga med Finspang som hubbens
huvudort.

Hubb Ost bestar av fastigheter i Sala, Stringis, Jirna,
Nykoéping, Upplands Visby och Nyndshamn med
Stringnis som huvudort.

Amastens hubb Syd frAntrdddes i sin helhet den 16
december 2019 och innefattade Helsingborg, MOrrum,

Hubb Norr innehéller orterna Umead, Timra,
Sundsvall, Falun och Gavle dar Sundsvall 4r

huvudort. Osby, Olofstrém och Ronneby, som var huvudorten.
Segmentredovisning
mkr Norr Mitt Ost Syd Centralt Totalt
Vérdevidaretsbérjan  ~~..1188 1218 BT BB 3592
Investeringar 145 108 9N A 390
Forvary 736 788 173597 3695
Vardeforandring e 187 106 15825 436
Avyttringar -198 0 -2 -1482 -1 682
Vardevid dretsutgng 2019 2216 2197 0 6431
Tillvéxt 12% 9% 42% 3% 12%
INAKEEr e . 22 122 20 -2 e 398
Kostnader ... . L3 -66 L L2 . 206
Driftsoverskott . ....ae 36 LA LA . 192
Central administration . 735 e 35,
Resultat frén bostadsproduktion A, 3.
Resultat fran intressebolag 1 16,
Finansnetto . ) ) ) BT 87
Férvaltningsresultat ) 46 56 45 45 108 84
Vardeférandring fastigheter 147 106 158 25 S 436
Vardeforandring derivat I =N
Skatt -91 -91
Arets resultat 193 162 203 70 -204 424
Direktavkastning, % 28 33 35 -
Totalavkastning, % 119 93 156 -

H"I‘Z‘l 611 163 941 1"19 349 ) -
Verkligt varde kr/kvm 16 599 13516 18409 . -
Antal Igh 1494 1744 1428 -
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INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringsverksamheten

Immateriella anlidggningstillgdngar

De immateriella anldggningstillgdngarna uppgick
till 24 mkr (28) och avser den exklusiva réitten att pa
den nordiska marknaden, under fem ar, uppféra
modulproducerade bostadsfastigheter enligt Riki-
koncepet samt aktiverade kostnader for utveckling
av konceptet. Posten har minskat jamfért med
ingdngen av aret till f6ljd av justering av forvarvs-
priset for kopet av Riki Bygg AB samt avskrivningar
vid fardigstidllande av ligenheter. Se sidan 13 f6r mer
information om pagéende Riki-projekt.

Andelar i intressebolag

Andelar i intressebolag uppgick vid utgdngen av aret
till 123 mkr (77). Andelarna avser endast innehavet i
Studentbostider i Sverige AB. Okningen i virdet
bestar dels av arets resultat fran andelarna som
uppgick till 16 mkr, dels att Amasten deltagit i en
nyemission om 30 mkr. Efter emissionen ar
Amastens andel i Studentbostédder i Sverige AB 20,8
procent.

Forvaltningsfastigheter

Verkligt varde for fastighetsbestandet uppgick vid
utgangen av aret till 6 431 mkr (3 592). Arets
investeringar uppgick till 390 mkr (131), férvarv av
fastigheter uppgick till 3 695 mKkr (703) och arets
avyttringar uppgick till 1 682 mkr (498).
Vardeforandringar uppgick till 436 mkr (193), vilket
motsvarar en virdetillvixt om 12 procent (6).

Fastighetstransaktioner

Under aret har fastigheter avyttrats for ett
sammanlagt virde om 1 682 mKkr. Amasten har
frantritt fastigheter i Timra, Trelleborg, Astorp,
Gislaved, Harn0sand, Skinnskatteberg, Sundsvall
och hela hubb Syd. Fastigheter med ett
fastighetsvirde om 61 mkr med tidigare avtalat
frantrdde under kvartal ett 2019 har senarelagts och
berdknas frAntrddas under andra kvartalet 2020.
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En bytesaffar har genomforts dér fastigheter
forvirvades motsvarande ett virde om 114 mkr dér
Amasten tilltratt elva bostadshyreshus i Sundsvall. I
affaren frantrdddes sju fastigheter till ett virde om 74
mkr i Essvik och Matfors utanfér Sundsvall. I Képing
forvarvades den 1juli 2019 elva bostadsfastigheter
motsvarande ett fastighetsvirde om 216 mKkr.

Den 1juli 2019 tilltrdddes 16 bostadsfastigheter i
Gévle, Nynidshamn, Nykdping, Upplands-Vésby, Vaxjo
och Orebro genom forvirv av fastighetsbolaget
Urbano AB. Urbano forvarvades av ICA-handlarnas
Forbund for ett fastighetsvirde om 2 827 mkr.
Forvarven av Urbano och Koping har finansierats dels
genom l&n, dels genom riktade apportemissioner om
210 miljoner stamaktier.

Den 16 december 2019 frantrdddes hela hubb Syd till
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB med ett
fastighetsvirde motsvarande 1 501 mkr. Avyttringen
omfattar samtliga 41 fastigheter i Amastens
férvaltningshubb Syd, 1 561 l14genheter i sju orter:
Helsingborg, Karlshamn, Olofstrom, Osby, Ronneby,
Vixjoé och Astorp. Samma dag tilltrides 347
lagenheter fordelade pa 7 fastigheter i Norrkdping for
ett fastighetsvirde om 426 mKkr.

Verkligt virde fastigheter

2019 2018
mkr 31 dec 31 dec
Vérde vid arets bérjan 3592 3063
Investeringar 390 ES
Forvarv. 3695 703,
Awyttringar -1682 498
Vardeforandring 436 193
Virdevid dretsutgang 6431 3592
Véardetillvixt 12,1% 6,3%

Transaktioner efter periodens utgang

Efter utgdngen av aret har Amasten forvarvat 29,55
procent av kapitalet och résterna i SSM som ir en
borsnoterad bostadsutvecklare med verksamhet i
Stockholmsomrédet.



HYRESGASTER OCH HYROR

Hyresgister och hyror

Genomsnittliga hyror for uthyrda bostéder per 1januari 2020

Hubb Uthyrda  Vakanta Under Antal Reell Bostads- Uthyrda  Uthyrda  Uthyrda

Igh Igh renovering Igh vakans area  bostads- arshyra hyra

% area mkr kr/kvm

Norr 1424 70 33 1494 2,5 97 032 92 940 105 1124

Mitt 1661 83 40 1744 25 12129 115380 131 1133

Ost 1351 77 70 1428 0,5 97 420 92073 104 1131

Summa 4436 230 143 4666 1,9 315748 300393 339 1130
Hyresintékter

Amastens intdkter bestar framst av hyres-
inbetalningar for uthyrda bostéder, lokaler och
parkeringsplatser. Om uthyrningsgraden eller
hyresnivierna sjunker, oavsett skil, pdverkas bolagets
resultat negativt. Risken for stora svingningar i
vakanser och bortfall av hyresintékter 6kar ju fler
enskilt stora hyresgéster ett fastighetsbolag har.

Arshyra1januari 2020

Den forsta januari 2020 har Amasten 4 436 uthyrda
lagenheter, 365 kommersiella kontrakt, 2 517
parkeringar och 140 forrad. Storsta hyresgisten
svarar for 2 procent av den totala arshyran per den 1
januari 2020, den storsta icke kommunalt eller statligt
finansierade svarar for 1 procent. De tio strsta
hyresgésterna svarar sammantaget for 8,6 procent
av arshyran. Statligt eller kommunalt finansierad
verksamhet svarar for 33 procent av de totala
kommersiella arshyrorna.

Huvuddelen av Amastens intéKkter, 79 procent,
kommer frdn bostadshyresgéster. For det totala
bestdnd har genomsnittshyran per kvadratmeter
Okat med 127 kr vilket motsvarar 12,7 procent,
O0kningen beror frimst pé férvarv, forséljningar och
nyproduktion. Ldgenheter Amasten dgt under hela
aret omfattade, den 1januari 2020, 1788 lagenheter.
Den genomsnittliga hyresnivan for uthyrda
jamforbara ldgenheter har under 2019 6kat med 59
kronor per kvadratmeter och uppgick till 1 089 kronor
per kvadratmeter. Okningen motsvarar en tillvixt om
5,7 procent. De nya hyresnivierna &r ett resultat av de
generella hyresokningarna och genom viardeskapande
forvaltning som leder till hogre hyresintikter.

Bostadsavtal

Kontraktstruktur

Kontraktstyp Area Arshyra Antal  Aterstdende
kvm mkr kontrakt  avtalstid, ar

BU K 18738 . 20 e d T 304

KO Or 33977 .. 34 eed 5223

Restaurang 93% . LAL L SR .-

Lagenhetshotell 3% . CL ALY 4

Ut 4018 IR S 74

SAMINAIS 5199 . e 233

Summa kommersjelt 711724 78 365 477

Bostéder 300393 339 4436

Parkering 9 .. 2517

Forrad 1 140

Totalt 372117 428 7 458
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Hyresgister och hyror

Arshyra per hyresgiist 1 januari 2020

HYRESGASTER OCH HYROR

mkr
Hyresgast Arshyra Kommersiellt Bostader Andel total
arshyra
“S‘g‘la Kommun 8,4 7.4 1.0  20%
Finspangs Kommun 52 3,5 .6 12%
P{ggab kaép ogh Logis',";‘ik AB 4,5 4,5 00  1,0%
gévle Kommun 4,0 04 36  09%
ICA Sverjge AB 2,9 2,9 060 07%
N}(néshqmns Kommun 2,7 1,7 09  06%
Umea Kommun 2,6 0,0 26 06%
“S“Q‘ciala Q‘msorg"sférvalfc'ningep‘ 2,4 2,4 00  06%
Mo Gérq"Fastig‘het AB 2,1 13 08  05%
.'.I"'i‘mré Kommun 2,0 2,0 00  05%
10 stérsta hyresgdsterna 36,6 26,1 106  86%
-varav stat och kommun 27,2 17,4 98  64%
:I:%:e:steraﬁ:de ko&lmersiélla avﬁél 52,4 9,8%
-varav stat och kommun 85 o 20%
Kommersiella avtal totalt 78,5 18,3%
Bostad Totalt 03392 793%
Parkeringar 90 _...21%
Forrad 1,1 0,3%
Totalt 78,5 349,3 100%
Kommersiella avtal

De 365 kommersiella kontrakten medfor att inget
enskilt kontrakt har ndgon visentlig paverkan pa

hyresintékterna vid konkurs eller kontraktets forfall.

Av de 10 storsta hyresgésterna utgors 74 procent av
kommunalt eller statligt finansierad verksamhet.
En stor fordel med dessa hyresgéster dr tryggheten
ibetalningar samt att hyresgésterna séllan flyttar
ut efter kontraktstiden, kontrakten forlings med
ofdréandrade villkor eller forhandlas om.

Forfallostruktur kommersiella avtal per 1januari 2020

Amastens forfallostruktur for kommersiella kontrakt
ar spridd 6ver de kommande &ren. Majoriteten av
hyresavtalen forfaller efter 2022-01-01. Aterstaende
16ptid for hyresavtal avseende butiker dr 3,0 ar, kontor
5,6 ar och samhéllslokaler 9,3 4r. Amastens totalt 7 458
hyresavtal ger en riskspridning som medfor stabila och
sikra kassafloden 6ver en 6verskadlig framtid.

tkr

Hubb 2021-01-01 2022-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2024-01-01 - Summa
Norr 6,4 33 4,2 2,7 2,8 19,3
..'Q'EF """"""""""""""""""""" 43 4,7 11 0,7 17,7 28,6
Mitt 7.5 7.9 53 4,1 5,7 30,6
Summa 18,3 15,9 10,5 7.5 26,3 78,5
Andel 11% 28% 16% 12% 33% 100%
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Riki-konceptet

Amasten bygger ligenheter med prefabricerade
moduler genom dotterbolaget Riki Bygg. Riki Bygg
ar ett innovativt byggféretag som dr med och
utvecklar bostadsbyggandet i Sverige. Det ir ett
vilutvecklat koncept med fokus p& hog standard
och industriella metoder istdllet for att gbra varje
projekt unikt och bygga allt pa plats. Det dr en
industriell byggprocess i alla steg féorutom tak och
fasad, vilket mo6jliggodr att varje projekt far ett unikt
uttryck, samtidigt som vi effektiviserar byggandet.
Ett Riki-hus tar tio minader att bygga, fran fardigt
bygglov till tilltrdde.

Fabriken och modulerna

Riki samarbetar med ett virldsledande
internationellt industriforetag vilket gor att mycket
stora volymer kan sékras for framtida
bostadsproduktion. Lidgenheterna projekteras,
byggs och kvalitetssdkras under svensk
projektledning i fabrik. De har svensk standard i
materialval och tekniska lésningar.

12

Modulerna har en mycket hég energiprestanda och
kan med férdel utrustas med sedumtak eller solcel-
ler. Amasten tror pa en mer industrialiserad bygg-
process och framforallt dir Amasten tar ansvar och
bygger kostnadseffektiva bostider.

Sattet att bygga ger oss flexibilitet ndr det kommer
till utformning, design och typ av boende. Vi bygger
lagenheter, kooperativ och ldgenhetshotell med
vart Riki-koncept och har méjligheter att
vidareutveckla produkten efter svenska kommuners
behov.
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Nyproduktion

Nyproduktion - antal ligenheter

NYPRODUKTION

Ort Fardigstallda Under Projektering Planskede Summa Planerad
produktion lagenheter inflyttning
Umead 44 44 2018-11-01
Umed %@ 3 2090
L ... SO 2. 0 A
Nykoping 123 123 2021-07-01
sollentuna & ... B0 2020-12:01
Nykvarn L6106 2021-01-01
Knivsta M2 2 2021-03-01
Ornsksdsvik e 16 2021-05-01
Luled A A7 20210501
Falun 2099 20210701
Koping 6 . 96 20210701
Nyk6ping 100 100 2021-07-01
Gavle 100 100 2021-11-01
Summa 124 203 437 299 1063
Umed Sollentuna

Pa fastigheterna Vitten 2 och Vitten 3 har Amasten
fardigstallt tvi hyresfastigheter med 44 respektive
32 ldgenheter. Det forsta huset pa 44 ldgenheter
fardigstédlldes 1 november 2018 och det andra huset
pa 32 lagenheter fardigstdlldes 1 november 2019.
Béada projekten hade en produktionstid
understigande tolv manader, varav tiden fran
modulleverans till tilltride var tre manader. Bida
husen har férsetts med solceller.

Timra

Pa fastigheten Vivsta 3:95 har Amasten fardigstallt
48 hyresritter fordelat pa sju vaningar. Modulerna
anlidnde till Timr& under augusti manad och
monterades p& 10 dagar. Invindigt arbete med
centrala system fardigstilldes pa fyra ménader och
lagenheterna tilltrdddes 1 januari 2020. Fastigheten
har forsetts med solceller och bergvarme och har en
mycket bra energiprestanda med ett primérenergi-
tal pad 50 kWh/m2 (specifik energianvindning pa 34
kWh/m?2).
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I Sjoberg har rivningen av befintligt centrum samt
detaljprojektering genomforts. Grundldggnings-
arbeten och fabriks-produktion &r i full gdng och
pagar fram till dess att modulerna skall monteras
under kvartal tre 2020. Under kvartal fyra 2020
kommer 80 studentldgenheter, 26 ldgenhetshotell-
rum och 1500 kvadratmeter kommersiella ytor att
st fardigt for tilltrade.

Knivsta

I Knivsta har bygglovsprojekteringen av 112
hyresldgenheter, 49 ldgenhetshotellrum samt 1300
kvadratmeter butikslokaler genomférts pa
fastigheten Gredelby 7:85. Bygglovet beviljades i
slutet p& januari 2020 och produktionen planerar
att starta under forsta kvartalet 2020. Fardig-
stdllandet kommer att ske under forsta kvartalet
2021.



FINANSIERING

Finansiering

Likvida medel
Koncernens likvida medel uppgick vid utgdngen av
arets till 122 mkr (109).

Eget kapital

Det egna kapitalet har under &ret 6kat med

1862 mkr och uppgick vid utgdngen av aret till

3 059 mkr (1197), och soliditeten har 6kat till 44,5
procent (30,2). Det egna kapitalet har genom arets
resultat 6kat med 424 mkr och 6kat med 1454 mKkr
genom genomférda emissioner varav 1279 avser
apportemissioner och 175 mKkr avser nyemission.
Vid ordinarie bolagstdimma i maj beslutades om
utdelning av 16 mKr till preferensaktieigarna.

Réntebirande skulder

Koncernens riantebdrande skulder uppgick vid
utgangen av december till 3 501 mkr (2 504) varav
3497 mkr avsdg lan fran banksektorn och 4 mkr
avsag konvertibelt forlagslan. Det konvertibla for-
lagslanet avser ett incitamentsprogram riktat till
anstillda i Amasten exklusive ledningsgruppen.
Incitamentsprogrammet antogs av extra bolags-
stimma i december 2018. Utfirdade ataganden

i kreditavtal, s& kallade covenants, innebir att
beldnings-graden ej far 6verstiga 70 procent och att
rantetdckningsgraden ej far understiga 1,30 vilket
Amasten uppfyller. Skuldernas verkliga varde vid
arets utgdng Overensstdmmer i stort med redovisat
vérde. Beldningsgraden, métt som réantebirande
skuld efter avdrag for likvida medel i relation till
fastigheternas verkliga vdrde, finansiella tillgdngar

Skulder till kreditinstitut 2019-12-31
Kapitalbindning

Loptid, ar Belopp, tkr Andel

Belopp, tkr

och andelar i intressebolag, har sedan arsskiftet
minskat och uppgick till 50,9 procent (63,9).
Genomsnittliga rinteniva har sedan arsskiftet
minskat med 0,96 procentenheter och uppgick

till 1,68 procent (2,64). Rintesinkningarna har
mojliggjorts genom omférhandling av banklan samt
aterkop av obligationslan.

Genomsnittlig kapitalbindningstid har sedan
arsskiftet 6kat fran 4,1 ar till 4,3 4r. Genomsnittlig
rintebindningstid har 6kat fran 3,7 manader till 13,6
manader genom omférhandlade av befintliga lan,
upptagna lan med ldngre rdntebindningstider och
genom ett rAntesdkringsavtal om totalt 485 mKkr.
Rintetickningsgraden har forbéattrats och uppgick
till 2,08 (1,63).

Belaningsgrad
procent

70%
60%
50%
40%

30%
Q120304 Q1Q2Q0304 Q1Q2Q304 Q1 Q2Q3 Q4

2016 2017 2018 2019

Réntebindning

Ranta, tkr Ranta

01 . 997 125 28%

2159710

43 068 1,99%

790 575

12353 1,56%

23% .

33%, 1347000 1730 0,50%

34 .. 3%,

4s3...
5-

2200 000

Summa/Snitt 3497 285 100%

" Beloppet inkluderar rénteswap om 285 000 tkr
2 Beloppet avser i sin helhet ranteswap
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3497 285

58 802 1,68%
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Héallbarhetsrapport

Hallbart foretagande

Styrning av hallbarhetsarbetet

Arbetet med hallbarhetsfragor ska vara en naturlig
del i Amastens verksamhet. En process for arlig
revidering och uppdatering av policyer och riktlinjer
har inréttats dar styrelse respektive ledningsgrupp
ansvarar for godkdnnande och publicering.

Vidare gors en arlig riskbeddmning inom
hallbarhetsomrédet. Amasten har undertecknat FN:s
10 Global Compact-principer och atar sig ddrmed

att frimja internationella konventioner och normer
om skydd av méinskliga rattigheter, arbetsmiljo,
arbetsritt, miljoh&dnsyn och antikorruption. Arbetet
mynnar ut i en handlingsplan dir de aktiviteter som
ska genomforas under verksamhetsaret identifieras for
att minska eller eliminera omraden dir bolaget inte
nar upp till milen. Med anledning av detta dtagande
forvantar vi oss att vira leverantorer, precis som vi,
foljer internationell lagstiftning och respekterar de
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internationella konventioner och riktlinjer som ar
grunden fér FN:s Global Compact. Forutom Global
Compact arbetar vi &ven med Agenda 2030 mot de 17
globala méalen.

Amastens miljo- och hallbarhetsarbete bedrivs

i enlighet med den av styrelsen faststéllda
hallbarhetspolicyn. Denna lagger grunden for vart
arbete och gér i linje med vara mal och dvriga policyer
for att styra bolaget i en langsiktigt hallbar riktning.

Intressentdialog

Amastens intressenter ar grupper som paverkar eller
paverkas av var verksamhet. For att kKonkretisera och
effektivisera hallbarhetsarbetet har Amastens mest
vasentliga och relevanta fragor inom hallbarhet
faststéllts internt. Tillsammans med vara viktigaste
intressenter har dessa fragor givit riktning for
framtagandet av bolagets styrande dokument.

Utvalda intressentgrupper 2019
» Hyresgéaster

» Medarbetare

» Agare

» Samhélle

» Langivare

» Leverantorer

» Styrelse



Betydelse for intressenter

~

HALLBARHETSRAPPORT

Intressentdialogen har genomfoérts med hjélp av en
extern part. Representanter frdn grupperna med-
arbetare och hyresgéster besvarade en webbenkit
och 6vriga grupper har intervjuats. Savil webbenkét
som intervjuer bestod av 6ppna fragor samt en
o6vning dir intressenter ombads rangordna héall-
barhetsfragor. Reaktionen frin respondenterna
géllande intressentdialogen har varit mycket positiv
och vi kommer att arbeta vidare med resultaten.
Malet dr att drligen utvirdera resultatet i intressent-
dialogen for att 16pande finga upp fordndringar som
ar visentliga for Amastens hallbarhetsarbete
framgent.

Visentliga fragor

Genom att striva efter att uppna och utveckla
beskrivna hallbarhetsaspekter vill vi utveckla
bolaget péa lang sikt. D& bolagets hallbarhetsaspekter
spanner 6ver stora omriden dr forhoppningen att

Visentlighetsanalys

N 1 5 3 [
0 v )] “ D o]

~

Amastens paverkan

16

detta dven ger goda effekter for bolagets hyresgéster,
medarbetare, langivare, leverantorer, dgare, styrelse och
sambhadllet i stort.

Vi vill genom ett ansvarfullt foretagande skapa
ekonomiskt, miljomaéssigt och socialt hillbara 16sningar
tillsammans med vara intressentgrupper. Vi har ett
uttalat fokus att hela tiden vara nira vara intressenter for
att verka proaktivt och dirigenom skapa en sund affir.

Amastens visentliga hiallbarhetsfragor ir

— Ekonomiskt
A) Langsiktig lo6nsamhet
B) Finansiering

- Socialt

C) Trygga och sdkra miljoer i och runt vira bostdder

D) Variation av bostdder som passar olika malgrupper

E) Trygg, sdker och jamstilld arbetsplats for vara
medarbetare

F) Uppratthallande av god affarsetik samt arbete for att
motverka korruption

G) Uppfdljning av leverantorer for att forsdkra sig om att
de arbetar hallbart

— Miljomdssigt

H) Kontinuerligt minskande av bolagets koldioxidutslapp

I) Att vilja fornybara energikéllor och minimera
anvandandet av skadliga material

J) Effektivisering av energiférbrukningen

K) Underlatta for vara hyresgéster att leva héllbart

Under bérjan av 2020 genomfdrde Amasten en fordjupad
uppdatering av vasentlighetsanalysen. Resultatet av den
nya visentlighetsanalysen kommer att ligga till grund fér
Amastens hallbarhetsarbete framat och redovisas fullt ut
12020 ars héllbarhetsredovisning.
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Ekonomisk hallbarhet

Affarsmodell
Bolagets affdrsmodell 4r en vidare beskrivning av
hur affarsidén genomfors och efterlevs.

Amasten ska vara en langsiktig fastighetsdgare med
fokus pa hallbarhet. Vi ska bidra till samhélls-
utvecklingen genom att erbjuda trygga och
kostnadseffektiva bostédder till Sveriges tillvaxt-
kommuner. Vi &r medvetna om att hur vi bedriver
var verksamhet paverkar morgondagen. Vi arbetar
efter FN:s Global Compact och de globala 2030-
malen och strévar efter att minimera var negativa
inverkan, savidl miljomé&ssigt, som ekonomiskt och
socialt. Att vara hyresgéster upplever trygghet och
trivsel dr centralt for var verksamhet.

For att sdkerstilla en god etik inom bolaget anvdnder
Amasten interna styrande dokument sdsom policyer
och rutiner. I rollen som bostadsfastighetsbolag ar
exempelvis processer inom uthyrning, rekrytering
och val av leverantodrer sirskilt viktiga. Policyer och
rutiner dr tinkta att vigleda och sikerstélla respekt-
fulla och affarsméssiga relationer och samtidigt
minimera riskerna for exempelvis diskriminering
och korruption. De styrande dokumenten ar tillsam-
mans med bolagets virdeord, TIA: Trygghet, Innova-
tion och Affirsmannaskap, tinkta att skapa goda
relationer och en god féretagskultur vilket i sin tur
skapar langsiktiga virden for bolaget och dess dgare.

Inkop

Amasten jobbar med leverantdrer inom bade pro-
dukt- och tjinstesektor. Vi arbetar kontinuerligt med
att optimera verksamheten och relationen till vara
leverantorer i syfte att f& battre kostnadseffektivitet
och mindre miljébelastning. Genom att skapa cen-
trala avtal kan volymférdelar nas och produktsorti-
ment standardiseras. Vid val av leverantdrer och
uppfdljning av levererad kvalitet anvdnds interna
kriterier som sékerstéller att ovan ndmnda policyer,
lagar och myndighetskrav foljs.

Under 2019 har bolagets storsta leverantor
involverats i intressentdialogen. Utfallet av svaren
visar att bolaget har goda relationer med
leverantdrerna samt att det finns stor potential att
forbittra flera samarbeten ytterligare. Ledningens
styrning av verksamheten i form av policyer, en
uppférandekod samt en sa kallad visselblasar-
funktion ar tAnkt att fortydliga och forbéttra arbetet
med inkop och leverantdrsrelationer samt minska
framtida risker. I fokus star alltid totalkostnaden for
ett inkdp. Har tas hansyn till kvalitet, service, logis-
tik, miljo och pris. En sammanvigning av de
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ingdende komponenterna leder till beslut om vilken
leverantdr, vara eller tjinst som ska véiljas.

Leverantorer

Bolagets leverantorer aterfinns i en bred
bemaérkelse inom fastighetsbranschen,
byggbranschen, energi och media. S&vél stora
entreprenadforetag som mindre leverantorer av
tjdnster och fornddenheter utgdr leverantdrsbasen.
Under 2019 piborjades en djupare analys av
Amastens storre leverantorer, for att uppné
transparens och sdkerstilla efterlevnaden av
uppférandekoden. Analysen goérs med hjélp av
extern part och kommer att f6ljas upp och
utvarderas under 2020.

Milsittning

Isyfte att effektivisera inkdpen till bolaget har
Amasten som malsittning att hilla ner antalet
leverantorer, 6ka andelen centrala avtal, genomfora
kostnadsbesparingar samt skapa administrativa
effektiviseringar. Storre volymer och farre
leverantorer kan bidra med en del av dessa effekter;
standardisering av varor och tjinster samt
samordning av logistik och transporter bidrar till
ytterligare positiva effekter. Vi stiller hoga krav pa
véra leverantorer vad géller efterlevandet av var
uppforandekod samt arbetet mot FN:s Global
Compact-principer. Samma principer géller for
inhemska savil som internationella leverantoretr.
Under aret har vi ombett samtliga leverantdrer
godkénna och underteckna uppférandekoden -
hittills har 25 procent av de tillfrigade accepterat
koden. Arbete for att uppna ett hogre deltagande
sker 16pande.

Ligenhetsuppgraderingar Premium
Amastens inriktning ir att jobba konceptuellt med
utveckling av befintligt fastighetsbestand. Effektiva
logistiklosningar dr en grundldggande forutsdttning
for att uppna en god kostnadseffektivitet. Ett
exempel dr vart koncept for lagenhetsrenoveringar
som vi kallar Premium, dir stor vikt har lagts vid
miljovinliga material, energibesparande funktioner
och minimering av materialtransporter till
byggstéllet.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

FREDLIGA OCH INKLU-
DERANDE SAMHALLEN
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Ekologisk héllbarhet

Amastens grundkrav ir att miljéarbetet ska uppfylla
rddande miljolagstiftningar. Var miljobelastning ar
till storsta del kopplad till férvaltning av bolagets
fastigheter och nyproduktion. Den 6vergripande
ambitionen i Amastens verksamhet dr att den ska
bedrivas pa ett s& resurseffekivt sdtt som majligt och
med minsta mojliga paverkan pa miljon. Detta gors
genom att tillimpa forsiktighetsprincipen, nadgot
som &ven krivs enligt FN:s Global Compact.
Miljébelastningen hanférd till uppvirmning av
fastigheterna, elférsorjning och avfallshantering ar
omréiden dar vi ser mojlighet till forbattring; detta
gOrs genom utbildning av medarbetare och
kontinuerlig utvardering av miljdarbetet. Under 2019
har Amasten genomfo6rt ett antal aktiviteter i syfte
att 6ka var ekologiska hallbarhet. Bolaget koper
sedan tidigare gron ursprungsgaranterad el fran
fornybara killor som sol, vind och vatten. Valet av
ursprungsgaranterad el innebér att vara koldioxidut-
slapp blir noll géllande elférbrukning. Bolaget har
dven valt att satsa pa solceller dar ratt forutsitt-
ningar ges.

Amastens miljoarbete

Under 2019 har fortsatt arbete genomforts i
bestandet for att minska energianvdndningen och
koldioxidutslappen. Hyresgéister har i storre
utstrackning fatt forutsattningar att agera héllbart
genom byggnation av miljohus for att mojliggéra
kéllsortering. Investeringar i fonsterbyten ger lagre
energianvidndning och battre inomhusklimat,
digitalisering av styrsystem for effektivare hantering
av fastigheter pa distans och for att mojliggora
injustering av virmesystemen. Malséttningen fran
2018 var att avskaffa egen oljeeldning fo6r uppvarm-
ning och varmvatten och kommer vid denna rap-
ports publicerande att ha infriats. Arbetet med
installationer av FTX/luftvirmepumpslésningar och
satsningar p4 LED-belysning har gjort god effekt. I
samband med forvérvet av Urbano AB har nya digi-
tala verktyg sdsom ldgenhetstemperaturgivare gett
storre mojligheter till justering med bibehallet inom-
husklimat. Energiuppfoljning av vara fastigheter
sker 16pande och genom uppfoéljningssystemet far vi
direkt aterkoppling. Stort fokus under 2019 har varit
att inféra Amastens energiuppfoljningsmetodik i
arets samtliga forvirv.

Amastens miljomal

- Minskning av energiférbrukning i projekt
Energijakten

Amastens 6vergripande energimal for verksamheten
ar att bolaget skall minska mingden inkdépt energi
per m2/ATemp med 20 procent till och med ar 2023.
Malsittningen grundades i projektet Energijakten
2018 och 16per p& 5 4r med &r 2018 som referensar.
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Arbetet med Energijakten har belyst vikten av aktiv
forvaltning av vara fastigheter for att minska
forbrukning och utsldpp. Genom manatlig avstim-
ning av minadens forbrukning far fastighetsskotare
och fastighetschef bra kontroll och kan gora eventu-
ellajusteringar. Mdnadsavstimningarna har dkat
fokus pé energiarbetet visentligt. Vissa fastigheter
har minskat sin férbrukning markant genom injuste-
ring och aktiv forvaltningsorganisation vilket visar
behovet av dessa aktiviteter. Amasten arbetar med
stod av ett energiledningssystem sedan 2018 som nu
ir en naturlig del av energiuppfoljningen pa bolaget.
Energiledningssystemet ger en 6gonblicksbild sé vil
som historisk statistik gdllande virme-, el- och vat-
tenférbrukningen i bestandet och redovisar d&ven
maéangden koldioxid som sldpps ut i samband med
forvaltningen av fastigheter. Som ett komplement
till energiledningssystemet inkluderar det systema-
tiska arbetet ett centralt 6verordnat system for fast-
ighetsstyrning. Férvaltningen kan pa ett enkelt sétt
folja driftbilder avseende inomhusklimat, vatten-
temperaturer, undercentraler och fliktar. Det nya
arbetsséttet dir automatiska larmfunktioner infor-
merar tidigt om avvikelser i fastigheterna 4r bade
kostnads- och tidsbesparande d& reaktionstiden for-
kortats och ger forvaltningen béttre forutsiattningar
att arbeta forebyggande. Utfallet av Energijakten
2019 blev en besparing av inkopt energi med mer 4n
fem procent per m2/ATemp.

- Vatten

Amastens vattenbesparande arbete innefattar
individuell mitning och debitering samt
installation av snalspolande utrustning i vara
nyproducerade ldgenheter. Hittills har snélspolande
utrustning installerats i 18 procent av det totala
fastighetsbestandet. Malsdttningen under 2020 ar
ytterligare minst fem procent.

- Koldioxidutsléipp

Amastens energimal syftar till att spara energi och
darigenom minska koldioxidutsldppen hdnforliga
till var verksamhet. Mdngden utsldpp under 2019
Oversteg tyvarr utslippen under 2018 métt per kvm/
Atemp. Till stor del beror detta pa det fastighets-
bestdnd som tillkommit under ret och dtgirder for
att férdndra detta 4r under arbete. Vi fortsitter att
kopa el fran fornybara killor samt genomfora energi-
projekt som avser minska Amastens utslapp.

1 3 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA

L3 2
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—Solceller

Amasten har under ar 2019 installerat tre
anldggningar med solceller i vart bestdnd med total
effekt om 34 kw. Fokus har varit pa nyproduktion dér
vi har storsta mojlighet att f& bast miljépaverkan och
ekonomisk 16nsamhet. Bolaget fortsétter utreda
mojligheter for solcellsinstallationer pa befintliga
fastigheter i samband med energiprojekt.

Ekologiska risker och styrning

Amastens energimal dr tydliga och om vi inte
uppndr dessa kan miljobelastningen bli onodigt
hog. Projekten pa energiomrédet 4r komplexa och
effekterna visas inte sdllan med viss efterslipning.
Externa faktorer som bolaget inte sjdlvt kan rdda
Over paverkar ocksé utfallet i energiprojekten,
sadsom pris och lagdndringar. Amasten dr mycket
beroende av fjirrvirmebolagens miljévirden som
har stor effekt pa vara koldioxidutslapp.

Arbetet med energioptimering sker 16pande pa
manadsbasis dir central organisation tillsammans
med lokal férvaltning aktivt analyserar utfall och
atgéirder for att minska forbrukningen och
belastningen av miljon. Syftet med upplégget r att
harmonisera energiarbetet och dra nytta av
erfarenheter frdn olika delar av landet s att
besparingen kan bli si stor som mojligt. Arbetet
under 2019 har till stor del bestétt av att skapa
kontroll i vira nya fastigheter och férsti hur
energisystemet fungerar i dem samt vilka brister
som finns och vilka dtgdrder som 4r mojliga.

HALLBARHETSRAPPORT

Energi och koldioxidutsléipp*
Varmeférbrukning,

normalarskorrigerad 2015 2016 2017 2018 2019
GWh 13,6 279 372 40,2 52,9
kwh/m? Atemp 1199 1185 1223 1223 1174
Fastighetsel 2015 2016 2017 2018 2019
GWh 4,0 6,3 6,3 6,8 85
kWh/m?2 Atemp 219 240 226 226 187
CO, Varme** 2017 2018 2019
ton 20793 23898 34591
kg/m? 7,5 7,5 79
CO, EI" 2017 2018 2019
ton 0 0 0
kg/m? 0 0 0

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

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

*Vardet for energi och koldioxid exkluderar utslapp fran produktionen av nya
fastigheter i dotterbolaget Riki

**Varmen &r alltid normalarskorrigerad forutom fordelning mellan olja, el- och
fjarrvdrme som utgérs av faktiska varden.

***C0O2-vardena ar framraknade med vérden fran Energiféretagarnas varden for
ar 2018, vilka ar CO2-ekvivalenta varden. Ett fatal leverantérer har uppdaterade
varden for 2019 - for de matarna anvénds séaledes 2018 ars miljovarden for ar
2018 och 2019 ars miljovarden for ar 2019.

Utslépp av vixthusgaser

En hallbar utveckling ir en utveckling
som tillfredsstéller dagens behov utan
att dventyra kommande generationers
mdjligheter att tillfredsstélla sina

behow. - e
BRUNDTLANDRAPPORTEN, 1987

Direkta utslapp fran egen-
agda fordon och anvandning av
branslen (Scope 1), 2019

Indirekta utslapp fran
inképt el, varme (Scope 2),
2019

Ovriga indirekta utslapp fran
tjansteresor och produktion av
energibarare (Scope 3), 2019

RENTVATTEN OCH

1 BEKAMPAKLIMAT-
SANITETFORALLA

FORANDRINGARNA
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HALLBARHETSRAPPORT

Social hallbarhet

Amastens sociala ansvar bygger pi goda relationer
med vara intressenter. Vi tror att viart &tagande som
ansvarsfull och utvecklande fastighetsidgare med
stor andel egen personal bidrar till att skapa bade
trivsel och trygghet. Vi vill bidra till en positiv
utveckling for de lokalsamhéllen vi verkar i genom
var roll som trygg fastighetsdgare. Genom var
uppférandekod stéller vi krav pa arbetsmiljon hos
vara leverantorer. Detta innefattar nolltolerans
géllande barnarbete, tvangsarbete, diskriminering
och korruption.

Risker och styrning

Kundnoéjdhet och néjd medarbetarindex dr tva
viktiga omraden som Amasten prioriterar och
arbetar strukturerat med. Var hallbarhetspolicy
beskriver 6vergripande vart arbete inom de sociala
fragorna. Bostaden och dess ndrmiljo ar viktig for
ménniskors vilmaende. Genom att ta ett aktivt
socialt ansvar vill vi bidra till en positiv utveckling i
véara bostadsomraden dar trygghet och trivsel ar
prioriterade fragor. Kundnoéjdhet f6ljs upp lopande
genom analys av vara drenden i bolagets
drendehanteringsysstem. Vara medarbetare ir
viktiga for att vi ska lyckas bygga langsiktiga
relationer med vara intressenter. Vi har darfor aktivt
fattat beslut att bedriva var fastighetsférvaltning
med egen personal. Nigra viktiga omrdden som har
stor paverkan pa resultatet 4r vart arbete med den
gemensamma vardegrunden i vara styrande
dokument och ett tydligt ledarskap. En rutin fér
hantering av eventuella diskrimineringsidrenden
finns i var visselbladsarprocess. Inga sddana fall har
rapporterats genom rutinen under aret.

Medarbetare

For att Amasten som féretag ska ma bra méste dess
personal ocksa gora det. Samtliga medarbetare
omfattas av kollektivavtal. Under arets
medarbetarundersékning har vara arbetstagare
genomgaende virderat Amasten som arbetsplats
hogt. Helhetsresultatet i medarbetarundersékningen
dr ofordndrat sedan foregdende ars undersékning.
Bolagets anstéllda skattar dven i &r samarbetet i
arbetsgrupp och chefers ledarskapsférméga hogst.

Eftersom motion och vélbefinnande gar hand i hand
erbjuder vi samtliga medarbetare att nyttja ett bety-
dande friskvardsbidrag som ett led i att férebygga
arbetsskador. Alla medarbetare har mojlighet att
teckna sjukvairdsférsdkring till en féormanlig kost-
nad. Under aret har bolaget 4ven upphandlat en ny
personalportal dir anstdllda kan fa information om
forsdakringar, formaner och friskvard. Genom porta-
len erbjuds dven pensionsradgivning.

20

Samtliga medarbetare ska ha lika rittigheter,
mojligheter och skyldigheter oavsett
konstillhorighet, etnisk tillhorighet, religion eller
annan trosuppfattning, sexuell 1dggning eller
funktionshinder. Bolaget dokumenterar
jaimstalldhetsarbetet i en jimstédlldhetsplan som
uppdateras varje ar. Planen fungerar som stéd och
véagledning for samtliga medarbetare i det
gemensamma jaimstilldhetsarbetet.

Riktlinjer

» Kvinnor och min har ritt till lika 16n f6r likvardigt
arbete.

» Ingen ska bli trakasserad.

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

» Alla medarbetares erfarenheter och kunskaper ska
tas tillvara.

» Kvinnor och méin ska ha samma mdjligheter till
anstédllning, utbildning, befordran och utveckling
iarbetet.

Samhiille - Amastens kunder behover en trygg
bostad

Med vara hyresgéster i fokus vill vi bidra till ett
hallbart och tryggt samhélle. Vart sociala
engagemang koncentrerar vi framst till omraden
som utbildning, arbete och bostéder. Vi driver egna
projekt inom ramen f6r var verksamhet men
samverkar &ven med andra aktorer for att
tillsammans kunna gora skillnad. Det sociala
arbetet dr viktigt for att stdrka utvecklingen i vara
bostadsomraden. Vi ser goda effekter av att lyssna
till vara hyresgéster och samtidigt involvera dem i
fragor som handlar om deras ndrmilj6. Resultatet
blir ett 6kat ansvar i boendet och minskar bade
skadegorelse och omflyttningar.

Genom att ge mojlighet till en meningsfull
sysselsittning och arbetslivserfarenhet kan vi bidra
pa ett positivt sitt. Foretaget har under aret infért en
traineeroll, haft praktikanter och anstéllt sju
sommarjobbande ungdomar. Som sommarjobbare
provar man pa hur det dr att arbeta med fastigheter i
form av enklare skotseluppgifter. Samtidigt som det
ger vardefull erfarenhet av arbetslivet kan det ocksi
vara en 6gondppnare for att arbeta inom
fastighetsbranschen i framtiden.

GODHALSAOCH

5 JAMSTALLDHET
VALBEFINNANDE

4 GOD UTBILDNING 10 MINSKAD
FORALLA OJAMLIKHET
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Lixhjilpen

Under aret har bolaget valt att stodja Stiftelsen
Laxhjilpens verksamhet som under 2019 etablerade
sig i Sundsvall. Femton elever har getts moéjlighet till
ett utokat studiestdd. Tillsammans med Lixhjdlpen
utvirderas nu fler orter ddr Amasten dger bostider
for att se om det finns behov for ytterligare sats-
ningar. De ungdomar som fullf6ljt Laxhjdlpens
program ges mojlighet att séka sommarjobb hos
Amasten.

Boendemiljon har betydelse fér mdnniskors
mdjlighet att leva ett tryggt och bra liv. En del av
tryggheten ir att vara tillgdnglig for vara
hyresgister. Genom vart trygghetspaket har vi infort
digital bokning av tvittstuga och styrning av
motorvarmare i en del av vara fastigheter. Hemsidan
har dven kompletterats med fler funktioner for att ta
del av avier, se betalningsstatus samt vélja
betalningsséatt digitalt. Sedan tidigare kan hyresgis-
ter via Mina sidor pd hemsidan upprétta servicean-
maélan, ta del av information, hyresavier samt séka
bostad. Dessa digitala tjinster kompletteras med en
kundtjinst som talar flera olika sprak vilket ger oss
dnnu storre mojlighet att vara tillgdngliga och inklu-
derande i forhallande till vara kunder. I Amastens
fastigheter har samtliga hyresgéster tillgang till bra
internetuppkoppling. I manga fall har vi valt att
inkludera kostnaden fér uppkopplingen i hyran.

Continental Apartments

Amasten har valt att utveckla ett koncept for lagen-
hetshotell som ger kdnslan av att vara hemma trots
att hotellgésten arbetar p&4 annan ort. Konceptet
kallas Continental Apartments och finns represente-
rat i Sundsvall och Helsingborg. Hotellen dr obeman-
nade och bokning, incheckning och utcheckning
sker via digitala plattformar. Bolaget planerar etable-
ring i ett flertal av Amastens verksamhetsorter diar
efterfragan for 1agenhetshotell &r som storst.

Vara kunders integritet

Vivill att alla vara kunder ska kdnna sig trygga med
att vi hanterar deras personuppgifter pa ett
ansvarsfullt sitt och skyddar deras integritet.
Genom var integritetspolicy informerar vi vara
kunder ndrmare om hur vi pa olika sitt tillvaratar
deras beréttigade intressen av integritetsskydd.
Under aret har Amasten infort digital signering av
vara kontrakt for 1dgenheter och parkeringsplatser.
Detta for att sédkerstilla korrekt personuppgifts-
information samt férenkla processen for hyresgist
och Amastens medarbetare. Vid utgangen av 2019
utfors 6ver 99 procent av alla signeringar via denna
process.
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Riki

I samband med att Amasten férvirvade bolaget Riki
Bygg AB lanserades Riki-konceptet - ett nytt sitt att
bygga nyproducerade ldgenheter till en rimlig
kostnad. Konceptet har dven andra positiva
hallbarhetsaspekter: en effektiv byggtid pa ca 10
manader gor att ledtiden fran projektstart till
inflyttningsbar bostad 4r marknadsledande. Den
energieffektiva konstruktionen ger bade laga
driftskostnader och koldioxidutslapp. Vi tror starkt
pa att tillsammans med kommuner och andra
intressenter kunna 6ka byggandet med hjilp av Riki-
konceptet.

Hallbarhetsrapport 2019

Denna rapport ir influerad av GRI Standards och ar
Amastens andra hallbarhetsredovisning. Bolagets
hallbarhetspolicy och héallbarhetsmal géller dven for
Amastens heldgda dotterbolag. For sidhdnvisningar
hénvisas till GRI-index pa sidorna 23-24.

Denna hallbarhetsredovisning utgor bolagets
lagstadgade hallbarhetsrapport f6r Amasten
Fastighets AB med organisationsnummer
556580-2526. Arets hallbarhetsredovisning avser
verksamhetsaret 2019.
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FN:S GLOBAL COMPACT 10 PRINCIPER

FN:s Global Compact 10 principer

Amasten Fastighets AB ar sedan 2017 ansluten till FN-initiativet Global Compact. | och med detta har Bolaget
atagit sig att ta ett socialt ansvar genom att stddja och respektera initiativets tio principer.

Sida
Miinskliga rittigheter
PRINCIP 1. Stddja och respektera internationellt erkdanda manskliga rattigheter 15
PRINCIP 2. Forsakra sig om att foretaget inte ar delaktigt i brott mot manskliga rattigheter 15
Arbets- och anstillningsforhallanden
PRINCIP 3. Uppratthalla foreningsfrihet och erkanna ratten till kollektiva forhandlingar 20
PRINCIP 4. Avskaffa tvangsarbete 15
PRINCIP 5. Avskaffa barnarbete 15
PRINCIP 6. Avskaffa diskriminering 20
Miljo
PRINCIP 7. Stodja forsiktighetsprincipen 18
PRINCIP 8. Framja storre miljomassigt ansvarstagande 18
PRINCIP 9. Uppmuntra utveckling och spridning av miljovanlig teknik 19
Anti-korruption
PRINCIP 10. Motarbeta alla former av korruption, inklusive utpressning och bestickning 20

22

WE SUPPORT
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GRI-index

Generella upplysningar

GRI-INDEX

GRI-indikator ~ Rubrik Kommentar Sida
102-1 Organisationens namn Amastens Fastighets AB 30
102-2 Varumarken, produkter och tjanster 5, 21
102-3 Huvudkontorets lokalisering Stockholm 65
102-4 Verksamhetens lokalisering Sverige 7
102-5 Agarstruktur och féretagsform 26-27
102-6 Marknadsfordelning for bolagets
verksamheter 7-8
102-7 Organisationens storlek 7-8,25
102-8 Information om anstallda 25
102-9 Organisationens leverantorskedja 17
102-10 Vasentliga forandringar i leverantorskedjan 17
102-11 Forsiktighetsprincipen 18,
102-12 Externa initiativ organisationen stodjer FN:s Sustainable Development Goals,
FN:s Global Compact, Laxhjalpen 22
102-13 Aktiva medlemskap FN:s Global Compact, BeBo, Samling for
Solel
102-14 VD-ord 2
102-16 Varderingar, etiska principer, standarder 15,
och uppférandekoder 17,
20
102-18 Bolagsstyrning,
organisationsstruktur 65-70
102-40 Intressentgrupper 15
102-41 Kollektivavtal 100 procent 20
102-47 Lista 6ver bolagets vasentliga fragor 16
102-48 Orsak till andringar i informationen i Vihar sedan forra aret andrat metod for
rapporteringen intressentdialogen, s.15-16.
102-49 Vasentliga forandringar som gjorts Samtliga leverantorer har ombetts
sedan foregaende redovisningsperiod godkdanna Amastens uppférandekod.
Paborjat djupare analys av storre
internationell leverantdr.
102-50 Redovisningsperiod 1jan 2019-31 dec 2019
102-51 Datum for senaste redovisning 12 april 2019
102-52 Redovisningscykel Arlig
102-53 Kontaktperson for hallbarhets- Magnus Jagre, Hallbarhetschef
redovisningen och dess innehall
102-54 Val av rapporteringsniva GRI-influerad
102-55 GRI-index 23

AMASTEN FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2019



GRI-INDEX

Fragespecifika upplysningar

GRI-indikator ~ Rubrik Kommentar Sida
GRI 200: Ekonomiska standarder
201-1 Skapat och genererat direkt ekonomiskt

varde 6
205-2 Riktlinjer for identifiering och hantering Under aret har samtliga medarbetare

av intressekonflikter utbildats i amnet. 15-17,20
205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna  Inga rapporterade fall

atgarder 20
GRI 300: Miljéstandarder
302-4 Minskad energianvandning 18-19
305-1 Direkta utslapp fran egenagda fordon och

anvandning av branslen (Scope 1) 19
305-2 Indirekta utslapp fran inkopt el, varme

(Scope 2) 19
305-3 Ovriga indirekta utslapp fran tjansteresor

och produktion av energibdrare (Scope 3) 19
305-5 Minskning av vaxthusgasutslapp 18-19
307-1 Fall av bristande efterlevnad av Inga rapporterade lagdvertradelser

miljérelaterade lagar och regler
GRI 400: Sociala standarder

403-9 Arbetsrelaterade skador Inga rapporterade fall av
arbetsrelaterade skador

403-10 Arbetsrelaterade halsoproblem 20,25
405-1 Mangfald inom styrelse, ledning och

anstallda 20, 25, 49
406-1 Diskriminering Inga rapporterade fall 17,20
414-1 Beddmning av sociala villkor hos

leverantorer 17
418-1 Klagomal géllande overtradelser av Inga rapporterade fall

kundsekretess/forlust av kunddata 21
419-1 Fall av bristande efterlevnad av sociala Inga rapporterade overtradelser

och ekonomiska lagar och regler
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Organisation och medarbetare

Antalet anstdllda uppgick per den 31 december till 46 personer totalt i koncernen, varav 29 mdn
och 17 kvinnor. Vid 2019 drs medarbetarundersokning uppgick NMI (Ndjd Medarbetarindex) till

44 avs.
Konsfordelning Aldersférdelning Nérvaro

Sjukfranvaro
Organisation
Medarbetarna anser att trivseln och samarbetet Fastighetsforvaltningen omfattar frimst egna
medarbetare emellan samt chefernas ledarskap ar fastighetsskotare. Amastens ambition &r att ha en
sdrskilt vilfungerande. Ingen av de anstillda angav integrerad egen forvaltning pa de orter dér
att de blivit utsatta fér sexuella trakasserier, fastighetsportféljen uppnatt en storlek dér detta ar
mobbning eller krénkningar pé arbetsplatsen. ekonomiskt forsvarbart. Amasten har en stark
Ledningsgruppen bestar av Jan-Erik Héjvall, VD, samordning centralt for att sikerstélla att bolagets
Hans Ragnarsson, CFO, Mikael Ranes, vardegrund, forvaltningsfilosofi och arbetsmetodik
Férvaltningschef, Ellen Reichard, genomsyrar alla medarbetare.

Affarsutvecklingschef, Magnus Jigre, IT- och
Hallbarhetschef och Malin Arnbom,
Kommunikationsansvarig.

Forvaltningsorganisation

Amastens forvaltningsorganisation dr indelad i tre
fastighetshubbar: Mitt, Ost och Norr. Amasten har ett
uttalat kundfokus som innebér att bolaget pa ett
snabbt och smidigt sitt ska kunna svara mot
hyresgésternas behov. En avgérande férutséttning for
detta &r att férvaltningsorganisationen har en
kontinuitet och god tillgdnglighet.
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AMASTENS AKTIER

Amastens aktier

Bolagets stam- och preferensaktier dr sedan den 8 juli 2016 noterade pa Nasdaq Stockholm First North
Premier. Bolaget stamaktier handlas under kortnamnet AMAST och bolagets preferensaktier handlas

under kortnamnet AMAST PREF.

Aktieinformation per 2019-12-31

Stamaktie Preferensaktie

Borskurs stangning

Genomsnittligt antal utestaende aktier

Aktiekursutveckling och handeln
Aktiekursutveckling och handeln i aktierna. Vid
utgdngen av aret uppgick stamaktiekursen till 8,50
kronor per stamaktie (4,25) vilket motsvarar ett bors-
varde om 3 706 mkr (3 327). Genomsnittligt antal
omsatta stamaktier per bérsdag uppgick under aret
till 817 861 stamaktier (243 633) eller 2 978 471 kronor
(1636 754). Vid utgdngen av aret uppgick preferens-
aktiekursen till 354 kronor per preferensaktie (358)
vilket motsvarar ett bérs-virde om 283 mkr (286).
Genomsnittligt antal omsatta preferensaktier per
boérsdag under &ret uppgick till 1194 preferen-saktier
(686) eller 417 126 kronor (231 058). Det samlade bors-
vardet vid arets utgdng uppgick till 3 989 mkr (3 613).

Aktiekapitalet

Vid utgangen av &ret uppgick aktiekapitalet till 436
784 003 aktier, fordelat pa 435984 003 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 rdst per preferens-

Amasten stamaktie
Kr/aktie Antal
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,,,,,,,,,,,, o 820 32400
,,,,,,,,,,,, ...3705864026 283200000
,,,,,,,,,,,, Lo B17eet 194
,,,,,,,,,,,, 22788 AT 026)
314 892 060 800 000

aktie. Stamaktierna ger lika rétt till full utdelning.
Preferensaktierna har foretrddesrétt till en arlig
utdelning om 20 kronor per preferensaktie. Antalet
aktiedgare vid arets utgdng uppgick till 12 405
stycken.

Utdelning

Utdelningen till preferensaktiedgare sker i enlighet
med bolagsordningens bestdmmelser vilket innebar
en &rlig utdelning om 20,00 kronor per preferens-
aktie med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor
efter beslut av bolagsstdmman. Styrelsen foreslar
arsstdmman att ingen utdelning ldmnas for verk-
samhetsaret 2019 till stamaktiedgarna.

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

Amasten preferensaktie

Kr/aktie Tusental
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AKTIEAGARE

Aktiedgare

Agarinformation och digarstruktur 2019-12-31

De storsta aktiedgarna Stamaktier Preferensaktier Totalt  Kapital Roster
ICA-handlarnas Férbund Finans AB 183 000 000 i} . - 183 000 000 41,9% 42,0%
Nordika Publika Investeringar AB 45 834 240 ) ) -

Lansférsakringar Fastighetsfond 45510430 ) ) -

Eiendomsspar AS i} 24200 000 i} . -

Alandsbanken i dgares stalle 18 879 381 ) 3638

Helene SundtIlAB 12 000 000 ) ) -

Expassum Invest AB 9995474 ) ) -

SBB i Norden AB ) 8 554 996 ) ) -

Handelsbanken Svenska, Smabolagsfond 6 879 548 i} . -

Fjarde AP Fonden i} 6 000 000 ) ) -

Carnegie Fastighetsfond Norden 1970274 ) 9503

Summa i} i} 362 824 343 i} 13141

Ovriga 73159 660 786859 73946519 16,9% 16,8%
Total* 435 984 003 800000 436784003 100,0%  100,0%

* Agarlistan beaktar inte 20 043 367 aktier vilka per balansdagen ej var registrerade i Euroclear per 2019-12-31

Spridning aktiedigare

Antal
Antal aktier aktieagare Andel
12500 10232 82%
501-1000 .05 4,6%
1001 -5000 935 7,5%
5001-10000 o A2 2,0%
10001215000 e 193 0,8%
15001220000 e 28 0,5%
20001 - 270 2,2%
Summa 12 405 100,0%
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Aktuell intjaningsformaga

Viktig information

Intjainingsformégan baseras pé bolagets
fastighetsbestand per 31 december 2019 beaktat
avtalade men ej tilltrddda eller frantrddda kop eller
forsiljningar, exklusive intressebolag. Intjaning fran
pagiende investeringar inom nyproduktion och
forvaltning beaktas inte. Intjiningsformagan ska
darfor inte jaAmstéllas med en prognos for kommande
tolvmanadersperiod. Intdkter baseras pa
fastighetsbestindets kontrakterade hyresintédkter per
den 31 december 2019.

Fastighetskostnader och central administration for de
nirmaste tolv manaderna ar baserat p& budget.
Finansnettot ir baserat pé aktuella rantevillkor,
finansiella tillgdngar och rdntebédrande skulder per
balansdagen, med beaktande av fordndrad
finansiering for avtalade men dnnu ej genomférda
fastighetsafférer.

Om aktuell intjaningsforméga
Intjainingsformégan beaktar inte framtida
fordndringar av hyres-, vakans-, eller rintenivaer.
Intjainingsformégan per aktie beaktar en apport-
emission om 20 043 367 aktier vilka per balans-
dagen ej registrerats hos Euroclear.
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Intjiningsformaga 31 december 2019

mkr
Intakter 446
Kostnader 211
Driftséverskott 235
Central administration 30
Finansnetto -59
Férvaltningsresultat 146
Forvaltningsresultat hanforligt et~
preferensaktiedgarna 16
Forvaltningsresultat hanforligt till
stamaktiedgarna 130
Antal stamaktier 456 027 370
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,28

AMASTEN FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2019



Legal arsredovisning
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstdllande direktoren for Amasten Fastighets AB (publ), 556580-2526, avger hédrmed

drsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsdret 2019. Bolaget dir noterat pa Nasdaq First North Premier.

Bolaget hade 12 405 aktiedgare (12 151) per 31 december 2019.

Efterfoljande resultat- och balansrdikningar, 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 dr, om inte annat anges. Jamforelsebelopp for balansposter avser utgdngen

av foregdende dr.

Hyresintakter

Koncernens intdkter uppgick till 398 mkr (276),
vilket motsvarar en 6kning med 44 procent, eller
122 mkr, jAimfért med foregdende ar. Férviarvade
fastigheter har i forhallande till féregdende ar dkat
intikterna med 126 mkr och avyttrade fastigheter
har reducerat intédkterna med 10 mKkr. Intédkterna
for jamforbara fastigheter uppgick till 169 mkr (162).
Den genomsnittliga hyran per den 1januari 2020
for jamforbara bostadsfastigheter har sedan
ingdngen av aret 6kat med 5,6 procent och uppgick
till 1 035 kronor per kvadratmeter (930).

Vid utgéngen av dret omfattade den totala
fastighetsportfdljen 4 666 ligenheter, varav 230 var
vakanta. Justerat for 143 1dgenheter vilka tomstillts
infor renovering uppgick den reella vakansen till 1,9
procent (0,7). Den reella ekonomiska vakansen for
lokaler uppgick till 7,9 procent (10,0).

Jamforbart bestind

2018
tkr 31 dec
Antal lagenheter ..1589
Antal uppgraderade Igh DA
Andel uppgraderade . 3%
Uthyrningsbar area, kvm ... 177000
Verkligt varde 2155170 1908773
Vardeikr/kvm 12170 10846
Medelhyra, kr/kvm 1035 980
Intakter . ....1e8789 161650
Fastighetskostnader ...791500 85325
Driftsoverskott L..77289 76325
Overskottsgrad 45,8 % 47,2 %
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Driftsoverskott

Driftsoverskottet for 2019 uppgick till 192 mkr (137),
vilket motsvarar en 0kning med 40 procent jamfort
med foregdende ar. Kopta fastigheter har jamfort
med forgdende ar 6kat driftsoverskottet med 61 mkr
och avyttrade fastigheter har reducerat
driftsoverskottet med 6 mkr. For jaimforbara
uppgick driftsoverskottet till 77 mKkr (76).
Overskottsgraden for det totala fastighetsbestdndet
uppgick till 48 procent (49).

Driftsoverskott
tkr

75
60
45
30
15

0
Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 a3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 a4

2016 2017 2018 2019

Resultat fran andelar i intressebolag

Resultatet frin andelar i intressebolag uppgick till
16 mKr (-), vilket i sin helhet 4r hdnforbart till
andelarna i Studentbostider i Sverige AB.

Finansnetto

Finansnettot for aret uppgick till -87 mKkr (-64).
Finansnetto inkluderar stora kostnader av
engangskaraktir, 10 mKkr vilket avser kostnader for
16sen av dyra lan och kostnader for 16sen av 14n i
samband med fastighetsférsédljningar. De 6kade
finansiella kostnaderna beror ocksé pi 6kade
rdntekostnader for att finansiera ett storre
fastighetsbestand. Rintetdckningsgraden har
jamfort med foregdende ar 6kat fran 1,63 till 2,08.
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Forvaltningsberittelse

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat uppgick till 84 mkr (39), vilket
dr 45 mKkr bittre 4n foregdende ar.
Resultatforbittringen beror pa ett forbattrat
driftsdverskott och pa resultat frdn andelar i
intressebolag.

Virdeforandring

Viardeforandringen for forvaltningsfastigheter
uppgick sammantaget till 436 mkr (193), vilket
motsvarar en tillvixt om 12,1 procent (6,3).
Vardeuppgéangen beror framst pé sinkt direkt-
avkastningskrav och kalkylrdnta. Genomsnittligt
direktavkastningskrav har sedan arsskiftet minskat
fran 5,44 procent till 4,39 procent och genomsnittlig
kalkylrdnta har minskat frdn 7,54 procent till 6,33
procent. Det ldgre direkt-avkastningskravet och
kalkylrdntan beror till stor del pa ett forédndrat
fastighetsbestand med 6kad koncentration till
regionstdder med starkare bostads- och
fastighetsmarkader. Vardet for finansiella
derivatinstrument har under aret minskat med 5
mKkr (-).

Arets resultat

Arets resultat 6kade med 212 mKkr och uppgick till
424 mkKkr (212). Resultatékning beror pi ett forbittrat
rorelseresultat och pa hogre viardeférandring for
fastigheter. Resultatet 4r belastat med skatt om 91
mkr (19) varav 5 mkr avser aktuell skatt, och 86 avser
uppskjuten skatt fraimst hinforlig till varde-
forandring for fastigheter. Den uppskjutna skatten ar
baserad pa den framtida lagre skattesatsen om 20,6
procent da de temporéra skillnaderna till 6verva-
gande del beddms realiseras till den framtida lagre
skattesatsen.

Periodens resultat
mKkr

345
300
255
210
165
120
75
30 .
-15

Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 @3 Q4 Ql Q2 Q3 a4

2016 2017 2018 2019

Q1 Q2 @3 Q4
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastighetsinnehav

Fastighetsbestandet omfattade vid utgdngen av aret
fastigheter med en uthyrningsbar area om 404 901
kvadratmeter (312 100) och 4 666 hyresldgenheter

(2 936). Verkligt viarde uppgick till 6 431 mkr (3 592),
vilket motsvarar 15 884 kronor per kvadratmeter

(11 509). Fastighetsbestandet har genom arets for-
varv okat i virde med 3 695 mKkr och genom &rets for-
siljningar minskat med 1 682 mkr. Arets investering
i befintliga fastigheter uppgick till 390 mkr, varav
112 mKkr avsdg uppgraderingar av ligenheter. Ovriga
fastighetsinvesteringar avsag frimst energiinveste-
ringar, konverteringar av lokaler till 1agenheter,
lokalanpassningar samt nyproduktion av Riki-hus.
Arets virdeuppgang uppgick till 436 mkr, vilket
motsvarar en tillvdxt om 12,1 procent.

Rintebirande skulder och likviditet

Koncernens rédntebdrande skulder har i samband
med fastighetsforvarv 6kat med 997 mkr och
uppgick vid utgdngen av aret till 3 501 mkr (2 505).
Lan fran banksektorn uppgick till 3 497 mkr

(2 080) och ovrig finansiering vilken vid utgangen av
aret endast avsag ett utestdende konvertibelt
forlagslan tillhérande incitamentprogram till
personalen uppgick till 4 mKkr. Beldningsgraden,
maitt som rantebdrande skuld efter avdrag for lik-
vida medel i relation till forvaltningsfastigheter,
finansiella tillgdngar och andelar i intressebolag,
har sankts till 51 procent (64). Genomsnittlig
rinteniva har under aret sinkts och uppgick till 1,68
procent (2,64). Genomsnittlig kapitalbindningstid
har okat fran 4,1 ar till 4,3 ar. Genomsnittlig
rintebindningstid har 6kat frin 3,7 manader till 13,6
manader. Rantetdckningsgraden for aret har 6kat
och uppgick till 2,08 (1,63). Likvida medel uppgick
vid utgdngen av aret till 122 mkr (109).

Forvaltningsresultat per stamaktie

ore
10
8
6
4
2 |
0
-2
Q1Q2 Q3 4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 a4 Q1 Q2 Q3 Q4
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar framst av
koncerngemensam administration och ledning av
verksamheten. Omséittningen i moderbolaget
uppgick under aret till 29 mKkr (13) och utgor i sin
helhet fakturering till koncernbolag. Rédntebirande
skuld om 3 950 tkr avser konvertibelt forlagslan, se
sida 14.

Hallbarhetsredovisning

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Amasten
Fastighets AB (publ) valt att uppritta den
lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran
legala arsredovisningen avskild rapport.
Hallbarhetsrapporten har 6verlamnats till revisorn
samtidigt som arsredovisningen. Hallbarhetsrap-
porten aterfinns pa s. 15-24.

Forslag till vinstdeposition

Till drsstammans férfogande staende medel.
kr

Fritt eget kapital

2881407879
11248233583

24104 308
1657338 603

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Utdelas till pr@fgrﬂensaktieégare """"" 16 OOO OOO
Utdelas till stamaktiedgare .0
Balanseras i ny rakning 1641338 603
Kronor 1657 338 603

Aktien och aktiedgarna

Under 2019 genomfdrdes en nyemission och fyra
apportemissioner om sammanlagt 279 143 365
stamaktier. P4 balansdagen uppgick aktie-kapitalet
till 436 784 003 kronor fordelat pa 435984 003
stamaktier av serie A och 800 000 preferensaktier
av serie B. Antalet aktier omfattar ven de

20 043 367 stamaktier vilka p& balansdagen inte var
registrerade hos Euroclear. Varje aktie har ett
kvotvarde om 1,00 kronor och beréttigar till en rost
per stamaktie och 1/10 rost per preferensaktie. De
storsta dgarna matt i andel roster vid utgdngen av
2019 var ICA-handlarnas Férbund Finans AB, 42
procent, Nordika Publika Investeringar AB, 10,5 pro-
cent, Linsforsdkringar Fastighetsfond,

10,4 procent.
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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 hogst tjugo (20) kronor, for tiden intill
nista drsstimma. Av till arsstimmans forfogande
stdende medel foreslas sdledes att 16 000 000 kronor
utdelas till innehavare av befintliga preferensaktier av
serie B och aterstoden balanseras i ny rikning.
Ordinarie avstimningsdagar for de kvartalsvisa
utbetalningarna ska i enlighet med bolagsordningen
vara 10 juli 2020, 10 oktober 2020, 10 januari 2021 samt
10 april 2021 (under férutséttning att dessa datum
infaller fore arsstimman 2021). Beslutar arsstimman i
enlighet med forslaget berdknas respektive utbetalning
ske genom Euroclear Sweden AB:s forsorg tredje
bankdagen efter respektive avstimningsdag. Ingen
utdelning féreslas avseende stamaktier av serie A.

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

Styrelsen har granskat bolagets ekonomiska situation
och konstaterar, efter ndrmare 6verviganden, att en
vinstutdelning ar forsvarlig med hinsyn till
forsiktighetsprincipen i 17 kap. 3 § andra och tredje
styckena i aktiebolagslagen.

Efter vinstutdelningen har bolaget fortfarande en god
soliditet, vilket enligt styrelsens beddmning motsvarar
de krav som for ndrvarande kan uppstéllas for den
bransch inom vilken bolaget 4r verksamt. Bolaget
bedoms efter vinstutdelningen ha en tillfredsstillande
likviditet och ett konsolideringsbehov som kan anses
tillgodosett. Styrelsens beddmning ir att vinstutdel-
ningen inte paverkar bolagets mojligheter att fullgéra
sina forpliktelser pa kort eller 1ang sikt. Inte heller
antas den foreslagna vinstutdelningen paverka bola-
gets forméga att gora eventuellt nddvandiga investe-
ringar. Vid en samlad beddmning av bolagets
ekonomiska forhallanden anser styrelsen inga hinder
foreligga for att genomfora vinstutdelning till
aktiedgaren.
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Risker

P4 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
vérdet pa bolagets aktier minskar i virde. Det finns
ett antal faktorer som paverkar virdet p& bolagets
tillgdngar och skulder och ddrmed &ven bolagets
aktier. Bolaget arbetar aktivt med att p4 olika sétt
minska effekten av dessa risker.

Hyresintikter och hyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hyresnivier sjunker,
oavsett skil, pdverkas Amastens resultat negativt.
Risken for stora svingningar i vakanser och bortfall
av hyresintidkter 6kar desto fler enskilt stora
hyresgéster ett fastighetsbolag har. Det finns inga
garantier for att Amastens storre hyresgéster fornyar
eller forldnger sina hyresavtal nir de har 16pt ut,
vilket pd sikt kan leda till minskade hyresintdkter
och 6kade vakanser vilket i sin tur kan ha en
vasentlig negativ effekt pA Amastens verksambhet,
finansiella stillning och resultat.

Amasten dr beroende av att hyresgéster betalar
avtalade hyror i tid och det foreligger sdledes en risk
for att hyresgister stéller in sina betalningar eller i
Ovrigt inte fullgér sina forpliktelser. Om sé intréffar
skulle Amastens resultat och finansiella stillning
kunna paverkas negativt.

Amasten hade den 1januari 2019 hyresavtal som
omfattade 4 436 lAgenheter och 365 hyresavtal
avseende lokaler. Utover detta fanns 2 657 hyresavtal
huvudsakligen avseende parkeringsplatser och
forrad. De tio storsta hyresgisterna svarar for 8,6
procent av den totalt kontrakterad arshyra. Statligt
eller kommunalt finansierad verksamhet for 33
procent av den kontrakterade drshyran avseende
lokaler. Bolaget har en forvaltningsorganisation
som aktivt arbetar med bade bostads och
kommersiella hyresgéster vad géller nyuthyrning
och omférhandling. For att minska risken for att en
hyresgést flyttar har Amasten en kontinuerlig dialog
med hyresgisterna

Drifts- och underhéllskostnader
Driftskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader
som ir taxebundna sasom kostnader for el,
renhallning, vatten och virme. Beddmningen av
fastighetskostnaderna 4r baserad pa underliggande
budgetar och utfall under de &r som Amasten har
dgt fastigheterna. Kostnaderna f6ljs 1l6pande upp
genom intern granskning och jamfdrs mot bland
annat externa jaimforelsetal fran jaimfoérbara objekt.
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RISKER

Amasten arbetar kontinuerligt med forebyggande
atgérder, investeringar och effektiviseringar i syfte
att forbattra kostnadsbilden, inte minst avseende el-,
vatten- och virmeforbrukning. Driftsoptimeringen ar
en av de viktigaste miljoforbattringarna Amasten kan
péverka i egenskap av fastighetsbolag. En férdndring
av bolagets fastighetskostnader om +/- 1 procent

har en resultatpaverkan om cirka 2 mkr. I den mén
eventuella kostnadshéjningar inte kompenseras
genom reglering i hyresavtal, eller hyresékning
genom omfdrhandling av hyresavtal, kan Amastens
verksambhet, finansiella stdllning och resultat
paverkas negativt.

Underhallsutgifter 4r hdnforliga till atgdrder som
syftar till att langsiktigt bibehalla fastighetens
standard. Amasten har en planering fér genomférande
av de underhéllsitgidrder som bedoms erforderliga.
Ofdrutsedda och omfattande renoveringsbehov kan
dock paverka Amastens verksamhet, finansiella
stillning och resultat negativt. Utdver rena
underhéllskostnader kan &ven kostnader for
hyresgistanpassningar tillkomma, vilka dock normalt
foranleds av nyuthyrning eller att befintlig uthyrning
utokas till att omfatta storre ytor.

Bostéider svarar for 90 procent av fastighetsportféljen.
Liagenheterna underhélls kontinuerligt vid behov
infor nyuthyrning. Bolaget uppréattar affirsplaner

for samtliga fastigheter vilken inkluderar en
underhéllsplan for respektive fastighet.

Kénslighetsanalys
Faktor

Foréndring Resultateffekt

+/- 1 procent 4,5 mkr
2,1 mkr

13 mke

+/-1 procentenhet
+/-1 procentenhet

forvaltningsfastigheter

Kanslighetsanalysen baseras pa intjaningsformagan, sid. 28.



RISKER

Finansiella risker

Rdinterisk

Amastens verksamhet finansieras féorutom

med eget kapital till stor del av upplaning fran
kreditinstitut. Rinterisken definieras som risken
att fordndringar i rinteldget paverkar Amastens
rintekostnad. Rintekostnaderna paverkas,

forutom av omfattningen av rintebiarande skulder,
frimst av nivan pa aktuella marknadsriantor och
kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi
Amasten véljer for bindningstiden pa rdntorna.
Amastens genomsnittliga rdnteniva per den 31
december 2019 uppgick till 1,68 procent. Den genom
snittliga kapitalbindningen uppgick vid utgdngen
av 2019 till 4,3 ar och en den genomsnittliga
rdntebindningen till 13,6 m&nader. Amasten hade
under 2019 en rintetdckningsgrad om 2,08.

Marknadsrintor piverkas frimst av den

forvintade inflationstakten. I tider med stigande
inflationsférvdntningar kan rdntenivan védntas stiga
och i tider med sjunkande inflationsférvintningar
kan rdntenivan vintas sjunka. En genomsnittligt
lang raintebindningstid innebér att det tar lingre tid
innan en féordndring av marknadsrantorna for ett
genomslag pa koncernens rdntekostnader. En dndrad
rdntenivé och d6kade rdntekostnader skulle kunna ha
en visentlig negativ effekt pA Amastens verksamhet,
finansiella stdllning och resultat.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansie-
ring inte alls kan erhallas, eller endast till kraftigt
Okade kostnader nér ett 1an forfaller till betalning
eller villkoren ska omfdrhandlas. Under finanskri-
sen 2008-2009 var volatiliteten och stérningarna pa
finans- och kreditmarknaderna extremt stora, med
en minskad likviditet och hojda kreditriskpremier
for manga kreditinstitut. Det finns alltid en risk

att framtida refinansiering inte kommer att kunna
ske pé skiliga eller 6nskvirda villkor, vilket skulle
kunna ha en vésentlig negativ effekt pA Amastens
verksambhet, finansiella stdllning och resultat. Bola-
get arbetar aktivt med att upprétthalla och férbattra
relationen med bolagets finansidrer som, féorutom
utstaende obligationslan, enbart omfattar banker
aktiva pa den svenska marknaden. Dessutom arbetar
bolaget med att sprida forfallostrukturen pa lane-
portfdljen, for att se till att alla 1an ej férfaller samma
ar och pé detta sidtt minska effekterna av storningar
pa lanemarknaden ett enskilt r. Utdver detta ar ett
av bolagets finansiella mél att ej ha en
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beldning 6ver 70 procent. Beldningsgraden vid
atgéngen av 2019 uppgick till 51 procent.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Amastens
motparter inte kan uppfylla sina finansiella
adtaganden mot Amasten. Amastens befintliga

och potentiella kunder skulle kunna hamnai ett
séddant finansiellt Iige att de inte ldngre I6pande
kan erldgga avtalade hyror i tid eller i 6vrigt avsta
fran att fullgéra sina forpliktelser. Amastens
nuvarande fastighetsbestand bestar till 90 procent
av bostadsfastigheter. Det finns inga garantier for att
Amastens motparter kan uppfylla sina &taganden.
Uppfyller Amastens motparter inte sina &taganden
kan det ha en vésentlig negativ effekt pA Amastens
verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

Viérderingspolicy

Samtliga fastigheter virderas kvartalsvis av externa
vérderare. Sedan 2016 finns ett rullande schema

sé att alla fastigheter besiktigas minst en gdng
inom en tvaarsperiod. Virderingarna har gjort av
Forum Fastighetsekonomi AB. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet var 4,39 procent, vilket ar
1,05 procentenheter 1agre &dn vid senaste arsskifte.
Den genomsnittliga kalkylrdntan uppgick till 6,33
procent (7,54).

Virdeforindringar avseende fastigheter
Viardet pa fastigheterna paverkas av ett antal
faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom
uthyrningsgrad, hyresniva och driftkostnader, dels
marknadsspecifika sdsom direktavkastningskrav
och kalkylrdntor som hérleds ur jimforbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden.

Savil fastighetsspecifika forsimringar sdsom

ldgre hyresnivaer och 6kad vakansgrad som
marknadsspecifika forsimringar sdsom hogre
direktavkastningskrav kan féranleda att

Amasten skriver ned det verkliga vardet pa sina
forvaltningsfastigheter, vilket skulle paverka
Amastens verksamhet, finansiella stillning och
resultat negativt. De fastighetsspecifika delarna
kan bolaget aktivt arbeta med f6r att 6ka virdet pa
fastigheterna. Marknadsférdndringarna kan bolaget
dock inte paverka. Istéllet arbetar bolaget med
scenarioanalyser for att utvirdera hur ett fordndrat
marknadsldge paverkar bolaget och vilka atgarder
som kan tas for att minska paverkan pa bolaget om
det intréffar.

AMASTEN FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2019



Transaktionsrelaterade risker

Bolags- och fastighetsférvérv dr en del av Amas-
tens verksamhet. Sddana transaktioner dr forenade
med risker och osdkerhet. Vid fastighetsforvarv
utgdr bland annat miljéférhallanden och tekniska
problem risker. Tekniska problem inbegriper risk-
forhallanden som &r féorknippade med den tekniska
driften av fastigheten, sdsom risken for konstruk-
tionsfel och andra dolda fel eller brister. Infér en
investering gors en utvirdering som syftar till att
identifiera och om mojligt reducera de risker som
kan vara forknippade med investeringen, men det
finns alltid risker vid transaktioner och framtida
verksamheter eller fastigheter som tillkommer
genom forvarv som kan paverka Amastens verksam-
het, finansiella stdllning och resultat negativt.

Organisatoriska och operationella risker
Vid utgidngen av 2019 uppgick antalet anstillda till
46 personer, varav 29 min och 17 kvinnor. Amasten
har en liten organisation vilket gor bolaget beroende
av enskilda medarbetare. Bolagets framtida
utveckling beror i hog grad pa foretagsledningens
och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och
engagemang. Amastens utveckling skulle darfor
kunna paverkas negativt om ndgon nyckelperson
skulle ldmna sin anstdllning. Amasten kan inom
ramen for den 10pande verksamheten komma att
adsamkas forluster pd grund av bristfélliga rutiner,
bristande kontroll eller oegentligheter. Bristande
rutiner och bristande intern kontroll kan medfora
att foretagsledningen tappar kontrollen éver
bolagsstyrningen vilket kan &samka bolaget skada.
Mer om styrelsens arbete med bolagsstyrning finns
beskrivet i bolagsstyrningsrapporten sid 65-68.

Legala risker

Fastighetsverksamhet dr i hog utstrdckning
beroende av lagar och andra regler samt
myndighetsbeslut avseende till exempel

miljo, sdkerhet, uthyrning och den reglerade
hyressittningen fér bostader. Den reglerade
hyressittningen for bostédder, det si kallade
bruksvirdessystemet, paverkar intjaningsférmégan.
Forenklat innebédr systemet att hyresvirdar inte

kan ta ut hégre hyror 4n de hyror som har bestimts

i kollektiva férhandlingar for bostider med
motsvarande ldge och standard. I de fall bolaget inte
kan kompensera 6kade kostnader for bostider med
O0kade hyresnivéer skulle det kunna ha en
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negativ effekt pA Amastens verksamhet, finansiella
stdllning och resultat. Nya lagar eller regler eller
fordndringar avseende tillimpningen av befintliga
lagar eller regler som &r tillimpliga pA Amastens
verksamhet eller kundernas verksamhet kan
péverka bolagets verksamhet, finansiella stillning
och resultat negativt.

Tvister

Amastens hade vid utgdngen av 2019 inga pagaende
tvister. Det kan inte uteslutas att Amasten fran tid
till annan kan komma att bli inblandat i tvister. Ett
negativt utslag pa en tvist skulle kunna ha en negativ
effekt p4 Amastens verksamhet, finansiella stéllning
och resultat.

Skatte- och bidragsrisker samt
underskottsavdrag

Fordndringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom
Ovriga statliga och kommunala pélagor och bidrag,
kan paverka forutsattningarna fér Amastens
verksamhet. Det finns inga garantier for att dessa
palagor och bidrag kommer att vara ofdrdndrade

i framtiden. Det kan inte heller uteslutas att
skattesatser fordndras i framtiden eller att andra
adndringar sker som péaverkar fastighetsdgandet.
Fordndringar i bolags- och fastighetsskatt,

liksom 6vriga statliga och kommunala pélagor

och bidrag kan komma att paverka bolagets
verksambhet, finansiella stéllning och resultat
negativt. Amasten forfogar &ven 6ver en begrinsad
mangd underskottsavdrag. Agarforindringar och
dndrade skatteregler kan innebira begrinsningar
i mojligheterna att utnyttja underskottsavdragen,
vilket kan komma att paverka bolagets verksambhet,
finansiella stillning 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 fororenad fastighet 4r den
som férvarvat fastigheten, och som vid forvirvet
ként till eller da borde ha upptéickt féroreningarna,
ansvarig. Det innebir sdledes en risk att krav under
vissa forutsidttningar kan komma att riktas mot
bolaget for marksanering eller efterbehandling vid
forekomst eller misstanke om férorening i mark,
vattenomraden eller grundvatten.



KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Koncernens rapport dver totalresultatet

2019 2018
tkr Not jan-dec jan-dec

3 398369 275951

7 205950 139390

192419 136561

,,,,,,,,,, -34 686 -33 569
,,,,,,,,,, 16 269 -522
,,,,,,,,,, -3373 -305
,,,,,,,,,, 99 62
,,,,,,,,,, -76 565 -63 550
,,,,,,,,,, -9.991 -
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 84 172 38677

436197 192638

-4 9'] 7 -

515452 231315

Skatt 11 -91199 -19 496
Arets PesUI At e 424 253 211819
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 424 253 211819

68 172 22677

408253 195819

........................................................... 0,15 013
........................................................... 0,90 112
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) 0,87 1,03

Totalresultatet tillfaller i sin helhet moderbolagets aktieagare
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier i Amasten har under aret varit 314 892 060 och &r vid arets utgang
435984 003
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Koncernens rapport dver finansiell stillning

tkr 2019 2018
Not 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
23823 27619
6431477 3592085
4062 641
123415 76 646
73598 79169
6656375 3776160
... 947
6729 8033
67182 47 478
24100 23311
121792 109155
Summa omsattningstillgangar 219 803 188 924
SUMMA TILLGANGAR 6 876 178 3965 084
EGET KAPITAL OCH SKULDER o
3059324 1196 553
164177 96 971
3950 }
2500160 1320814
4917
i 1381 1595
2674585 1419380
997125 1184143
25404 34300
455 4334
44403 58235
74882 68139
Summa kortfristiga skulder 1142 269 1349 151
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 876 178 3965 084
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens rapport over fordndringar
i eget kapital

Aktie- Ovrigt tillskjutit vinstmedel inkl
tkr kapital kapital arets resultat

Summa

Ingdende eget kapital 2018-01-01 155184 1887241 -1134191
Arets reSUIAt 211819
Ovrigt totalresultat .
92500

Apportemission 22500 70000

Utdelning preferensaktier -16 000

908234
211819,

-16 000

Utgaende eget kapital 2018-12-31 177 684 1957 241 -938 372

Ingdende eget kapital 2019-01-01 177684 1957241 -938372
Arets resUIat e 424253
VI ORI S U e T
Nyemission e A1 007 033333

Apportemission R I .- = SILIL 212 S,

Utdelning preferensaktier -16 000

1196 553

1196353
424253

172,000,

1279018

-16 000

Utgaende eget kapital 2019-12-31 436 784 3152659 -530 119

3059 324
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Koncernens rapport over kassafloden

2019 2018

tkr jan-dec jan-dec
DriftsOverskott 192419 136561
..734686 33570
...1e3s 82
13373 ...305
982
..788395 63145
L8719 3847
58 984 36 588

37392 37
woidlde ..71388
7 443

3021227619
.....r39%0324 131297
...;3694824 610459
...1681953 497309
...730500  -77168
....73826 79119
44444444444444444444444444444444444444444444444444444 9397
Ovriga materiella anlaggningtillgdngar e 7488 7687
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 429 388 -429 040

Emission - stamaktier ¥ e 454018

...-16000 -16000
214 A3
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2 146594 928 635
Amortering av Ian e 78150316 637 554

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2434582 275038

Arets kassaflode ... 12637  -87583

Likvida medel vid arets bérjan 109155 196738

Likvida medel vid arets slut 121 792 109 155

RN beloppet emission ingar dven 1 279 517 tkr som inte tillfort kontanta medel. | forvarv
av fastigheter ingar aven de forvarv om 3 573 527 tkr som erlagts mot vederlag i emitterade aktier.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets resultatrikning

tkr Not jan-dec jan-dec

Nettoomsattning s S

Administrationskostnader N . A

nsiella poster

knande poster

Skatt 1 -10 254 -675

Arets resultat 24 105 10 540

Moderbolagets rapport
Over totalresultatet

2019 2018
tkr 31 dec 31 dec

Arets resultat s 20108, 10,540
Ovrigt totalresultat for aret - -
Arets totalresultat 24105 10 540
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Moderbolagets balansrikning

tkr Not  31dec2019 31dec2018
TILLGANGAR ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
Materiella anlaggningstillgangar 15 713 617

Finansiella anlaggningstillgangar

Andielar | koncernforetag R f 241406368 429810
Fordringar hos koncernforetag ) 26 705072 .. 712961
Uppskjuten skattefordran 3566 13821
Ovriga langfristiga fordringar i} i} 2892 142
Summa anlaggningstillgangar 2118611
Fordringar hos koncernféretag 26 809313 152560
Kundfordringar . . 16 . = S, 25
Ovriga fordringar . . LA559 1523
: 17 872 . 4058
820544 ... 158 166
Kassa och bank B f f L9667 ...1373
Summa omséttningstillgdngar 830210 159539
SUMMATILLGANGAR ) ) 2948821 1316890
EGET KAPITAL OCH SKULDER )
Aktiekapital i} i} 456 827
Resenfonrd . . 4323
Summa bundet eget kapital i} i} 461 150
Overkursfond ) ) 2 ?81 467
Ansamlad forlust -1248 233
Aretsresultat i} i} 24104 10540
Summa fritt eget kapital . ) 1657339 .. .473860
SUMMA EGET KAPITAL B f f 2118489 655867
Langfritiga rantebarande skulder f 1D 3950
Skulder till koncernféretag ) 5 182080 ... 182079
Summa langfristiga skulder ) ) 186030 . 182 079

Kortfristiga rantebarande skulder

319

Leverantdrsskulder )

Skulder till koncernforetag i} i} 25 624 545

Aktuell skatteskuld 49 714

Ovriga skulder ) ) 9672 10 449
,‘ 2] B3 5815

Summa kortfristiga skulder ) ) 644303 478944

Summa skulder 830 333 661023

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2948 821 1316 890
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MODERBOLAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

Moderbolagets fordndring i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

B Ansamlad Totalt eget
tkr Aktiekapital Reservfond  Overkursfond forlust kapital
.Iur.\‘g‘éende eget kapital 2018-01-01 ) 155184 4323 1636093 -1226 773 568 827
Aretsresultat S . B
Apportemission ) 22500 ) ' 70000
Utdelning - preferensaktier
Utgaende eget kapital 2018-12-31 177 684 4323 1706 093
Ingdende eget kapital 2019-01-01 177684 4323 1706093
Aretsresultat S . B
Nyemission ) 410667 ) ' 133333
Apportemission ) 237477 ) ' 1042 041
Utdelning - preferensaktier
Utgaende eget kapital 2019-12-31 456 827 4323 2 881 467 -1224129 2118 489
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MODERBOLAGETS FORANDRING KASSAFLODESANALYS

Moderbolagets kassaflodesanalys

tkr Not jan-dec 2019 jan-dec 2018
Rore\seresultat 27527 -31978
251 260
Erlagd ranta 24759 22 861
Betaltrantenetto -30980 -34268
Betald Ska“ ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 220 . 309
Kassaflode franverksamheten -33717 -42 816
Forandring rorelsefordringar e L7988 .55
Forandring rérelseskulder 3816 -8 190
Kassafldde fran den Iopande verksamheten """""""""""""""""""""""" -37889 -49 451
INVSIErINg | INVENGAIEr e 427504
Awyttring av mventaner """"""""""""""""""""""""""" 95 -
.I.rj‘\'/‘estermg i ande\ar i koncernbolag """""""""""""""""""""""""" 976558 72 500
Investering i ﬂnan5|el\a anlaggmngstlllgangar """"""""""""""""""""""""" 2750 -142
Kassafldde fran |nvester|ngsverksamheten ‘ -979655 71854
Utdelnmg preferensakt\er 1 6 OOO -16 000
O S O e 1454517 ...
o L 3950 . :
Amortering av lan 425017 -14.700
Foréandring | koncernfordran/skuld """""""""""""""""""""""" 8388 9 489
Kassaflode fran flnan5|er|ngsverksamheten """"""""""""""""""""""" 1025838 -21 211
Aretskassaflode 8204 1192
Likvida mede\ vid arets borJan """"""""""""""""""""""""""" 1373 181
Likvida medel vid arets slut 9667 1373

I beloppet emission ingar dven 1 279 517 tkr som inte tillfort kontanta medel.
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NOTER, GEMENSAMMA FOR MODERBOLAGET OCH KONCERNEN

Noter, gemensamma for
moderbolaget och koncernen

Redovisningsprinciper

Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna

av International Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) sddana de antagits av EU.
Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med
svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell rapportering
rekommendation RFR1, kompletterande redovisningsregler
for koncerner samt Arsredovisningslagen. Moderbolaget
tillampar ARL och RFR2, Redovisning for juridiska personer.
De awvikelser som férekommer mellan moderbolagets

och koncernens principer féranleds av begransningar i
mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till féljd av ARL
samt i vissa fall pa grund av géllande skatteregler, se avsnitt
Moderbolagets redovisningsprinciper. Arsredovisningen och
koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen
den 2 april 2020. Koncernens resultat- och balansrakning
och moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att
framlaggas for beslut om faststéllelse pa arsstamman den 18
maj 2020.

Principer vid upprattande av moderbolagets och

koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets och koncernens funktionella valuta ar svenska
kronor som aven utgdr presentationsvalutan for moderbolaget
och for koncernen. De finansiella rapporterna ar upprattade
enligt antagande om fortsatt drift. Samtliga belopp, om inte
annat anges, ar avrundade till narmaste tusental. Tillgdngar och
skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden, forutom
vissa finansiella tillgangar, skulder och forvaltningsfastigheter
som i koncernbalansrakningen varderas till verkligt varde.
Finansiella tillgdngar och skulder som varderas till verkligt

varde bestar av derivatinstrument, varderade till verkligt

varde via koncernresultatrékningen. Forvaltningsfastigheter
varderas till verkligt varde i enlighet med IAS 40. Koncernens
redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering
och konsolidering av moderbolag och dotterforetag.

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 omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder i moder-
bolaget och koncernen bestér enbart av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansda-
gen. Dotterforetag konsolideras enligt forvarvsmetoden. Metoden
innebar att férvarv av ett dotterforetag betraktas som en transak-
tion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterféretagets
tillgdngar och Gvertar dess skulder och eventualférpliktelser. Det
koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls genom en forvarvs-
analys 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 forvérv

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvarv eller
tillgangsforvarv. Bolagsforvary vars primara syfte ar att forvarva
bolagets fastigheter och dar bolagets eventuella forvaltnings-
organisation och administration dr av underordnad betydelse

for forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv. Forekomsten av
anstallda, komplexiteten i interna processer, antalet verksamheter
och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet beddms
infor férvarvet. Stor forekomst av dessa kriterier innebar att for-
varvet klassificeras som ett rorelseforvary och 1&g forekomst som
ett tillgangsforvarv. Vid rérelseforvary utgar full uppskjuten skatt
pa de temporéra skillnaderna mellan tillgdngarnas verkliga varde
och deras skattemdssiga restvarde. Nar forvarv av dotterforetag
innebar tillgdngsforvarv fordelas anskaffningskostnaden pa de
enskilda tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga var-
den vid forvarvstidpunkten. Fastigheter och finansiella instrument
ar varderade till verkligt varde. Vid tillgangsforvarv 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 2019 har klassificerats som tillgdngsférvarv. Vid till-
gangsforvarv aktiveras transaktionskostnaderna pa de forvarvade
tillgadngarna, och vid rorelseforvéary kostnadsfors de.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

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

Intékter

Hyresintdkter

Hyresintakter Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas
i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Samtliga
hyresavtal i koncernen klassificeras som operationella hyresavtal.
Hyresintakter aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker
linjart sa att endast den del av hyrorna som beléper pa perioden
redovisas som intakter. | de fall hyresrabatter férekommer har de
redovisade hyresintakterna reducerats med vardet av [amnade
hyresrabatter.

Ovriga Intékter

Ovriga intakter utgérs 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.
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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 6vergatt 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 féljs upp av koncernledningen, vilket ar tre hubbar,
Sundsvall, Malardalen och Finspang. Varje hubb/segment féljs
upp avseende den operativa verksamheten och rapporteras
regelbundet till koncernledningen. Koncernledningen foljer upp
driftresultatet och pa tillgdngssidan vardet pa fastigheterna.
Finansieringen gors centralt och férdelas inte pd segment.

Rorelsekostnader samt finansiella intdkter och kostnader
Fastighetskostnader

Utgors av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning,
administration och underhall av fastighetsinnehavet.

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

Finansiella intédkter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestar av ranteintakter pa
bankmedel och fordringar, rantekostnader pa 1an. Ranteintakter
pa fordringar och réantekostnader pa skulder berdknas med
tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta
som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar
under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet
av fordran eller skuld. Utdelningsintakt redovisas nar ratten

att erhdlla betalning faststallts. Lanekostnader som direkt ar
hanforliga till inkdp, 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
vardeférandringar under egen rubrik i resultatrakningen.

Skatter

Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell
skatt &r skatt som ska betalas eller erhdllas avseende aktuellt

ar, med tilldmpning av de skattesatser som ar beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen. Hit hanfors dven justering
av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. | det fall uppskjuten
skatt foreligger beraknas den enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade
och skattemdssiga varden pa tillgdngar och skulder. Féljande
tempordra skillnader beaktas inte. Temporar skillnad som
uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder
som ar tillgangsforvarv och som vid tidpunkten for transaktionen
varken paverkar redovisat eller skatteméssigt resultat. Vidare
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beaktas inte temporara skillnader hanforliga till andelar i dotter-
och intresseféretag som inte forvantas bli dterforda inom
overskadlig framtid. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av
de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar
avseende underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar
sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Uppskjuten skatt
ar baserad pa den framtida lagre skattesatsen om 20,6 procent
da de temporéra skillnaderna till 6vervagande delen beddms
realiseras till den lagre skattesatsen.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inklu-
derar pa tillgdngssidan likvida medel, kundfordringar, 6vriga
fordringar samt derivat. Bland skulder aterfinns leverantors-
skulder, laneskulder, 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 forutom
de som tillhor kategorin finansiell tillgdng som redovisas till
verkligt varde via resultatrakningen. Redovisning sker ddrefter
beroende av hur de har klassificerats enligt nedan. Koncernen
klassificerar sina finansiella tillgdngar i tva varderingsgrupper:
finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde
via resultatrakningen samt lane- och kundfordringar. Kategorin
finansiella skulder bestar av tva grupper: finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde samt finansiella
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.
Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skick-
ats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, dven om faktura annu inte mot-
tagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits. En
finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrakningen endast ndr det foreligger en
legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt reali-
sera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort
fran balansrakningen nar réttigheterna i avtalet realiseras, forfal-
ler eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler
for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran
balansrékningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pd annat
satt utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld. Vid
varje rapporttillfalle utvarderas Amastens finansiella tillgangar
och redovisas och varderas till det belopp som férvantas inflyta
med avdrag for kreditforlustreservering. Derivatinstrument
varderas i koncernredovisningen till verkligt varde.

Likvida medel

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

Fordringar

Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar ar fordringar som
innehas utan avsikt att idka handel med fordringsratten. Om
den férvantade innehavstiden &r langre an ett ar utgor de lang-
fristiga fordringar och om den ar kortare kortfristiga fordringar.
Lanefordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som
forvantas inflyta efter avdrag for osakra fordringar som beddmts
individuellt. Nedskrivning av kundfordran sker nar det finns risk
for att hela eller delar av fordran ej erhalls. Kundfordrans forvan-
tade 10ptid ar kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp
utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i
rorelsens kostnader.
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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 erhalla
hyresintdkter eller vardestegring eller en kombination av dessa. Ini-
tialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanférbara 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. Tillkom-
mande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska foérdelarna som ar forknip-
pade 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. Saval realiserade som orealiserade
vardeforandringar redovisas i resultatrakningen pa raden Vardefor-
andring forvaltningsfastigheter. Verkligt varde och orealiserad var-
deférandring faststalls kvartalsvis baserat pa externa varderingar.
Nar en fastighet avyttras faststalls realisationsresultat baserat pa
forsaljningspriset med avdrag for forsaljningskostnader i relationen
till verkligt varde vid borjan av aret och arets investeringar.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas som tillgang i
koncernens rapport over 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 anldggningstillgdngar vilka utgérs av maskiner
och inventarier redovisas i koncernen till anskaffningsvarde
efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingdr inképspriset 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 évrig materiell
anlaggningstillgang tas vid utrangering eller avyttring eller nar
inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning av
tillgdngen. Avskrivning sker linjart ver tillgdngens beraknade
nyttjandeperiod om 3 till 10 ar.

Skulder

Skulder avser lane- och rorelseskulder. Lanen tas upp till
upplupet anskaffningsvarde. Rorelseskulder redovisas nar
motparten har levererat tjanst eller vara, aven om fakturan
ej erhdllits. Leverantorsskulder har kort forvantad 6ptid och
varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen dar upprattad enligt indirekt metod, vilket
innebar att nettoresultatet justeras for transaktioner vilka inte
medfor in- eller utbetalningar under aret, samt for eventuella
intakter och kostnader som hanfors till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafléden..

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.
Ett fastighetsbolags leasingavtal bestar oftast i allt vasentligt av
tomtrattsavtal och arrendeavtal. Amasten har vid utgangen av
aret inga tomtrétts- eller arrendeavtal. Av Amastens leasingav-
tal aterfinns ett fatal leasingkontrakt som avser hyra av kontor
inom koncernen samt leasingavtal i form av leasing av bilar

och kontorsutrustning m.m. Dessa leasingavtal har koncernen
definierat som avtal dar den underliggande tillgdngen har lagt
varde. For dessa avtal har det praktiska undantaget i IFRS 16
tillampats vilket innebar att leasingavgiften redovisas som en
kostnad linjart dver leasingperioden i resultatrakningen och
ingen nyttjanderattstillgdng eller leasingskuld redovisas séledes i
balansrakningen.

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 anstallning kan
klassificeras som antingen avgiftsbestdmda eller formansbe-
stamda pensionsplaner. Amasten har bade avgifts- och férmans-
bestamda pensionsplaner. Avgiftsbestamd pensionsplan innebdr
att foretagets rattsliga eller informella forpliktelse begransas till
det belopp foretaget accepterat att bidra med. Det innebar att
storleken pa den anstélldes erséttningar efter avslutad anstall-
ning beror pa de avgifter som foretaget betalar till planen eller till
ett forsakringsbolag, jdmte den kapitalavkastning som avgifterna
ger. Salunda ar det den anstéllde som bar den aktuariella risken
och investeringsrisken. Avgifterna redovisas som kostnader i den
period de uppkommer. Koncernens dtaganden for alders- och
tjanstepension for tjiansteman tryggas genom en forsakring i
Alecta. Dessa ska enligt gallande regelverk klassificeras som
formansbestamda ITP-planer, vilka omfattas av flera arbetsgi-
vare. Da det inte foreligger tillracklig information for att redovisa
dessa som formansbestdmda redovisas de som avgiftsbestamda
planer. Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer
redovisas som kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

Ersdttning vid uppsdgningar

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

Avsattningar och eventualférpliktelser

En avsattning redovisas nar koncernen har en legal eller infor-
mell forpliktelse till foljd av tidigare handelser, dar det ar sanno-
likt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera
atagandet, och beloppet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Som
avsattning redovisas det belopp som forvantas kravas for att reg-
lera forpliktelsen. Med eventualforpliktelser avses ett mojligt ata-
gande som harror fran intréffade handelser och vars férekomst
bekraftas endast av en eller flera osakra framtida handelser 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.
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Moderbolaget

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt rsredo-
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
ramen for Arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tillagg om galler i forhallande till IFRS. Finan-
siella instrument varderas enligt IFRS 9.

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

Klassificering och uppstdliningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrakning ar uppstallda
enligt arsredovisningslagens schema. Skillnaden mot

IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som tillampats vid
utformningen av koncernens finansiella rapporter &r framst
redovisning av resultat av verksamheter under avyttring samt
eget kapital.

Andelar i dotterforetag
Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsmetoden.

Intéikter

Moderbolagets nettoomsattning bestar av forvaltningstjanster
gentemot dotterforetag. Dessa intakter redovisas i den period de
avser.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott for juridiska personer
For koncernbidrag tillampas alternativregeln vilket innebar att
bolaget redovisar bade erhdllna och l&mnade 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 bestdr i huvudsak

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.
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av borgensforbindelser till férman for dotterforetag. En
ansvarsforbindelse redovisas nar det finns ett majligt dtagande
som harror fran intréffade handelser och vars forekomst bekréftas
endast av en eller flera osdkra framtida handelser, eller nar det
finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning
pa grund av att det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer
att kravas.

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.
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Intékternas férdelning

Koncernen Moderbolaget
tkr 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 398 369 275951 - -

Ovrigauf‘ére\seimékter 99 62 145
Summa 398 468 276 013 28 831 12 541
\[Jg“8 Segmentsrapportering

2019 Andel Andel

Uthyrbar Antal  bostader, % lokaler, % Uthyrnings- Redovisat
hubb area, kvm bostader (hyresvarde) (hyresvarde) grad, % varde, mkr
Norr 121 611 1494 92 8 94 2019
Mitt 163 941 1744 86 14 91 2216
Ost 119 349 1428 91 9 94 2197
Totalt 404 901 4 666 920 10 93 6431
2018 Andel Andel

Uthyrbar Antal  bostader, % lokaler, % Uthyrnings- Redovisat
hubb area, kvm bostader (hyresvarde) (hyresvarde) grad, % varde, mkr
Norr 72 235 668 59 41 94 1110
Mitt 120157 1142 69 31 88 1214
Ost 38187 236 39 61 94 454
Syd 81528 890 76 24 90 814
Totalt 312108 2936 65 35 91 3592

Norr Mitt Ost Syd Totalt

mkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter | 99 | 47 122 L 103 % 8 87 87 398 276
Fastighetskostnader 58 45 S50 43 43 -206 -139
Driftséverskott 46 24 56 4 45 23 45 4 192 137
Vardeforandringar 147 31 106 31 158 2425 106 436 192
Res inkl. vardeférandringar 47 70 150 628 329
Ej fordelade poster . .
Central administration -35 -34
Resultat frén intressebolag 16 -1
Resultat bostadsproduktion -3 0
Ovrigarérelseintakter 0 0
ool I 100 I 00 N 1 N 007 295
e (R R R R K o o
D -5 -
Skatt -91 -19
Arets resultat 424 212
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Anstallda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget
tkr 2019 2018 2019 2018
Medelantalet anstallda (samtliga i Sverige) - N—— ol ... 7
varav kvinnor 15 10 9 6

Per 31 december 2019 bestod styrelsen av 7 ledaméter varav 1 kvinna och 6 man. Ovriga ledande befattningshavare utgérs av 6 personer
inklusive verkstallande direktor.

Koncernen Moderbolaget
Léner, arvoden och féormaner, tkr 2019 2018 2019 2018
Styrelse och ledande befattningshavare
Grundlén
Formaner

Ovriga anstallda

Grundlon |

Formaner 442

Delsumma 30 160 22185 19 024 14186

Koncernen Moderbolaget

tkr 2019 2018 2019 2018
Lagstadgade sociala kostnader INKIUSIVE IBNESKATE st e
Styrelse och ledande befattningshavare e ZoE — 2561 1— 220 N 2561
OVIIBANSIANIAR s e 200 — 5237 N SO 2630
Ikt
Styrelse och ledande befattningshavare e 20— 1936 = 1936
Ovriga anstéllda 2209 1410 1342 1089
Delsumma 14 446 11144 9887 8216
Summa Iéner inkl sociala kostnader 44 605 33329 28910 22 402

2019-01-01 - 2019-12-31

Ledande befattningshavares ersattningar Grundlén Pensions-
och dvriga férmaner under aret, tkr styrelsearvode Férmaner kostnad Summa
Rickard Backlund Styrelseordférande 375
Styrelseledamot 79

Styrelseledamot ) 125

Styrelseledamot ) 150

Styrelseledamot ) 190

Styrelseledamot ) 173

Styrelseledamot 88

Styrelseledamot ) 38

Styrelseledamot 38

Styrelseledamot H 75

w 1819
4734
7883 152 1805

Vid uppsagning fran bolagets sida géller en uppsagningstid om hogst sex manader. Avgangsvederlag, inklusive 16n under uppsagningstiden,
far inte overstiga tolv manadsloner.

2018-01-01 - 2018-12-31

Ledande befattningshavares ersattningar Grundlén Pensions-
och dvriga férmaner under aret, tkr styrelsearvode Férmaner kostnad Summa
Rickard Backlund Styrelseordférande 344
Styrelseledamot 111

Styrelseledamot ) 58

Styrelseledamot ) 129

Styrelseledamot ) 88

Styrelseledamot ) 1

88
1822

3794

Styrelseledamot
VD

Total 6 544 112 1936 8592

1) Styrelsearvode faktureras fran bolag och ingar ej ovan.
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Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
tkr 2019 2018 2019 2018
Revisionsuppdraget i 107l 97
Revisionsverksamnet Utover revisionSUPPATaget | oo ... 267 — ... 207
Skatteradgivning 30 - 30
Summa 1957 1284 1957 1284

Rorelsens kostnader férdelade pa funktioner och kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

Uppdelning per kostnadsslag, tkr 2019 2018 2019 2018
B Y S .= .- 59045 B e
.Drift -38311 -29 276 -
4 -18 014 -

:7629 B enerererenenene N

Fastighetsadministration -41 995 -25426 - -
SUmMma fastighetskOStNader e 2001920 -139.390 B ....ocoemmmnn .
T s s s
Summa -240 636 -172 959 -56 358 -44 519

Samtliga direkta forvaltningskostnader ar hanforliga till forvaltningsfastigheter vilka ar intdktsgenererande.

Leasing

Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare Koncernen Moderbolaget
tkr 2019 2018 2019 2018
Arets leasingkost 352

Leasingkostnader senare &n ett ar men tidigare an fem ar 519 421 519 420
Summa 1619 1313 1428 1044
Forfallostruktur Koncernen

tkr 2019 2018

Bostader, parkeringm.m < 1 ar 349 309 197 387

427 789 324432

Leasingavtal dar koncernen ar leasegivare
Koncernen forhyr forvaltningsfastigheterna enligt leasingavtal. Moderbolaget har inga avtal dér de ar leasegivare.
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Koncernen Moderbolaget
tkr 2019 2018 2019 2018
Rénteintékter 2522 1055 - -
Ranteintdkter fran koncernféretag 22395 24584
Ovriga finansiella intakter 1 3 S -
Summa 2523 1058 22395 24584

NIVl Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget
tkr 2019 2018 2019 2018
Rantekostnader 77818 61530 -12755 -26 787
Réntekostnader till koncernféretag ) ) ) _-10365 -5 461
Ovriga finansiella kostnader -11 261 -3114 -5 275 -2 356
Summa -89 079 -64 644 -28 395 -34 604

Nk Aktuell och uppskjuten skatt

Den aktuella skatten har baserats pa en nominell skattesats om
21,4 procent ochden uppskjutna skatten har baserats pa den
framtida lagre skattesatsen om 20,6 procent da de temporéara
skillnaderna till évervagande delen beddms att realiseras

till den lagre skattesatsen.

Aktuell skatt baseras pa arets skattepliktiga resultat vilket ar lagre
an redovisat resultat. Detta beror framst pa mojligheter att nyttja
skattemassiga avskrivningar, skattemassiga direktavdrag for

vissa ombyggnationer vilka aktiverats, skattefria forsaljningar av
fastigheter genom forséljningar av dotterbolag samt pa mojligheten
att utnyttja befintliga forlustavdrag

Arets aktuella skattekostnad ar framst hanforlig till forvarvade
dotterbolag vilka

under aret saknat koncernbidragsmojligheter.

Den effektiva skatten pa for aret uppgick till 17,7 % (8,4).

Skatteberdkning i koncernen 2019 2018

Aktuell  Uppskjuten Aktuell  Uppskjuten
tkr skatt skatt skatt skatt
Skatteberédkning i koncernen
Forvaltningsresultat 84172 ) 3859
Ej skattepliktiga intékter/avdragsgilla kostnader 44792 ) ) -128
Skattemdssiga avskrivningar 51578 51578  -28584 28 584
Forandring av periodiseringsfonder ... 469 469 163 -163
Ovrig skattemassig justeringar 3744 149 4 641 -
Skattepliktigt férvaltningsresultat 81599 51258 14 687 28421
Forsaljning fastigheter 15466  -50036 . 10400 -50723
Omvérdering avingdnde balans = =35205 | s -
vardeférand fastigheter - #4616 s 115781
Vardeférandring derivat - -4917 - -
Skattepliktig resultat fére underskottsavdrag 66133 375706 25087 93 479
Underskottsavdrag, ingdende balans 78946 78946 -88936 88936
Omvérdering avingdendebalens 3855 3655 )
Underskottsavdrag, utgdende balans 31580 -31 580 78 946 -78 946
Skattepliktig resultat fére underskottsavdrag 22622 419217 15097 103 469
Aretsskatt2149% 4841 89712 . 3321 22763
Omvardering uppskjuten skatt -3354 -6 587
Skatt enligt resultatrakningen 4841 86 358 3321 16 176
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forts. Not 11 « Skatter

Skattekostnad/intakt Koncernen Moderbolaget
tkr 2019 2018 2019 2018
Resultat fore skatt 515 452 231 315 34 359 11 215
110307 50889 7353 2467
- 2 200
-27 101 -
24833 -
- 7 252 -408
-26 083 o -675
Nyframt\dabolagsskatt .................................................................................................................... T c : :
Redovisad skattkostnad -91 199 -19 496 0 -675
Uppskjuten skatt redovisad i koncernens balansrékning Koncernen
tkr 2019 2018
Underskottsavdrag -6 506 -16 263
170112 111585
1012
Obeékattade reseﬁ?ér """ 1 583 1 649
Summa 164 177 96 971

(\[JP Resultat per stamaktie

Resultat per aktie baseras pa arets resultat hanforligt till
moderboalgets stamaktiedgare vilket uppgick till 408 253 tkr

For detaljerad information kring utvecklingen av antal utestaende
aktier hanvisas till not 18. | utrakning av resultat per stamaktier
beaktas de 20 043 367 stamaktier vilka ej regristrerats i Euroclear

(195 819). Antal stamaktier vid drets utgang var 456 027 370 st

(174 884 005). per 2019-12-31.

Koncernen
Ar‘y;g‘lugut'g‘stéende stamaktier 2019 2018
.I.rjg‘é‘grjq‘g“amtal stamakter 174884 005 154 384 005
Forandring antal stamaktier 281143 365 20 500 000
Utgdende antal stamaktier 456 027 370 174 884 005
Resultat per stamaktie
Ar‘g.t‘g[gs“q\tat, e 424,253 211819
Utdelning preferensaktier, tkr -~ 16 000 16 000
Argt‘gr‘ggy'l‘tat hanforligt till stamaktiedgarna, tkr 408 253 195819
Antal stamaktier 2019-12-31 456 027370 174884 005
Resultat kronor per stamaktie 0,90 112
Immateriella anlaggningstillgangar
Amasten Fastighets AB har under 2019 omférhandlades
kopeskillingen for Riki Bygg AB med 3 621 536 kr vilket minskar
vardet med motsvarande belopp. Avskrivning pa Riki Bygg baseras
pa antal fardigstallda lagenheter som under 2019 uppgar till 80
lagenheter.
Immateriella anlaggningstillgangar Koncernen
tkr 2019 2018
Ingadende varde 27619 -
Arets forvgry 3622 27292
D S O AT e - 327
Avskrivningar -175
Utgaende varde 23823 27619
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(NN Forvaltningsfastigheter

Verkligt varde for forvaltningsfastigheter okade under aret

med 2 839 mkr till 6 431 mkr (3 592), vilket motsvarar 15 884
kronor per kvadratmeter (11 509). Det hdgre vardet beror, dels
pa arets forvarv och investeringar, dels pa arets vardeodkning.
Sammantaget uppgick vardedkningen till 436 mkr, vilket
motsvarar en tillvaxt om 12 procent. Vardedkningen speglar
den forandring som skett i fastigheternas kassafldden och i
direktavkastningskraven. Moderbolaget ager inga fastigheter.

Verkligt virde Koncernen
mkr 2019 2018
Ingaende verkligt vérde 3592 3063

Vardeférandringar 436 193

Utgaende verkligt varde

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
varderingshierarkin enligt IFRS 13 Vardering till verkligt varde.
Verkligt varde ar det bedémda 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 Forum Fastighetsekonomi AB, vilka

ar valetablerade fastighetsvarderare som auktoriserats av
foreningen Samhallsbyggarna, som ansvarar for auktorisation av
fastighetsvarderare i Sverige.

Varderingsmetodik

Varje forvaltningsfastighet har varderats individuellt genom
att nuvardesberdkna framtid kassafloden, det vill séga
framtida hyresinbetalningar minskade med beddémda drifts-
och underhdliskostnader samt restvarde. For merparten

av varderingarna anvands femariga kassaflodeskalkyler.
Hyresintakterna baseras pa befintliga hyresavtal och befintliga
hyresnivder med beaktande av avtalade framtida forandringar
av hyror, avtalslangd och langsiktig marknadsvakans.
Fastighetskostnaderna baseras pa for respektive fastighet
beddémda kostnader.

Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedomts med
utgangspunkt fran varje fastighets unika risk och kan delas

upp i tva delar, en generell marknadsrisk och en specifik
fastighetsrisk. Marknadsriskenar kopplad till den allmédnna
ekonomiska utvecklingen och paverkas bland annat av
investerarnas prioritering mellan olika tillgangsslag och
finansieringsmajligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas
av fastigheternas lage, typ av fastighet, yteffektivitet, standarden
pa lokalerna, kvaliteten pa installationerna, tomtratt, typ av
hyresgast och kontraktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt
resonemang asatts kalkylrdntan genom att en riskfri realranta
adderas med inflationsférvantningar samt en riskfaktor.
Kalkylrdntan bedéms for varje enskild fastighet.
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Restvéarde

Restvardet utgors av driftéverskottet under dterstdende
ekonomisk livslangd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret.
Restvardesberdkningen gors for varje fastighet genom
evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmassiga
driftdverskottet och det beddmda marknadsmassiga
avkastningskravet for respektive fastighet. Avkastningskravet
bestar av den riskfria rdntan samt varje fastighets unika risk.
Fastigheternas unika risk ar bedomd utifran den externa
varderarens marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda
transaktioner enligt ortsprismetoden pa respektive marknad.
Kalkylrantan anvands for att diskontera fastigheternas restvarde
till nuvarde.

Sammanfattning

Vardetidpunkt 31 december 2019

Inflationsantaganden 2%

Min Medel Max
Direktavkastningskray ... 290% .A36%  200%
Kalkylranta 4,96% 6,29% 11,18%

Hy

Langsiktigt vakans bostader 0,87%

Langsiktigt vakans lokaler 4,54%

Byggratter och tomtmark

Byggratter och tomtmark har varderats baserat pa
ortsprismetoden eller genom berakning av nuvardet av

det beddémda vardet vid exploatering av byggratterna eller
tomtmarken. Samtliga varden for byggratter och tomtmark har
beddémts av de externa varderarna.

Kanslighetsanalys

Beddmningen av verkligt varde for fastigheter dr baserad

pa antaganden om framtida anvandning, intjaningsformaga
och marknadens avkastningskrav och innehaller darfor alltid
ett visst matt av osakerhet. Osakerheten avseende enskilda
fastigheter bedéms normalt ligga inom intervallet +/- 5-10
procent. For Amastens del innebar ett osakerhetsintervall om
+/- 5 procent ett vardeintervall om +/- 322 mkr, motsvarande
ett fastighetsvarde om 6 110 - 6 753 mkr. Av tabellen nedan
framgar vasentliga faktorer som paverkar varderingen och
beddmda resultateffekter av férandringar av dessa.

Kanslighetsanalys mkr
Forandring direktavkastningskrav 0,25% -312
Forandring direktavkastningskrav -0,25% 408
Egr‘a'ndr'mg kgsmader . . 5,0% -178

orandring im'akter . . 2,0% 224
Forandring hyra 50 kr/kvm 427

Ataganden

Amastens vasentliga ataganden utover I6pande ataganden avser
tva entreprenadavtal. Den totala aterstaende kontraktssumman
ar 225 970 tkr fordelat pa Amastens nyproduktion i Sollentuna,
87 950 tkr och i Nykodping, 138 020 tkr.
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N[GREW Ovriga materiella anlaggningstillgdngar

tkr

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018

Ingaende anskaffningsvarde

Arets anskaffningar

Arets utrangeringar

Inventarier i forvarvade/salda bolag

Utgaende anskaffningsvarde

Ingadende ackumulerade avskrivningar

Utrangeringar

Arets avskrivningar inkl. forvarvade avskrivningar
samt avskrivningar i salda bolag

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Redovisat varde

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas enligt de principer som beskrivs i not 1
avseende finansiella tillgdngar och redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Amasten utvarderar kundfordringar varje kvartal och
gor individuella beddmningar av samtliga kundfordringar. Kund-
fordringar redovisas och varderas till det belopp som férvantas

inflyta med avdrag for kreditférlustreservering. Amastens kund-
fordringarna ar kortfristiga till sin natur varfér de redovisas som
omsattningstillgdngar och motsvarar verkligt véarde.

Koncernen
tkr 2019 2018
Aldersfordelning kundfordringar e
000 GO e 220
30589 GABAN e 751 — 1244
90 > dagar 3161 12551
Delsumma 9116 13926

Aterférda konstaterade kundférluster -96 -61
Summa 2387 5893
\[JVAl Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderbolaget
tkr 2019 2018 2019 2018

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Forsakringar

Ovriga poster

738

Summa

6672
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Aktiekapitalets utveckling

P4 balansdagen uppgick aktiekapitalet till 436 784 003 kronor kronor och berattigar till en rost per stamaktie och 1/10 rost per
fordelat pa 435 984 003 stamaktier av serie A och 800 000 preferensaktie. Antalet aktier pa balansdagen beaktar inte
preferensaktier av serie B. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 20 043 367 aktier vilka ej registrerats i Euroclear per 2019-12-31.
Férandring av Totalt efter férandring Kvot-
varde, Aktiekapital,
Ar Transaktion A-aktier B-aktier A-aktier B-aktier kr kr

90
2001 Nyteckning via optioner 38 000 - - 710338000 10000 000 -~ 001 203380

0
................. FONRIMISSION ... s s s i 220,000, 10000000 o 204 ... 902120
Nyteckning via optioner 8567 954 21120954 10000 000 1244838
8
2002 Nyteckning via optioner 8 350 900 - - 29676854 10000 000 - 004 1587074
2
2003 Nyemission 5011050 - - 39676839 10000000 - 004 1987074
4
2004 NYemission e 2260000 e ©...49676839 10000000 .. 0042387074
Nyteckning via optioner 49 756 839 10 000 000 2390274
4
2005 Nyteckning via optioner 120 000 - - 749936839 10000 000 - 004 2397474
4
2005 Nyemission 10000 000 - - 59976839 10000 000 - 004 2799074
4
2803874

2005  Nyteckning via optioner 120 000 - - 61396839 8 700 000 -

2005 Apportemission 203 665 - - 76443239 8700000 -~ 004 3682549
6
2005 Nyemission 16987914 - - 7100555303 8700000 - 004 4370212
2
4374742

2006 Omvandling av aktier 300 000 -300 000 - 100968 543 8 400 000 -

2007 Omvandling av aktier 2350000  -2350 000 - 106445451 6050 000 - 004 4499818
8
2007 Omvandling av aktier 400000 -400 000 - 116845451 5650000 ~ 004 4899818
0
2007 Nyemission 3000 000 - - 7130760996 5984000 - 5 469 800

2007 Nyemission 13100 000 - - 157888022 5984000 - 004 6554881
2
2009 Nyemission 32770 000 - - 7348546044 11968 000 004 14420562
2
14420 562

2013 Sammanlaggning 1:100 -349 721504 -7 187400 - 3532 540 72 600 -

2013 Apportemission 12857143 - - 17103969 72 600 - 150 25765120
0
2014 Nyemission 73333 400 - 800000 90509 969 - 800000 1,00 91309969
3
107335611

2015  Apportemission 7692 308 - - 106535611 - 800 000

2016  Apportemission 1142 857 - - 149459 005 - 800 000 1,00 150259 005
5
2018  Apportemission 5000 000 - - 159384005 - 800 000 1,00 160184 005
5
219350671

2019  Nyemission 41 666 666 - - 218550671 - 800 000

2019 Apportemission 190 000 000 - T 429850 671 ~77800000 1,00 430 650 671

2019  Apportemission 6133332 - - 435984003 - 800 000 1,00 436784003

AMASTEN FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2019



NOTER, GEMENSAMMA FOR MODERBOLAGET OCH KONCERNEN

\NORER Finansiella risker och finanspolicyer

Finansiering

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

Krediter mot stéllande av sakerhet i form av Amastens
reversfordrinar pa dotterbolagen med déri pantforskrivna
fastighetsinteckningar.

Krediter direkt till dotterbolag mot stallande av sakerhet

i form av pantforskrivna fastighetsinteckningar. Krediter
direkt mot dotterbolag kompletteras i merparten av fallen
med moderbolagets borgen.

Krediter utan stéllande av sékerhet, sa kallade
blancokrediter.

Emission av obligationer utan stallande av sakerhet.

Oavsett typ av kreditavtal innehaller avtalen sedvanliga
uppsagningsvillkor samt i vissa fallomférhandlingsvillkor vid
forandrad verksamhetsinriktning och avnotering. Om kreditgivaren
pakallar ratten till sddan omférhandling och parterna inte kan
komma 6verens finns i kreditavtal faststallande awecklingstider for
de kreditavtal som omfattas av sadana villkor. Utnyttjade krediter
som sakerstélls med fastighetsinteckningar uppgick vid arets
utgang till 3497 mkr. Sékerstallningar kompletteras i merparten

av fallen med garanti och beldningsgrad och rantetackningsgrad,
sd kallade "financial covenants”, innebdr att beldningsgraden ej

far dverstiga 70 procent och rantetackningsgraden 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
sadant satt att behovet av ldng- och kortfristig finansiering och
likviditet sakerstalls.

Forfallostruktur rantebarande skulder, tkr
per 2019-12-31

Ar Forfall
1 1046770
2 850 775
3 1156 001
4 458 872
5 1579
6- 90 063
Summa 3604 960

I finanspolicyn anges hur rapportering och uppféljning 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 forbattra och anpassa
den finansiella riskhanteringen har styrelsen en arlig éversyn av
finanspolicyn.

Riskhantering

Amasten genomfor finansiella transaktioner utifran en
beddmning av koncernens samlade behov av langfristig
finansiering, likviditet och &nskad ranterisk. Den finansiella
riskhanteringen sker sdledes pa portfoljniva. For en
kostnadseffektiv hantering av rdnterisken goérs bedémningen
av den ranterisk som uppstar vid [osen 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 behouv tillfora nya krediter. Amasten hade vid arets utgang
bindande kreditavtal om 3 497 mkr (2 505), varav langfristiga
uppgick till 2 500 mkr (1 321) och kortfristiga till 997 mkr

(1 184). Av de langfristiga krediterna utgjorde 2 500 mkr (1 321)
langfristiga laneavtal mot banker. Av de kortfristiga krediterna
utgjorde 997 mkr (1 184) kortfristiga ldneavtal i bank. Den ge-
nomsnittliga aterstadende kapitalbindningstiden uppgick till 4,3
ar (4,1).

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
marknadsrantor har Amasten valt att arbeta med bade kort och
l&ng rantebindning.

Rantetdckningsgraden ar det finansiella matt som beskriver ett
bolags riskniva och motstandskraft for forandringar i rantenettot.
Amasten har en malsattning om en rantetackningsgrad om
minst 1,5 ggr. For 2019 uppgick rantetackningsgraden till 2,08
ggr (1,63). Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till
13,6 manader (3,7).
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forts. Not 19 « Finansiella risker och finanspolicyer

Finansiella tillgangar Finansiella skulder

Finansiella tillgangar  /skulder vérderade redovisade
redovisade till upplupet till verkligt varde via till upplupet
anskaffningsvarde resultatrédkningen  anskaffningsvarde Totalt varde "

tkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Ao I—— . S —— —m "
6729 8033 6729 8033
Ovriga fordringar 67182 47 478 67182 47478
Likvida medel 121792 109 155 121792 109155
Summa fordringar 195703 164 666 195703 164 666

2504110 1320814 2504110 1320814

4917 - 4917
165 558 98 566 165558
997125 1184143 997125

25404 34300 25404
44 858 62569 44858
3741972 2700392 3741972

1514385 865 521 1514385

- 25 R

14123 5723 14123

9667 1373 9 667

1538175 872 642 1538175

3950 607096 3950

"""" 806 625 35181 806625

"""" 3196 1768 3196

16 562 16978 16 562
Summa skulder 830333 661023 830333 661023

") Bolaget bedomer att det inte r nggon vasentlig skillnad mellan redovisat varde och verkligt varde.
(@ lsl Checkrakningskredit
Koncernen Moderbolaget

tkr 2019 2018 2019 2018
Beviljad kreditlimit 10 000 10000 = -

Utnyttjad del
Outnyttjad del

000

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

tkr 2019 2018 2019 2018

Personalkostnader
Rantekostnader
Forskottsbetalade hyror
Fastighetskostnader
Ovriga kostnader
Summa 74 882 68 139 6 396 5815
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\[i@¥Y Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

tkr 2019 2018 2019 2018

Stéllda sakerheter for egen rakning

Fastighetsinteckningar

Foretagsinteckningar )
Pantsatta aktier 2905 285 46 254 - -

Summa 6361397 2112 461 - -

Eventualférpliktelser

Borgensforbindelse = - 3456 112 1126772
Summa - - 3456 112 1126772

Amasten har per balansdagen inga pagdende tvister.
Amasten ager till storsta delen bostadsfastigheter vilka funnits pa orterna under lang tid, varfér miljorisken bedéms vara liten.

\[JJPXW Andelar i koncernféretag

Moderbolaget
Tkr 2019 2018

Ingaende anskaffningsvarden

Ingdende balans
Agartillskott
Forvarv

Utgaende anskaffningsvarde 4
Utgaende redovisat varde 1406 368 429 810

Redovisat
varde

Specifikation av moderbolagets direkta

; ) . Organisationsnummer Sdte Antal andelar Andel, % 2019 2018
innehav av andelar i dotterforetag

556902-4598 100 407 510 407 510

559124-90 100 2300 2300

. 556854-8167 100 18 464 20 000
Urbano AB 556720-3608 100 978 094 0
Summa 1406 368 429 810
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forts. Not 23 » Andelar i koncernféretag

Amasten Fastighets AB dgde per den 31 december 2019 indirekt via Amasten Bostader AB 100 procent av
aktierna i nedan redovisade bolag.

Organisations-
Dotterféretag nummer SateAntal andelar  Andel, %

Amasten KdpmansportenAB -~~~ 556950-2395 Helsingborg 500 100

556672-5825
556715-4488
556718-2364

"""" 556707-9362 Harnésand 100 000 100
"""" 559018-1219
"""" 556684-8999 Stockholm 1000 100
"""" 559062-6122
"""" 556889-5064 Helsingborg 1000 100

556798-6269
556786-2486

‘‘‘‘‘‘‘‘ 256676:4394 Stockholm 1000 100
,,,,,,,, 5567303374
‘‘‘‘‘‘‘‘ 556975:6504 Stockholm 1000 100
,,,,,,, 5569756520

356976:6925 Stockholm 1000 100

Amasten Skinnskatteberg AB
Amasten Finspang Bostad AB

556509-5071
556685-7081

Amasten Finspang LokalerAB 556685-8071 Helsingborg 1000 10:(:):
Amasten Finspdng Bostad2AB 556672-6922
Amasten Stenstan AB._ 556981-7892 Stockholm 500 100
Amasten Karlskoga AB 556073-9806

Amasten Skévde Pilvagen AB 559028-5689 Stockholm 500 10§
> Klagstorpsvagen AB 559028-0367

Holding AB 559036-3676

Amasten SundsvallAB 559127-1431 Stockholm 500 10:(:):
Amasten Sundsvall Holding3AB 559156-8299
AmastenUmed2AB 559074-2630 Helsingborg 50 000 100

Amasten Umea 3 AB
Sollentuna Sjdstjdrnan 2 AB
Amasten Sundsvall Granlodrakar AB

559118-8395
559185-5720 stockholm 50 000 100
559200-5580
556956-4064

559201-2156 Stockholm 50 000 100
e 2205516522 0
,,,,,,,, 259059:5426 ....2tockholm 200 190
"""" 559157-4362 Stockholm 500 100
"""" 559113-0405
559006-0850 Stockholm 1000 100

556897-8232
556897-8257
556919-3773

Stockholm

,,,,,,,, 556819:7015 L.stockholm %00 100
"""" 556941-8352 Stockholm 6 050 000 100
"""" 556653-4664
"""" 559227-6314 Stockholm 50 000 100
"""" 556927-3831
"""" 556946-7052 Stockholm 50 000 100
"""" 559218-2215
"""" 559228-9465 Stockholm 50 000 100
"""" 559211-2378

Amasten Karlskoga Goktytan 2 AB 559211-2386
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NOTER, GEMENSAMMA FOR MODERBOLAGET OCH KONCERNEN

Andelar i intressebolag

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

Koncernen
Tkr 2019 2018
Ingdende redovisat varde 76 646 -
Forvarv
Forsaljning
Andel av drets resultat
Utgaende redovisat varde 123415 76 646

Redovisat varde

Specifikation av andelar i intressebolag Organisationsnummer Sate Antal andelar  Andel 2019 2018
Studentbostader i Sverige AB 559163-0727 Stockholm 440 605 21,2% 123415 76 646
Summa 123415 76 646

Fordringar hos/skulder till koncernféretag

Moderbolaget

tkr 2019 2018
Lt
Ingdende balans 865521 707 322
F6 g utlaning till dotterféretag )
Utgaende balans 1514385 865 521

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, SR 204882
Forandring inlaning fran dotterforetag 589 005 -27 622
Utgaende balans 806 265 217 260
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Forslag till vinstdisposition

Till drsstammans forfogande stdende medel.
kr

Fritt eget kapital

Overkursfond

Arets resultat 24104 308
Summa fritt eget kapital 1657 338 603

Utdelas till stamaktiedgare -

1641338 603
1657 338 603

Balanseras i ny rakning
Summa

Utdelningen till preferensaktiedgare foreslas ske i enlighet med
bolagsordningens bestdmmelser vilket innebdr 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.

NOTER, GEMENSAMMA FOR MODERBOLAGET OCH KONCERNEN

\[J¥l Narstaende

Narstaende relationer

Koncernen

Koncernen star ej under bestdmmande inflytande fran ndgot
specifikt bolag. Koncernens fyra storsta aktiedgare utgors av ICA-
handlarnas Férbund Finans AB, Nordika Publika Investeringar AB,
Lansforsakringar Fastighetsfond och Eiendomsspar AS.

Moderbolaget

Utover de narstdenderelationer som anges for koncernen har
moderbolaget bestdmmande inflyttade dver dotterforetag enligt
not 23.

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

Ndrstdendetransaktioner

Under dret har narstaendetransaktioner genomforts. Amasten
har forvarvat 11 bostadsfastigheter i Koping av Stener
Stenhus Fastighets AB, vilka vid tidpunkten for transaktionen
agde 12,2 procent av kapitalet och 12,3 procent av rosterna,
vilket varit foremal for bolagstammans godkannande den

16 maj 2019. Utdver de genomforda forvarven finns inga
narstdendetransaktioner i koncernen.

(Il Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

» 2020-01-15 Forvdrvar 29,55 procent av bostadsutvecklaren
SSM AB.

Uppgifter om moderbolaget

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

AMASTEN FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2019

» Amasten har utvarderat effekten av Coronaviruset/Covid19
pa bolagets verksamhet. Bolagets fastighetsbestand utgors till
90 procent av bostader. En stor andel bostader har historiskt
inneburit ett stabilt och férutsagningsbart kassaflode. Tre
procent av hyresintdkterna dr hanforliga till handels- och
restaurangbranscherna. Bolagets tillgdngar ar belanade till

51 procent. Finansieringen utgdrs i sin helhet av upplaning i
bank. Under 2020 kommer cirka tio procent av upplaningen
att refinansieras. Bolaget foljer utvecklingen och dess effekt pa
bolagets verksamhet noggrant.

Adressen till huvudkontoret ar Nybrogatan 12, 114 39 Stockholm.
Koncernredovisningen for ar 2019 bestdr av moderbolaget och
dess dotterbolag, tillsammans benamnd koncernen.



FORSAKRAN

Forsakran

Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkints for utfirdande av styrelsen och
verkstdllande direktdren den 2 april 2020.
Koncernens och moderbolagets resultat- och
balansrikningar kommer att foreldggas drsstimman
den 18 maj 2020 for faststillelse.

Styrelsen och verkstidllande direktdren forsdkrar att
koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS sidana

de antagits av EU och ger en rattvisande bild av
koncernens stillning och resultat. Styrelsen och
verkstédllande direktdrens forsdkran omfattar dven
héallbarhetsredovisningen.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god
redovisningssed och ger en rittvisande bild av
moderforetagets stdllning och resultat.

Stockholm den 2 april 2020

Rickard Backlund
Styrelseordférande

Magnus Bakke Jonas Grandér Bengt Kjell
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Jakob Pettersson Peter Wagstrom Jenny Wiarmé
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Jan-Erik Hojvall
Verkstéllande Direktor

62
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Revisionsberittelse

REVISIONSBERATTELSE

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

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Amasten Fastighets AB (publ) for ar 2019. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingér pa sidorna 30-62 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats

i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets
finansiella stillning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i en-
lighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla visent-
liga avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella
stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for &ret enligt International Fi-
nancial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens Ovriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att bolagsstdmman faststéller resul-
tatrdkningen och balansrédkningen fér moderbolaget och
rapporten over totalresultat och rapporten over finansiell
stéllning fér koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.”
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och &ndamélsenliga som grund for vara uttalanden.
Annan information an &rsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Det ir styrelsen och verkstillande direkto-
ren som har ansvaret for den andra informationen. Den
andra informationen bestar av den lagstadgade héallbar-
hetsrapporten men innefattar inte arsredovisningen, kon-
cernredovisningen och var revisionsberittelse avseende
dessa. Vart uttalande avseende &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information och
vi gbr inget uttalande med bestyrkande avseende denna
andra information. I samband med var revision av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen dr det vart ansvar
att 1dsa den information som identifieras ovan och éver-
viaga om informationen i visentlig utstrickning 4r oféren-
lig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i vrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om informatio-
nen i ovrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehéller en visentlig felaktighet, ar vi skyldiga
att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avse-
endet.

AMASTEN FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2019

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktoren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen uppréttas och att de ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovis-
ningen, enligt IFRS sasom de antagits av EU. Styrelsen och
verkstillande direktdren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer &r nédvandig for att upprétta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehal-
ler nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av &rsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren
for beddomningen av bolagets formaga att fortsétta verk-
samheten. De upplyser, nér sa ir tillimpligt, om forhal-
landen som kan paverka formégan att fortsitta verksam-
heten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
och verkstillande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nigot realistiskt
alternativ till att gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehéaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att limna
en revisionsberittelse som innehéller vira uttalanden.
Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ir ingen
garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en va-
sentlig felaktighet om en saddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvédntas paverka de ekonomiska beslut som anvan-
dare fattar med grund i &rsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvédnder vi professio-
nellt omddéme och har en professionellt skeptisk instéll-
ning under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-
tag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat
utifrin dessa risker och inh&dmtar revisionsbevis som ar
tillrickliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte upptéicka en vésent-
lig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hdgre dn for
en vasentlig felaktighet som beror p& misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga uteldimnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets in-
terna kontroll som har betydelse for vér revision for att
utforma granskningsétgirder som ar ldmpliga med hén-



REVISIONSBERATTELSE

syn till omstidndigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper
som anvéands och rimligheten i styrelsens och verkstél-
lande direktdrens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstillande direktdren anvinder antagandet om fortsatt
drift vid uppréttandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon visentlig
osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forhal-
landen som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsat-
sen att det finns en vasentlig osidkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa upplys-
ningarna i drsredovisningen om den vésentliga osidker-
hetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh&dmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen.
Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att
ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pi ett
sitt som ger en rattvisande bild.

« inh&dmtar vi tillrickliga och &ndamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen for enhe-
terna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra
ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar
for styrning, 0vervakning och utférande av koncernrevi-
sionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi méaste ocksa informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, ddribland de eventuella betydan-
de brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning av Amasten Fastig-
hets AB (publ) for ar 2019 samt av forslaget till dispositio-
ner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for
rédkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till mo-
derbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och &ndamaélsenliga som grund f6r vira uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-

tioner betrédffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en beddémning
av om utdelningen &r férsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisa-
tion dr utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen
och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrol-
leras pa ett betryggande séitt. Verkstillande direktoren ska
skota den I16pande férvaltningen enligt styrelsens riktlin-
jer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som
ar nodvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
Overensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltning-
en ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och
dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kun-
na bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren i ndgot visentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet
mot bolaget, eller

- pa ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagsla-
gen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart utta-
lande om detta, ir att med rimlig grad av sékerhet bedéma
om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ingen ga-
ranti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller for-
summelser som kan féranleda ersittningsskyldighet 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
anvinder vi professionellt omddme och har en professio-
nellt skeptisk instédllning under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revi-
sionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgiarder som utfors baseras pa var professionella
bedomning med utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det
innebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och férhéllanden som &r visentliga for verksam-
heten och dér avsteg och Overtridelser skulle ha sirskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra forhéllanden som 4r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrel-
sens forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den 2 april 2020
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport

Amasten Fastighets AB (publ), (Amasten), ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Stockholm.
Bolagets aktier &r sedan den 1 juni 2016 noterade pa Nasdagq First North Premier.

For att sdkerstilla god styrning av bolaget 4r ansva-
ret tydligt fordelat mellan aktiedgare, styrelse, verk-
stdllande direktor och ledning. Till grund for
styrningen ligger bolagsordningen, styrelsens
arbetsordning, VD-instruktionen, antagna policys
och riktlinjer samt den svenska aktiebolagslagen och
andra tillampliga lagar, féorordningar och regelverk
sdsom bland annat de regler och rekommendationer
som fo6ljer av listningen av bolagets aktier pA Nasdaq
First North Premier.
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Amasten tilldimpar Svensk kod foér bolagsstyrning
(Koden). Amasten har valt att avvika fran Koden
genom att nagot sdrskilt ersattningsutskott inte har
inréttats, hela styrelsen har fullgjort
ersdttningsutskottets arbetsuppgifter. Styrelsen
motiverar avvikelsen med att varken bolagets eller
styrelsens storlek motiverar inrdttande av ett separat
ersiattningsutskott. I 6vrigt avviker bolaget inte fran
nagra bestimmelser i Koden.



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Aktiedgare

Aktiekapitalet uppgick vid arets utgang till 436
784 003 kronor och antalet registrerade aktier
uppgick till 436 784 003, fordelat pa 435 984 003
stamaktier av Serie A och 800 000 preferensaktier
av serie B. Varje aktie har ett kvotvirde om 1,00
kronor och beréttigar till en rést per stamaktie
och 1/10 rost per preferensaktie. De storsta dgarna
var ICA-handlarnas Férbund Finans AB som

dgde 42,0 procent av rosterna, Nordika Publika
Investeringar AB, 10,5 procent, och Linsforsédkringar
Fastighetsfond, 10,4 procent.

Bolagsstimma

Bolagsstdimman 4r Amastens hogsta beslutande
organ dir aktieAgarna har mojlighet att fatta beslut
i frigor som rér bolaget. Arsstimman ska varje

ar héllas i Stockholm eller i Malmé senast den

30 juni. Arsstimman viljer styrelseordférande,
Ovriga styrelseledamoter och bolagets revisor.

Till &rsstimmans uppgifter hor ocksi bland

annat att besluta om faststillande av bolagets och
koncernens balans- och resultatrikningar, besluta
om disposition av resultatet och om ansvarsfrihet for
styrelseledaméter och VD. Kallelse till arsstimma
sker genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar och genom att kallelsen halls tillginglig
pa bolagets webbplats.

66

Vid Amastens arsstimma den 16 maj 2019 deltog 24
aktiedgare vilka representerade 35,2 procent av ros-
terna. Arsstimman fattade foljande beslut:

- Faststidllande av moderbolagets och koncernens
resultat- och balansrdkningar.

» Utdelning om 20 kronor per preferensaktie

+ Ansvarsfrihet for styrelsen och verkstédllande
direktoren

« Omval styrelseledamoterna Richard Backlund,
Magnus Bakke, Ilias Georgiadis, Jenny Warmé och
Peter Wagstrodm som ordinarie styrelseledaméter och
att nyval av Stig Svedberg och Jonas Grandér som
ordinarie styrelseledamoter. Richard Backlund val-
des till styrelsen ordforande.

+ Arvode till styrelsen om totalt 1275 000 kronor,
varav 375 00 kronor till styrelsens ordférande och
150 000 kronor vardera till 6vriga ledamoter.

- Omval av revisionsbolaget EY.

» Beslut om att bolagets styrelseordférande ska ingé i
valberedningen.

« Bemyndigande for styrelsen att fatta beslut om
nyemission av stamaktier och eller av
preferensaktier.

» Godkdnnande av forvarv av fastighetsbolag fran
sdljaren Sterner Stenhus Forvaltning AB.

Amasten holl den 23 september 2019 en extra bo-
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lagsstdmma vilken beslutade; att styrelsen for tiden
intill ndsta drsstimma ska besta av nio ordinarie sty-
relseledamoter, att arvode till styrelseledaméterna
ska utgd med 150 000 kronor pa &rsbasis, och att for
tiden intill ndsta drsstdmma nyvéilja Bent Kjell och
Jakob Pettersson som ordinarie styrelseledamoter.

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

Valberedning

Valberedningens ledamoter ska offentliggdras
senast sex manader fore drsstimman och ska bestéa
av styrelsens ordférande samt representanter for
de tre storsta aktiedgarna vid utgdngen september.
Styrelsens ordférande ska vara ordforande i
valberedningen.

Valberedningen har till uppgift att infér kommande
arsstimma ldmna férslag avseende bland annat val
av styrelseledamoter och styrelseordférande, val

av revisor, val av ordférande pa arsstimman och
arvodesfrigor. Valberedningen ska sirkilt beakta
kravet pa mangsidighet och bredd i styrelsen och
efterstrdva en jimn konsfordelning.

Valberedningen infor drsstimman 2020 bestar

av Rickard Backlund i egenskap av ordférande i
Amastens styrelsen, Bo Sandstrdm, utsedd av ICA-
handlarnas Férbund Finans AB, Jonas Grandér
utsedd av Nordika Publika Investeringar AB, samt
av Johannes Wingborg, utsedd av Lansforsdkringar
Fondférvaltning AB. Aktiedgarrepresentanterna
har utsetts av aktiedgare vilka sammantaget
representerar 71,49 procent av rosterna.

Styrelsen

Aktiedgarna utser styrelsen vid drsstimman. Sty-
relsens 6vergripande uppgift ar att ansvara for kon-

Styrelsméten under 2019

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

cernens organisation och forvaltning samt for att
kontrollen av bokféringen, medelsférvaltningen och
ekonomiska férhillanden i 6vrigt dr betryggande.
Det aligger styrelsen att tillse att det finns fungeran-
de rapporteringssystem och att styrelsen erhaller
erforderlig information om bolagets stéllning, resul-
tat, finansiering och likviditet genom periodisk rap-
portering. Utdver att svara for bolagets organisation
och forvaltning ar styrelsens viktigaste uppgift att
fatta beslut i strategiska frigor sdsom faststdllande
av strategiska planer, affars- och Iénsamhetsmal
samt policys. Vidare fattar styrelsen beslut om storre
forvarv och forsdljningar av fastigheter och bolag.

Styrelsens arbete regleras genom en arbetsordning
vilken arligen faststélls pa det konstituerande styrel-
semoétet. Arbetsordningen innehéller instruktioner
om ansvarsférdelning inom styrelsen samt i férhal-
lande till utskottens och verkstillande direktdrens
arbete. Styrelsen ska vidare tillse att den verkstél-
lande direktoren fullgér sina dtaganden i enlighet
med av styrelsen faststilld VD-instruktion.
Styrelsens ordférande ansvar for att arlig
utvdrdering av styrelsens och den verkstdllande
direktorens arbete genomfors.

Styrelsens sammansittning

Amastens styrelse ska enlig bolagsordningen best&
av lagst tre och hogst tio ledamoter. Antalet supple-
anter ska vara hogst tre. Ledamoterna véljs arligen
for tiden intill slutet av ndsta arsstimma.

Amastens styrelse bestar av ledamoterna Richard
Backlund, styrelsen ordféranden, Magnus BakKke,
Jonas Grandér, Bengt Kjell, Jakob Petterson, Jenny
Wairmeé och Peter Wagstrom. En ndrmare presenta-
tion av ledamoterna finns pa sidan 69 och pa bola-
gets hemsida, amasten.se. Den verkstidllande direk-
toren ingdr inte i styrelsen. Styrelsen arbetsordning
utvéirderas och faststdlls rligen. Styrelsen ska hélla
sex ordinarie sammantréden per ar, samt hélla extra
sammantridden nir styrelsens ordférande beddmer
det motiverat eller ndr det begérs av en av ledamo-
terna eller den verkstillande direktoren.

Befattning Invald Narvaro Oberoende av bolaget Oberoende av storre dgare
Rickard Backlund ordférande 2014 30/30 ja ja
MagnusBakke  ledamor 2018 30730 i . E
Jonas Grandér  ledamot . L2019 2330 B nej
lias Georgiadis  ledamot avgick 2019 L2130 B nej
BengtKjell .. [ledamot L2019 1030 B ja
Elisabeth Norman _ ledamot avgick 2019 EE) B ja
Jakob Petter: e 2019 B nej
Stigsvedoerg  ledamot avgick 2019 B nel
Jenny Warmé ledamot 2018 ja nej
peterWigarim " legamar T g g v

Bolagets revisor har narvarat pa tre styrelsemoten.
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Under 2019 har styrelsen haft 30 protokollférda mé-
ten, varav ett konstituerande moéte. Styrelsens be-
handlade vid de ordinarie sammantrddena de fasta
punkter som féreldg vid respektive sammantride

i enlighet med styrelsens arbets-ordning, sdsom
verkstidllande direktOrens rapport om verksamheten,
ekonomisk rapportering samt personal- och organi-
sationsfragor.

Revisions- och ersattningsutskott
Styrelsen har gjort bedémningen att det mot
bakgrund av bolagets storlek och verksamhetens
omfattning inte dr motiverat att inritta sarskilda
utskott eller kommittéer férutom revisionsutskott.
Revisionsutskottet bestar avledamoterna Magnus
BakKke, ordférande, och Peter Wagstrom. Ovriga
fragor behandlas av styrelsen. Styrelsen forslar
riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare for beslut av arsstimman.

Verkstillande direktoren

Den verkstédllande direktOren dr ansvarig infér
styrelsen och handhar den I6pande férvaltningen
och leder bolagets verksamhet i enlighet med
styrelsens riktlinjer och anvisningar bland annat
genom den av styrelsen antagna VD-instruktionen.

Ersattning till ledande befattningshavare
Foljande riktlinjer for ersédttning till verkstédllande
direktoren och andra ledande befattningshavare har
antagits av styrelsen:

+ Ledande befattningshavare ska erbjudas 16n
som 4r marknadsmaissig och som baseras pi den
anstédlldes ansvarsomrade, erfarenhet och
prestation.

«  UtoOver fast 16n ska rorlig ersdttning som beldnar
forutbestimda och mitbara prestationer kunna
erbjudas. Den rorliga ersdttningen kan maxi-
malt uppga till 60 procent av fast 16n.

+ Ledande befattningshavare ska erbjudas
marknadsmaéssiga pensionsvillkor.
Pensionséldern &r 65 ar.

«  Vid uppsédgning frdn bolagets sida géller en
uppsigningstid om hogst sex manader.
Avgéangsvederlag, inklusive 16n under
uppsigningstiden, far inte 6verstiga tolv
manadsloner.

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

63

+  Om sédrskilda skil foreligger ska styrelsen kunna
fridngé dessa riktlinjer.

Amastens ledande befattningshavare ar i dagsldget
Jan-Erik Hojvall, Verkstédllande direktér, Hans Rag-
narsson, CFO, Mikael Ranes, Forvaltningschef, Mag-
nus Jagre, IT-och Hallbarhetschef, Ellen Reichard,
Affarsutvecklingschef och Malin Arnbom, Kommu-
nikationsansvarig. For uppgifter om ersittning till
styrelse och ledande befattningshavare se not 5.

Intern kontroll

Amastens interna kontrollstruktur tar sin
utgdngspunkt i arbetsfordelningen mellan styrelsen
och verkstéllande direktoren vilken kommer till
uttryck i styrelsens arbetsordning och VD-instruk-
tionen. En regelbunden rapportering och granskning
av ekonomiskt utfall sker i savil de operativa enhe-
terna ledningsorgan som i styrelsen. Revisionsut-
skottet har som uppgift att granska utformningen av
rapporteringen och att sikerstdlla att risker bevakas
och nédvéandig rapportering sker pa ett tillfredsstél-
lande sétt. Med hinsyn till bolagets storlek, intern
rapportering och uppféljningssystem har styrelsen
och ledningen beddomt att det inte finns behov att en
sdrskild intern revisionsfunktion.

Revision

Amastens arsredovisning samt styrelsens och den
verkstédllande direktdrens forvaltning granskas i
enlighet med aktiebolagslagen av bolagets revisor.
Granskningen utmynnar dels i en rapportering till
styrelsen, dels i en revisionsberittelse som avges till
arsstimman. Revisionsbolaget EY med Mikael
Ikonen som huvudansvarig revisor valdes pa
arsstimman den 16 maj 2019.
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STYRELSE

Styrelse

Rickard Backlund (1950)

Huvudsaklig sysselsattning: VD i Gron Bostad AB

Utbildning: Civilingenjor vag och vatten

Erfarenhet: Rickard har lang erfarenhet fran bygg- och fastighetsbranschen. Tidigare VD i Cityhold Properties AB samt senior advisor i IPD.
Oberoende i forhéllande till bolaget och bolagsledning | Oberoende i forhéllande till storre aktiedgare

Aktieinnehav direkt och indirekt: 753 135 stamaktier

Magnus Bakke

Huvudsaklig sysselsattning: Verksam inom kapitalférvaltning och féretagsradgivning via eget bolag och CFO i EcoDC AB

Utbildning: Studier pd HHS

Erfarenhet: Magnus har lang erfarenhet av kapitalmarknaden, i huvudsak som aktieférvaltare. Magnus har bland annat varit aktiechef pa Swedbank Robur
och portfoljférvaltare pa Alecta.

Oberoende i forhéllande till bolaget och bolagsledning | Oberoende i férhéllande till storre aktiedgare

Aktieinnehav direkt och indirekt 506 290 stamaktier

Jonas Grandér (1967)

Huvudsaklig sysselsattning: VD och grundare Nordika Fastigheter

Utbildning: MSc fran Handelshogskolan i Stockholm

Erfarenhet: 20 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen och férvaltning av institutionellt kapital. Jonas har framgangsrikt byggt upp ett flertal
bolag inom fastighetsbranschen

Oberoende i férhéllande till bolaget och bolagsledning | Beroende i férhallande till storre aktiedgare

Aktieinnehav direkt och indirekt: 45 834 240 stamaktier

Bengt Kjell (1954)

Huvudsaklig sysselsattning: Egen investeringsverksamhet

Utbildning: Civilekonom Handelshdgskolan Stockholm

Erfarenhet: Styrelseordférande i SSAB, vice ordférande i Pandox och Indutrade samt ledamot i Industrivarden m.fl.
Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledning | Oberoende i férhallande till storre aktiedgare
Aktieinnehav direkt och indirekt: 10 000 000 stamaktier

Jakob Pettersson (1986)

Huvudsaklig sysselsattning: Investeringsansvarig pa ICA-handlarnas Férbund

Utbildning: Master fran Handelshégskolan Stockholm

Erfarenhet: Styrelseuppdrag inom koncernbolag och tidigare styrelseledamot i Urbano

Oberoende i férhéllande till bolaget och bolagsledning | Beroende i férhallande till storre aktiedgare
Aktieinnehav direkt och indirekt: 0 stamaktier

Peter Wagstrom (1964)

Huvudsaklig sysselsattning: Styrelseuppdrag inom fastighetsbranschen

Utbildning: Civilingenjorsutbildning fran KTH

Erfarenhet: Peter har lang erfarenhet fran ledande befattningar inom bygg- och fastighetssektorn. Peter arbetade fran 2004 till och med 2017
inom NCC, senast som VD och koncernchef och dessférinnan som affarsomradeschef for NCC Housing och NCC Property Development. Peter &r
styrelseledamot i noterade SSM och i Eastnine samt i onoterade Cidron Ventures.

Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledning | Oberoende i férhallande till storre aktiedgare

Aktieinnehav direkt och indirekt: 700 000 stamaktier

Jenny Wirmé (1978)

Huvudsaklig sysselsattning: Chefsjurist pa Hembla AB (publ)

Utbildning: Jur. kand fran Stockholms universitet

Erfarenhet: Jenny har lang erfarenhet av juridiska fragor inom saval fastighetsratt, bolagsratt som aktiemarknadsrelaterade fragor. Jenny ar
dven styrelseledamot i det bérsnoterade bolaget Stendérren Fastigheter AB.

Oberoende i forhéllande till bolaget och bolagsledning | Oberoende i férhallande till storre aktiedgare

Aktieinnehav direkt och indirekt: 0 stamaktier

Revisor
Mikael Ikonen (1963)

Huvudsaklig sysselséattning: Auktoriserad revisor
Ovriga visentliga revisorsuppdrag: Hemsd, Hemla, Specialfastigheter, Sl&tté Forvaltning och Rikshem.

AMASTEN FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2019



LEDNING

Ledning

Jan-Erik Hojvall

Anstélld: 2017

Utbildning: Civilingenjor frdn Kungliga Tekniska hdgskolan

Bakgrund: Jan- Erik har 36 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen och har bland annat
varit VD for Rikshem i 6 4r och dessforinnan VD for Akelius i 7 ar. Dessfoérinnan har Jan-
Erik varit VD i dotterbolag hos Skanska och Drott.

Aktieinnehav: 2 034 274 stamaktier och 12 459 preferensaktier

Teckningsoptioner: 5000 000

Hans Ragnarsson

Anstalld: 2018

Utbildning: Ekonomi vid Uppsala Universitet

Bakgrund: Hans Ragnarsson har 31 &rs erfarenhet frin fastighetsbranschen och har
tidigare bland annat varit CFO hos Rikshem och Akelius.

Aktieinnehav: 34 000 stamaktier

Teckningsoptioner: 4 000 000

Magnus Jagre

Anstélld: 2018

Utbildning: Data och Systemvetenskap, Stockholms universitet

Bakgrund: Magnus har mer &n 22 ars erfarenhet fran IT-branschen och kommer senast
frdn Rikshem dér han har varit CIO i 5,5 ar. Dessférinnan har Magnus varit global
infrastrukturdriftchef pA Hennes & Mauritz AB under 7 ar.

Aktieinnehav: 73 111 stamaktier och 143 preferensaktier

Teckningsoptioner: 2000 000

Mikael Ranes

Anstalld: 2018

Utbildning: Gymnasieutbildning och yrkesutbildningar inom bygg- och fastighet.
Bakgrund: Mikael R&nes har 32 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen och kommer
narmast fran egen verksamhet inom bygg- och fastigheter. Dessférinnan har Mikael
arbetat som regionchef for Akelius fram till 2013.

Aktieinnehav: 1103 000 stamaktier

Teckningsoptioner: 2 000 000

Ellen Reichard

Anstalld: 2018

Utbildning: Lantméterilinjen, Kungliga Tekniska hogskolan

Bakgrund: Ellen har ndrmast arbetat med projektuthyrning av kommersiella lokaler
pa Savills. Ellen har 6ver 15 ars erfarenhet av fastighetsbranschen fran bland annat
Datscha, Com Hem och NAI Svefa.

Aktieinnehav: 250 000 stamaktier

Teckningsoptioner: 2 000 000

Malin Arnbom

Anstalld: 2018

Utbildning: Kommunikatérsprogrammet, S6dertdorns hogskola

Bakgrund: Malin kommer senast frin Atlas Copco, ddr hon arbetat med
marknadskommunikation och PR, pé svenska och danska marknaden.
Dessforinnan har hon arbetat 10 ar i fastighetsbranschen, bland annat pa Rikshem
och pa Upplands fastighetsservice AB.

Aktieinnehav: 23 000 stamaktier
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Definitioner

DEFINITIONER

Forvaltningsresultat och EPRA Nav har valts som alternativa nyckeltal da de ar nyckeltal som
foretagsledningen och branschen féljer. Férvaltningsresultatet ger en bild 6ver bolagets I6pande
resultat. EPRA Nav &r ett nyckeltal som utvisar ett substansvarde anpassat for fastighetsbolag.
EPRA &r en organisation for fastighetsbolag som tagit fram detta nyckeltal.

Avkastning pé eget kapital
Periodens resultat i forh&llande till genomsnittligt
eget kapital under &ret.

Avkastning pé totalt kapital

Periodens resultat efter finansnetto med aterliggning
av finansiella kostnader i férhé&llande till
genomsnittliga totala tillgdngar under aret.

Belaningsgrad

Réintebidrande skulder efter avdrag for likvida medel i
relation till férvaltningsfastigheter, finansiella
tillgdngar och andelar i intressebolag.

Direktavkastning

Arets driftsoverskott under perioden i férhallande till
fastigheternas bokférda virden vid periodens utgang
justerat for fastigheternas innehavstid.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital efter avrdkning av
preferensaktiekapitalet i férhallande till antalet
utestdende stamaktier vid &rets utgang.
Preferenskapitalet motsvarar antalet preferensaktier
multiplicerat med emissionskurs om 250 kronor per
aktie.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra vid arets utgang i férhillande
till hyresvéarde vid arets utging.

Fastighet
Avser fastighet som innehas med dganderitt eller
tomtrétt.

Forvaltningsresultat

Resultat fore skatt med aterliggning av
virdeforindringar, 6vriga intékter och ovriga
kostnader.

Forvaltningsresultat fore skatt per stamaktie
Forvaltningsresultatet reducerat med
preferensaktieutdelning for perioden i forhillande till
genomsnittligt antal utestdende stamaktier.
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Hyresvirde
Kontrakterad arshyra som l6per vid arets utgdng med
tilldgg for beddmd marknadshyra for vakanta lokaler.

Nettoskuld
Réantebidrande skulder minskade med likvida medel.

Resultat och per stamaktie

Resultat i relation till antal stamaktier efter att
hinsyn tagits till preferensaktiernas del av resultatet
for aret.

Réntetdckningsgrad

Forvaltningsresultat fore skatt efter aterlaggning av
finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Skuldsittningsgrad, ggr
Totalt skuld 6ver totalt eget kapital.

Substansviirde per stamaktie (EPRA NAV)
Redovisat eget kapital for stamaktier enligt
balansrdkningen med aterliggning av reserveringar
for rantederivat, goodwill, uppskjuten skatt avseende
temporira skillnader pa fastighetsvirden och
uppskjuten skatt avseende reserveringar foér
rantederivat.

Totalavkastning pa fastighet

Summan av direktavkastning och virdeférandring
under aret i procent av fastighetsvérdet vid
foregdende ars slut.

Overskottsgrad
Arets driftséverskott i relation till rets hyresintékter.
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Adresser

Amasten Fastighets AB (publ)
Nybrogatan 12

114 39 Stockholm

Tel: +46 10-178 97 00

Hemsida: www.amasten.se

E-mail: info@amasten.se

Org.nr S56580-2526

Ernst & Young AB
Box 7850

103 991 Stockholm

Tel: +46 8 520 590 00
Hemsida: www.ey.com
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FNCA Sweden AB
Humlegérdsgatan 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

AMASTEN FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2019



Amasten Fastighets AB (publ)

Besoksadress: Nybrogatan 12, 114 39 Stockholm
Tel: + 46 10-17 89 700

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




Amasten Arsredovisning 2019



