





Amasten

HYRES- _ DRIFTS- FORVALTNINGS RESULTAT
INTAKTER OVERSKOTT FASTIGHETER
MKR MKR MKR

JANUARI - DECEMBER 2020

FASTIGHETS- SUBSTANSVARDE/
RESULTAT VARDE STAMAKTIE
MKR KR

Perioden januari - december 2020

Hyresintakterna uppgick till 502 mkr (398)
Driftsoverskottet okade till 265 mkr (192)
Direktavkastningen uppgick till 3,4 procent (3,9)
Overskottsgraden uppgick till 52,9 procent (48,3)
Forvaltningsresultat fastigheter 150 mkr (71)
Arets resultat 6kade till 574 mkr (424)

Amasten i korthet

mkr

Resultat per stamaktie 1,04 kr (1,34)
Belaningsgraden uppgick till 49,2 procent (50,9)

Rantetackningsgraden dkade till 2,9 (2,1)
Substansvardet per stamaktie 7,88 kr (6,64)
Styrelsen foreslar arsstdmman att ingen utdelning
lamnas till stamaktiedgarna och att utdelning till

preferensaktiedgarna lamnas med 20 kronor per
aktie.

Tillvaxt i substansvarde per aktle procent

Hyresmtakter ‘

K 641: e st ag

Definitioner, se sidan 84.

6,2 22, 3 5,0 24, 2
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VASENTLIGA HANDELSER

Visentliga hindelser

Visentliga handelser

Under de senaste tva aren har fastighetsbestandet 6kat i varde med 6 394 mkr, fran 3 592 mkr vid
ingangen av ar 2019 till 9 966 mkr vid utgangen av ar 2020. Under aren har fastigheter kopts for 5 926
mkr och salts for 1 716 mkr. Nettoforandringen under 2020 uppgick till 3 535 mkr. Den stora 6kningen
av fastighetsbestandet ar den framsta anledningen till 6kning av intékter, driftséverskott, rantebarande
skulder och réntekostnader vid jamforelse med foregaende ar. Den genomsnittliga réntan for fastighets-
|&n har minskat fran 2,64 procent till 1,51 procent. Antalet aktier har 6kat frdn 175,7 miljoner aktier vid
ingangen av 2019 till 679,4 miljoner vid utgdngen av 2020.

Forvarvet av bostadsutvecklingsbolaget SSM Holding AB den 15 december 2020 har paverkat den finan-
siella stallningen, framst genom férvarvat varulager av projektfastigheter, forvarvad kassa och ranteba-
rande skulder. For ytterligare information hanvisas till férvarvsanalysen i not 29.

Visentliga handelser under aret:

2020-01-15
2020-04-28

2020-05-01

2020-08-20

2020-09-07

2020-10-01
2020-10-14
2020-10-30
2020-11-02
2020-11-16
2020-12-08
2020-12-16

Forvarv av 29,55 procent av aktierna i bostadsutvecklaren SSM Holding AB.

Nyemission av 90 miljoner stamaktier. Emissionen tillforde eget kapital om 648
mkr foére emissionskostnader.

Under maj och juni tilltraddes en fastighetsportfolj bestdende av 22 fastigheter
med ett underliggande fastighetsvarde om 1,5 mdkr. Portféljen tillférde 1 259
lagenheter.

Jan-Erik Hojvall meddelar styrelsen att han under 2020 avslutar sin anstallning
som VD.

Nyemission av ca 68 miljoner stamaktier. Emissionen tillférde eget kapital om 500
mkr fore emissionskostnader.

Tilltrade av bostadsfastigheter for ett fastighetsvarde om 89 mkr i Eskilstuna.
Offentligt uppkopserbjudande lamnas till aktiedgare i SSM Holding AB.
Tilltrade av fastigheter i Eskilstuna for ett fastighetsvarde om 123 mkr,
Tilltrade av fastigheter i Alingsas for 460 mkr.

Mikael Ranes utses till tillférordnad VD.

Erhaller kontroll av 97,5 procent av aktierna i SSM Holding AB.

Forvdrv av fastigheter i centrala Eskilstuna for 275 mkr.

Visentliga hiindelser efter arets utgang

2021-01-07
2021-01-08
2021-01-18

2021-01-19

2021-01-29
2021-02-05
2021-03-19
2021-04-07

SSM Holding AB:s aktie avnoteras fran Nasdaq Stockholm.
Riki-huset i Timra klassificeras enligt Green building.

Amasten pdkallar tvangsinldsen av kvarvarande aktier i SSM.
Mikael Ranes utses till VD.

Montering paborijas av Riki-huset i Knivsta.

Forvarv av fastigheter i Gavle for 110 mkr.

Amasten sdljer Brf-projekt i centrala Nacka.

Amasten faststaller nya finansiella mal och riskbegransningar.
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VD HAR ORDET

VD har ordet

Rekordresultat om 574 mkr for 2020

Amastens tillvaxt fortsatter med inriktning pa kvalita-
tiva bostader i attraktiva tillvaxtomraden. Under 2019
forandrades bolaget da vi salde hubb Syd med fastig-
heter for 1,5 mdkr och férvarvade bostadsfastigheter
for 3,7 mdkr. Under 2020 fortsatte tillvaxten med net-
toforvarv om ca 2,2 mdkr och vi gick ur dret med ett
fastighetsbestand om 10 mdkr och ett rekordresultat
om 574 mkr.

Utdver tillvaxt och rekordresultat var forvarvet av
bostadsutvecklaren SSM Holding AB (SSM) drets vikti-
gaste handelse. Genom forvarvet tillférs Amasten
byggratter for 4 900 lagenheter i Storstockholm vilka
till stor del kan omvandlas till hyresrattsprojekt for
egen forvaltning och manga kan bebyggas med vart
unika Riki-koncept. Jag ar 6vertygad om att forvarvet i
takt med att byggrattsportfoljen foradlas, kommer att
bli en god affar for vara aktieagare.

Forvaltningsresultat fastigheter 6kade
med 110 procent

| Amastens karnverksamhet, bostadsférvaltning, redo-
visas ett forvaltningsresultat fastigheter om 150 mkr
for heldret, vilket ar mer an en fordubbling jamfort
med féregdende ar. Resultatokningen baseras pa en
valforankrad strategi, engagerade och kompetenta
medarbetare samt ett starkt och klokt affarsmanna-
skap inom foretaget.

Under dret har Amasten forvarvat fastigheter for

2 200 mkr och investerat 771 mkr i befintliga fastighe-
ter, varav 491 mkr avsag nyproduktion av bostader. Av
arets forvarv tilltraddes 75 procent under andra
halvan av 2020. Inom forvaltningen har 327 lagenhe-
ter uppgraderats till Amastens premiumkoncept med
genomsnittlig hyresokning om 40 procent. Flertalet
projekt inom lokalanpassning och energi har slutforts
vilket hojer driftsoverskott for kommande ar.

Forvarv av bostadsutvecklaren SSM

| oktober ldmnades ett uppkopserbjudande pa samt-
liga aktier i SSM och per den 15 december forvarvade
Amasten 97,5 procent av SSM. | och med forvarvet
starker Amasten sitt kunnande inom byggnation och
projektutveckling vilket kompletterar befintlig organi-
sation val. Forvarvet betalades genom en apportemis-
sion om cirka 48 miljoner stamaktier.

Hallbarhetsarbetet ger resultat

Amastens forsta Green-Building certifiering har erhal-
lits for det nyproducerade bostadshuset i Timra.
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Fastighetens energiforbrukning understigande
nybyggnadskravet med 50 procent. Fastigheten ar
producerad enligt Riki-konceptet och kompletterad
med bergvarme, varmeatervinning och solpaneler.
Genom kombinationen av solpaneler och inkop av
100 procent gron el bidrar fastigheten i drift med noll
i koldioxidutslapp.

Vi har tagit stora Kliv framéat i vart halloarhetsarbete
under 2020. Vi har bland annat gjort ett stort omtag
pa var vasentlighetsanalys dar vi involverat vara vikti-
gaste intressentgrupper i arbetet. Att fa en djupare
inblick i vad de forvantar sig av oss har varit en grund-
forutsattning for att vassa vart hallbarhetsarbete och
ta nasta steg. Vasentlighetsanalysen har i sin tur
grundlagt var hallbarhetsstrategi, dar vart fokus ligger
pa att fortsatta utveckla trygga och trivsamma
bostadsomraden samtidigt som vi minskar var klimat-
paverkan. Amasten har ocksa skrivit under Global
Compact, FN:s initiativ for hallbart foretagande, vilket
innebar att vi agerar utifrdn de 10 principerna som
ingar.

Amastens framtid

Med mal om 6kat fastighetsbestand och fortsatt for-
battring av resultatet, ser jag positivt pa 2021 da vi har
for avsikt att vaxla upp tempot i var projektutveckling
och nyproduktion av hyresrétter. Var malsattning ar
att inom en snar framtid vasentligt ¢ka produktionen
av lagenheter for egen forvaltning och etablera bola-
get som en samhallsbyggare och nyckelaktor i attrak-
tiva kommuner. Samtidigt ska Amasten fortsatta att
vaxa genom forvarv av fastigheter, investeringar i
befintligt bestand for att uppgradera fastigheterna for
att fortsatt 6ka totalavkastningen for vara agare. Val-
kommen till en spannande framtid.

Mikael Ranes
VD



OM AMASTEN

Om Amasten

Amasten ar ett fastighetsbolag som forvarvar, forvaltar, utvecklar och bygger.
Fastighetsbestandet utgors till dver 92 procent av bostader, resterande ytor
avser kontors-, butiks-, industri- och samhallslokaler. Amastens vardeord ar
Trygghet, Innovation och Affarsmannaskap.

L P "'ﬁ“

Forvaltning
w e Vérdeskapande . .
Forvarv forvaltning genom: Pl‘O] ektutveckllng

En portfélj som finns dar Nyproduktion av
Sverige vaxer Riki-hus

Afférsidé Finansiella mal*

Amasten forvarvar, forvaltar, utvecklar och bygger «  Avkastningen pa eget kapital ska under en fem-
fastigheter i tillvaxtorter. arsperiod i genomsnitt uppga till 15 procent per ar.
. « Beldningsgraden ska langsiktigt understiga 70 pro-
Overgripande mal cent.

Amasten ska férvalta och utveckla trygga bostader for «  Rantetackningsgraden pa bankfinansiering ska lang-
langsiktigt dgande i tillvaxtkommuner. siktigt Overstiga 1,5.

Generella milsittningar och ledstjirnor  Strategi
. Vardeskapande forvaltning som forbattrar kassa- ~ Amastens strategi ar att 6ka bestandet genom forvary,

flodet och hojer vérdet pa fastigheterna. vardeskapande forvaltning, utveckling och nyproduktion.
«  Portfélisammansattningen ska vara dynamisk och  Amasten ska vara en langsiktig och trygg fastighetsagare
resultatstyrd. med fokus pa héllbarhet. Amasten ska bidra till sam-
«  Generera en stabil arlig avkastning ¢ver konjunk-  héllsutvecklingen genom att erbjuda smarta och kost-
turcykler. nadseffektiva bostader till Sveriges tillvaxtkommuner.
«  Erbjuda bra hem till fler. Forsta malet &r att, med
Riki Bygg, bygga 1 000 lagenheter. Geografisk strategi

. Skapa ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet  Amasten ska finnas dér Sverige véxer.
tillsammans med kunder och partners.

*Avser finansiella mal till och med den 7 april 2021 da nya finansiella mal och riskbegransningsar faststalldes.
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Forvaltningsfastigheter

Vid utgdngen av 2020 omfattade fastighets-

Forvaltningsfastigheter, exklusive

bestandet 167 fastigheter (157) med en nyproduktion
uthyrningsbar area om 549 352 kvadratmeter (404
901). Det sammanlagda vardet uppgick till 9 966 mkr 2020
mkr (6 431.)’ varav 772 mkr (141 ) avsag pagaende Ingdende varde 6 290
nybyggnationer. Fastighetsvardet exklusive I taiagy 581
pagdende nybyggnation motsvarar Farar T — 5118
16 736 kronor per kvadratmeter (15 536). Vardet for ﬁéfséljningér """ £y
bostadsfastigheterna uppgick till 8 424 mkr, vilket o :
9 £ ctichetsbestand vardeférandring 539
motsvarar 92 procent av fastighetsbestandet. Utgendevarde 6194
. e . o Tillvéxt 8,67%
Antalet hyreslagenheter vid arets utgang uppgick till
6 259 lagenheter (4 666), varav 288 lagenheter e See
(230) var vakanta. Justerat for 148 lagenheter vilka '|5‘i”rektavkaétnir'1 s 3 4o
. . ,A470
tomstallts for uppgradering uppgick denreella e . B 2R
) Totalavkastning, mkr 811
bostadsvakansgraden till 2,2 procent (1,9). Andelen oo R
I" h t h d t || = TOtaIaVkaStnlng ,,,,,,,,,,,,,, 10’5%
agenheter som har uppgraderats eller som ar Ares, kvm 49355
nyproducerade uppgick till 25 procent (23). Fastighetsvarde, kkvm 16736
. . . ) Antal lagenheter 6259
Under dret har fastigheter forvarvats fOr 2 231 s B s
K A Antal renoverade eller nyproducerade 1570
mkr € 6‘95) och avyttra.ts for 34 mkr (1 682). Arets Andel renoverade eller nyproducerade 25%
investeringar uppgick till 772 mkr (390), varav
491 mkr (108) avsag pagdende nyproduktion.
Vardefoérandringen uppgick till 566 mkr (436), vilket . .
motsvarar en tillvaxt om 8,8 procent (12,1). Fastigheternas totalavkastning
o . ' . ' 14%
Samtliga forvaltningsfastigheter varderas kvartalsvis -
av extern fastighetsvarderare. Per den 31 december ’
har fastigheterna varderats av NewSec Advice AB. 10%
8%
Arets véardeforandring for forvaltningsfastigheter 6%
exklusive nyproduktion uppgick till 540 mkr 4%
(436) vilket motsvarar en tillvaxt om 8,67 2% I I l
procent. Vardeuppgangen beror pd sdnkta 0%
direktavkastningskrav och kalkylrantor och pa 2016 2017 2018 2019 2020
forbattrade kassafléden. Genomsnittligt direktav- _ _ S
kastningskrav uppgick till 4,09 procent (4,46) och Direktavkastning === Var deforandring
e Genomsnitt
Fastighetsbestindet
mkr Forsaljning Forvarv Befintliga Delsumma Nyproduktion Totalt
Ingdende vrde N . 6249 629 o 6431
- 16 265 281 491 772
: 2020 3. 2118 113 2231
B e 2
Vérdeforandring -7 128 418 539 27 566
Utgaende varde - 2265 6929 9194 772 9 966
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FASTIGHETSBESTANDET

genomsnittlig kalkylranta uppgick till 5,93 procent
(6,54). Den genomsnittliga hyran for jamforbara
bostadsfastigheter har under &ret 6kat med

4,1 procent och uppgick till 1 183 kronor per
kvadratmeter (1 136).

Stabilt kassaflode

En stor andel bostader reducerar risken for
vakanser och hyresbortfall vilket ger ett stabilt
kassaflode. Vid utgangen av december 2020
uppgick det totala antalet hyreskontrakt till
10 243. Bostader omfattade 5 971 hyresavtal,
med en sammantagen arshyra om 470 mkr.
Hyresintakterna for kommersiella lokaler

var fordelade pa 340 hyreskontrakt med en
arshyra om 103 mkr. Den genomsnittliga
dterstdende |0ptiden uppgick till 4,6 ar. Ingen

Hubbar

Som framgar av kartan pa sida 7 ar forvaltnings-
verksamheten indelad i fyra grafiska hubbar: Norr,
Mitt, Ost och Vast.

Verkligt varde fastigheter
mkr

10 000
8000
6000
4000
2000

0

Q1020304 Q1020304 Q1Q20304 Q1Q2Q304

enskild hyresgast svarar for mer an 1,4 procent

o - . , 2017 2018 2019 2020
av forvantade hyresintakter och storsta icke
statliga eller kommunala hyresgasten svarar for Fastighetsvardet har framst kat genom forvarv.
0,8 procent av intakterna. Den sammanlagda
arshyran for uthyrda parkeringsplatser och forrad
uppgick till 15 mkr, fordelat pa 3 932 hyresavtal.
Fastighetsvirde jan-dec
exklusive pagaende nyproduiktion
mkr Norr Ost Mitt Vast
Ingdende varde 2019 2056 2133 82
Investeringar 3 7% 12 5
Forvarv e 1 240 1442 437
Forsaljningar -1 -29 - -
Vardeforandring o o
Utgaende vérde 2278 2404 3955
Tillvaxt 9,85% 2,94% 11,86%
Driftséverskott, mkr 70 64 123
Direktavkast'r‘i‘ing, procent 32 29 4,1
Totlavkastring, mkr B T S
Totalavkastning, procent 125 56 12,4
Area,kvm 121803 127170 265516
Fastighetsvarde, kr/kvm 18703 18902 14 896
Antal lagenheter 1495 1507 2916
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FASTIGHETSBESTANDET

Forvaltningsfastigheter

Hubb Ort Lgh Area Fastighetsvarde Hyresvérde
kvm mkr kr/kvm mkr  kr/kvm

Norr  Falun 74 914
Norr Gavle 56,4 1063
Norr Sundsvall 64,9 1296
Norr  Timra 10,4 1321
Norr  Umed 4,8 1821
Ost Eskilstuna 14,9 1101
Ost Képing 17,8 1025
Ost Nykdping 226 1235
o Nyndshamn 455 1129
12,4 1116

8,6 1304

55 1093

21,2 1413

89,9 1045

29,4 946

20,4 1114

36,8 1008

354 1154

33 865

433 972

24,6 1915

29,6 1142

35 1140

8,6 1155

Summa 6 259 549 352 9194 16 736 617,3 1124

Pagaende nyproduktion

NOTT LUl e 12
Ost  Sollentuna 278
Ost Nykoping BLCEE R
Ost . Knivsta 93
Ost Eskilstuna 98

Summa 772

Summa 6 259 549 352 9966
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Forvarv

Arets fastighetstransaktioner

Vardet for de under aret forvarvade
fastigheterna uppgick vid utgangen av aret till

2 265 mkr, vilket motsvarar 15 366 kronor per
kvadratmeter. De forvarvade fastigheterna har
pa arsbasis genererat en viktad genomsnittlig
direktavkastning om 4,7 procent och en pa
arsbasis viktad genomsnittlig totalavkastning om
16,1 procent.

Arets fastighetsférvary uppgick till 2 232 mkr,
varav 1 444 mkr avsag forvarv av fastigheter i
Karlstad, Tranas, Motala och Skovde. 240 mkr 7
fastigheter i Eskilstuna och 437 mkr avsag forvary
av 14 fastigheter i Alingsds och 1 i Grébo. 97 mkr
avsag forvarv av nybyggnadsprojekt i Eskilstuna
och 5 mkr avsag markférvarv i Luled. Forvarven
har tillfort fastighetsportfoljen 1 804 lagenheter
och 155 167 kvadratmeter i uthyrningsbara area.

Under dret har 34 fastigheter med 102
lagenheter i Skinnskatteberg och en kommersiell
fastighet i Sundsvall avyttrats. Fastigheterna

har salts for en kopeskilling i nivd med vardet
vid borjan av aret. Efter slutreglering av
kopeskillingen for fastigheter salda under
foregdende ar uppgick arets forsaljningar
sammanlagt till 34 mkr.

Forvirvade forvaltningsfastigheter

Antallgh _— 1699
Uthyrningsbar area, kvm 147 372
Ingdende varde, mkr -
Férvarv 2121
Investering, mkr 16
Vardeforandring, mkr 128
y;‘géende“yérde, mkr 2265
Varde, kr/kvm 15 366
Genomsnittlige:
399
- kalkylranta, % 5,91
Intakter, mkr 61

Totalavkastning, % 16,1
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Forvirvade fastigheter

Hubb Ort Fastighet Lgh Area Fastighetsvérde Hyresvarde
kvm mkr  kr/kvm mkr  kr/kvm

Ost Eskilstuna Fanan 6 45 12 441 2,8 835
Ost  Eskilstuna 14 19 699 13 1324
Ost Eskilstuna ~ Novellen14 20 19 668 17 1171
Ost Eskilstuna ~ Smdrglaren2 42 20158 36 1192
Ost Eskilstuna 18 19754 1,8 1207
Ost  Eskilstuna B 21581 19 1222
Ost Eskilstuna ~ Odemarken26 24 17 365 18 1073
Summa 181 17 915 14,9 1101

Karlstad Lettent 89 21771 77 1084

""" 91 21350 78 1072

""" 32 30229 24 1239

""" 32 30623 2,5 1254

""" 477 14670 36,8 1008

""" 56 8436 33 865

121 13981 78 1037

105 13 049 64 1005

Mitt W.Tranés Kometen20 109 13073 73 1011
~Tranas ~ Krakbaret1 50 13773 4,6 1025

Mitt W.Tranés Lyktan7 0 13685 4.2 1161
itt ~ Trands ~ Lyktan9 8 8548 1,5 790
Mitt  Tramds .. Norrmalm 18 .. 20 8515 .22 T4
Mitt  Trands Notskrikan12 9 9732 1.8 893
itt  Trands  Oden11 4 7819 2,1 808
Mitt W.Tranés Odene 2 8144 07 711
itt  Trangs ~ Sotaren7 3 9007 02 850
Mit | Trands  Vastermalm21 18 11095 34982
Mitt | Trands Ornen16 o 12 9900 .10 8
Summa 1238 14856  103,8 1006

vast  Alngsas Enigheten 3 e L 1130 17,1499 13 00
Vast  Alingsas Enigheten6 - - - - - -
st Alingsds  Enigheten7 23 17 639 25 1130
Vast Alingsas Enigheten8 12 16164 09 1072
ast  Alingsas ~ Enigheten9-11 3 16 096 03 1084
Vast Alingsas Fargaren11 27 13371 49 1079
sst Alingsés  Gustaf3 45 16 051 56 1165
""" 7 13826 1.0 876

Vast  Alingsas Lijgn4 20 19726 1.8 1057
st Alingsds  Pelikan5 11 18 755 44 1379
Vast Alingsas parlan11 4 16226 2,0 1347
""" 28 16 005 32 1104

Vast Alingsas Soepg 8 19 466 06 1130
""" 13 13931 13 999

""" 40 14110 35 1140

""" 23 16 859 19 1134

Summa 280 30722 490 15959 35,1 1142
Summa 1699 147 372 2265 15366 153,7 1043
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VARDESKAPANDE FORVALTNING

Vardeskapande forvaltning

Virdeskapande forvaltning

Vardet for de forvaltningsfastigheter som agts under
hela 2020 uppgick till 6 929 mkr, vilket motsvarar

17 238 kronor per kvadratmeter. Vardeforandringen
uppgick till 418 mkr, vilket motsvarar en tillvaxt

om 6,7 procent. Fastigheterna omfattar 4 556
hyreslagenheter och en uthyrningsbar area om

401 980 kvadratmeter. Fastigheterna har levererat
en direktavkastning om 3,6 procent och en
totalavkastning om 10,3 procent.

Fastighetsinvestering

Arets investeringar uppgick till 265 mkr, varav
150 mkr avsag uppgradering lagenheter, 32
mkr avsag konvertering av lokaler, 40 mkr avsag
hyresgastanpassningar av lokaler, 23 mkr avsag
energiinvesteringar och 20 mkr avsag ovriga
fastighetsinvesteringar.

Uppgradering lagenheter

Nar en hyresgast sager upp sin lagenhet

for avflyttning besiktigas lagenheten, och

beroende pa ldgenhetens skick, hyresniva och
uthyrningsmarknaden tas beslut om uthyrning eller
uppgradering.

Ar lagenheten endast i behov av mindre atgérder
genomfors en deluppgradering med fokus pa
hallbarhet och trygghet. Krédvs mer omfattande
atgarder genomfors en totaluppgradering.
Totaluppgradering innebdr att lagenhetens standard
efter uppgradering motsvarar standarden for en
nyproducerad lagenhet. Uppgraderingen paborjas
omgadende nar hyresgasten flyttar ut och en ny
hyresgast kontrakteras under renoveringsperioden.
Malsattningen ar att tvd manader efter utflytt ska

lagenheten vara renoverad och redo for ny hyresgast.

Genom den effektiva processen for uppgradering
av lagenheter och nuvarande hyresnivaer ger
uppgraderingarna en genomsnittlig avkastning om 6
procent.

Under dret har 302 ldgenheter totaluppgraderats.
Vid utgdngen av aret var 1 337 lagenheter, eller 29
procent, av totalt 6 259 lagenheter, uppgraderade
eller nyproducerade. Uppgradering av lagenheter
leder bade till 6kade hyresintakter och till Igre
kostnader for framtida underhall. Kortsiktigt paverkas
hyresintakter negativt till foljd av hyresbortfall under
renoveringstiden.

Konvertering och lokalanpassning
Konverteringar av lokaler till lagenheter pagar i

hubb Norr, Sundsvall, i ett flertal olika projekt. |

hubb Mitt har en fére detta matbutik i Finspang
totalrenoverats till ett modernt LSS boende och ett
projekt dar tidigare verksamhetslokaler konventerast
till lagenheter har paborjats. | Finspang har ett kontor
konverterats till tre ldgenheter. Lokalanpassningar
pagar framst i hubb Mitt dar tva nya tandlakarkliniker
skapas, en i centrala Finspang och en i Karlskoga.

Héllbarhet

Arets energiinvesteringar uppgick till 23 mkr.

De storsta projekteten avsag konvertering fran
oljeeldning till en kombination av fjdrrvarme och
bergvarme i Finspang och installation av solceller i
Falun och i Timra.

Ovriga fastighetsinvesteringar

Ovriga fastighetsinvesteringar avser framst avslutning
av projekt dar tidigare agare har valt att totalrenovera
hela byggnadskroppar.

Fastigheter forvaltade under hela aret

Antal Igh N 4556
Uthyrningsbar area, kvm 401 980
Ingaende varde, mkr 6249
'Iuh‘{/uesteriné; mke 265
Forvarv 3
vardeforand ring, mkr 418
ﬁfgéende’@érde, mkr 6929
varde, kr/kvm 17238
Tilvaxe 69

Genomsnittligt:

- kalkylranta, % 59

Intakter, mkr 434

Driftsoverskott, mkr 224

Overskottsgrad, %
irektavkastning, %
Totalavkastning, %
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Projektutveckling

Pagiaende nyproduktion

Pagdende nyproduktion for egen forvaltning omfattar
fem projekt med byggnation av 601 lagenheter, varav
326 uppfors enligt Riki-konceptet. Arets investering
uppgick till 491 mkr (108) och det sammanlagda
vardet uppgick vid utgadngen av aret till 772 mkr (390).
Den totala investeringen bedoms till 1 183 mkr och
fullt uthyrda beraknas fastigheterna leverera ett
driftséverskott om 55 mkr.

Riki-konceptet

Amastens egenutvecklade Riki-hus ar ett
kostnadseffektivt flerbostadshus med hog standard
som produceras i en modern robotbaserad

fabrik under kontrollerade former. Lagenheterna
produceras i modulform och fardigstalls invandigt till
100 procent innan de skeppas till byggarbetsplatsen.
Efter modulmontaget klds huset med valfritt tak-
och fasadmaterial, for att huset skall kunna fa en
unik gestaltning och kunna passa in i alla typer av
miljoer. Fordelarna med detta satt att bygga ar att
tiden halveras i jamforelse med ett traditionellt satt
att bygga, dar majoriteten av allt arbete utfors ute
pa byggarbetsplatsen. Dessutom sker produktionen
pa ett sakrare satt och med betydligt mindre
materialspill.

Modulerna bestar av en stalpelarldsning med en unikt
framtagen kopplingsldsning for ultimat precision och
snabbt montage. Stommen klds med en innovativ

och miljévanlig isolering som testats pa RISE och som
bidrar till att huset blir mycket energieffektivt och har
visat sig klara energiprestandan for att kunna erhalla
det forhojda investeringsstodet. Valet av stommaterial
grundar sig i att kunna transportera modulerna langa
strackor pa ett effektivt och sakert satt, samtidigt

AMASTEN FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2020
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som Riki-huset gar att bygga i ett stort antal vaningar.
Modulerna ar dessutom fukttaliga, d& de innehdller
liten mangd organiskt material och dr vaderskyddade
under hela modulmontaget.

Idag anvands 14 procent atervunnet stal i modulerna,
detta kommer att 6ka succesivt till 30 procent
atervunnet stal fram till &r 2025. Det Idngsiktiga malet
ar att kunna anvanda fossilfritt framstéllt stal. Nar det
fossilfria stalet finns pa marknaden kommer Riki-
huset vara ett helt och hallet klimatneutralt hus med
lang livslangd, byggt med ett hallfast och fukttaligt
stommaterial som anvants inom husbyggnation

i hundratals &r varlden éver. Samtliga Riki-hus
miljocertifieras med antingen Green building eller
Miljobyggnad silver. Dessutom installeras solceller
samt laddstolpar for elbilar framgent i samtliga
projekt.

Forvirv av bostadsutvecklaren SSM
Genom forvarvet i december 2020 av SSM Holding
AB tillfordes Amastens projektportfolj pagadende

och planerade projekt for bostadsproduktion
motsvarande drygt 4 900 lagenheter i
Stockholmsomradet. Under 2021 kommer projekten
att utvarderas for att faststalla den mest fordelaktiga
upplatelseformen och dgarformen.

Projektportfoljen

Den sammanlagda projektportféljien efter forvarv av
SSM omfattar sammanlagt 6 610 lagenheter och av
dessa ar 1 328 lagenheter under produktion, varav

601 lagenheter for egen forvaltning.
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Férvarvade Agar- Upplatelse- Antal Vérde 31 Bedémd Drifts- Fardig-
Ort Fastighet projekt andel form" Igh dec 2020 investering odverskott stdllande
‘ j mkr mkr mkr
Hr 107 277 282
Hr 170 193 300
Hr 123 192 224
Hr 49 12 93
Eskilstuna  Nystavaren 5-7 100% Hr 152 98 284 109  2022Q2
Summa for egen férvaltning 601 772 1183 55,0
Solna Slingan 1 SSM 50% Brf 252 2021 Q1
Brf 188 142
Hr 178 o
Blaklinten 8 Brf 109 180 2022Q1
Summa for férsaljning 727 322
Projekt under utveckling
Ornsksldsvi 1 100% Hr 76
)% Hr 158
He o 128
Hr s«
Hr 205
5
He o 125
He o 125
e S
Hr 77 VR
Hr 134 60
Hr 486 o
Hr . 167 62
Brf 204 20
Brf 250 4
Hr 150 27
e G
Hr 516
Bf 159
Stockholm  Hammarby Sjéstad SSM 100% Brf 150 BT
Summa 3663 338
Projekt under utvirdering
Umes  Tomtebo gard 100% Hr 100 e
Hr 237 40
Hr 240 o
Bf 80
2 23 i
oo O 3s o i S
Summa 1619 70
Totalt 6610 15022

YProjekt forvarvade genom SSM kommer under 2021 att utvarderas for att faststalla den mest férdelatiga
upplatelseformen och dgarformen.

2Varav 729 mkr redovisas som varulager i koncernens rapport éver finansiell stallning.
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Nyckeltal per kvartal

2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018
Fastighetsrelaterade uppgifter Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4

Uthyrningsbar area, kvm 549352 503315 501 834 398 714 404 901 485511 285622 285178 312 108

Overskottsgrad, procent 50 63 54 44 43 56 50 43 55

Finansiella uppgifter

Soliditet, procent 42,8 46,4 42,5 43,9 44,5 371 36,0 32,1 30,2

Aktierelaterade uppgifter, kr/stamaktie
Forvaltningsresultat fastigheter?

Tillvaxt i substansvarde, procent

" Exklusive nyproduktion

2 Baserat pa genomsnittligt antal stamaktier under perioden
Se definitioner pa sidan 84

Substansvirde per stamaktie Soliditet
kr
8 50%
6
40%
4
30%
2
0 20%
Q1 Q2 Q3 4 Q1 Q2 Q3 4 Q1 Q2 Q3 o4 Q1 Q2 Q3 o4 Q120304 Q1020304 Q1Q2Q304 Q1020304
2017 2018 2019 2020 2017 2018 2019 2020
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Nyckeltal per ar

Fastighetsrelaterade uppgifter

Overskottsgrad, procent

Finansiella uppgifter

Soliditet, procent 42,8 44,5 30,2 27,5 31,0 36,6 38,9

Aktierelaterade uppgifter, kr/stamaktie

Forvaltningsresultat fastigheter? 0,25 0,18 0,15 0,02 0,16 0,09 -0,01
Arets resultat? e 04134123 020 078 044 035
Egetkapital . e 1138 6,27 . 270 . 459 .. 439 .. 3,67 . 3,35
substansvarde Y 11 6,64 ..625 . CAL. 487 . 392 . 3,51
Tillvaxt i substansvarde, procent 18,7 6,2 22,3 5,0 24,2 11,8 -

W' Exklusive nyproduktion
2 Baserat pa genomsnittligt antal stamaktier under perioden
Se definitioner pa sidan 84

Forvaltningsresultat fastigheter Avkastning eget kapital
Ore/aktie
100%
10
8 80%
6 60%
4 40%
2
0 20%
2 0% |
Q1020304 Q1020304 Q1020304 Q1Q2Q304 Q120304 QlQ2Q304 QlQ2Q304 QlQ2Q304
2017 2018 2019 2020 2017 2018 2019 2020
Hyresintakterna har framst okat genom hyreshoj- Avkastningen pa eget kapital for kvartalet minskar
ningar i samband med uppgradering av lagenheter jamfort med kvartal tre, till foljd av lagre vardefor-
jamfort med tredje kvartalet. andring for forvaltningsfastigheter.
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VASENTLIGHETSANALYS OCHINTRESSENTDIALOG ¢ © o © ¢ ¢ ¢ o 0 0 0 60006006000 coocoeooeoecsocsccsccscssecsesscssscsos.

Redovisingsprinciper

Arets héllbarhetsredovisning avser
kalenderaret 2020 och omfattar Amasten
Fastighet AB och de dotterbolag som ingar

i koncernen. Under slutet av kalenderaret
forvarvades fastighetsbolaget SSM Bygg

& Fastighets AB. SSM har integrerats i
redovisningen med avseende pa nyckeltalen
for personal och utslapp i scope 1 och 2.

Hallbarhetsredovisningen ar upprattad i
enlighet med Global Reporting Initiative
Standards, tillampningsniva core.

Denna redovisning ar den forsta som

Amasten upprattar enligt GRI:s riktlinjer.
Hallbarhetsredovisningen ar inte externt
granskad utifrdn GRI Standards, men Amastens
bedoémning ar att hallbarhetsredovisningen
lever upp till kraven i GRI Standards, niva core.

Amasten ar signatar av FN:s Global Compact
och denna redovisning ar ocksa den Commu-
nication on progress (COP) som vi som sig-
natar upprattar for att redogoéra for hur vi pa
Amasten arbetar med initiativets tio principer
inom omradena miljo, antikorruption, arbets-
rattsliga frdgor och manskliga rattigheter.

Amastens visentlighetsanalys

Vivill genom ett ansvarfullt foretagande skapa
ekonomiskt, miljomassigt och socialt hallbara
|6sningar i néra dialog med vara intressenter.
Vi har ett uttalat fokus att hela tiden vara ndra
vara intressenter for att verka proaktivt och
darigenom skapa sunda affarer. Under varen
2020 genomforde vi en omfattande uppdatering
av var vasentlighetsanalys med hjalp av extern
part. Malet med vasentlighetsanalysen var att
identifiera och prioritera de mest vasentliga
héllbarhetsfrdgorna for Amasten baserat pa var
ekonomiska, miljomassiga och sociala paverkan
samt den betydelse frdgorna har for vara
intressenter. Metoden baserades pa kraven i
Global Reporting Initiative. Resultatet av arets
vasentlighetsanalys har validerats av Amastens
ledningsgrupp och styrelse. Malet &r att arligen
utvardera vasentlighetsanalysen for att [dpande
fanga upp forandringar som ar vasentliga for
Amastens hallbarhetsarbete framgent.

16 AMASTEN FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2020



GODHALSA 0CH
VALBEFINNANDE

e

HALLBARINDUSTRI,
INNOVATIONER OCH
INFRASTRUKTUR

1 INGEN INGEN
FATTIGDOM HUNGER

Pl &

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
0OCHEKONOMISK

Tw
4l

HAV OCHMARINA

1 BEKAMPA KLIMAT- 1
RESURSER

LS, 1 EKOSYSTEM OCH
FORANDRINGARNA

BIOLOGISK
MANGFALD

Globala malen (Agenda 2030)

En kartlaggning har gjorts for att identifiera vilka mal, och delmal, som kopplar till om-
radena: Trygga och trivsamma bostadsomrdden, Hyresrdttens betydelse, Produktionstakt,
Hdllbara leverantérskedjor samt Miljé och klimat.

Visentliga fragor

Tidigare hade Amasten elva vasentliga hallbarhetsfra-
gor. For att kunna arbeta mer fokuserat med de om-
raden dar vi har storst paverkan har vi bantat ner fra-
gorna till fem fokusomraden. Den storsta skillnaden
mot foregadende ar &r att de ekonomiska hallbarhets-
fragorna "Langsiktig Ionsamhet” och "Finansiering” ar
flyttade till omrade Grund. Fragorna ar fortfarande
valdigt viktiga for Amasten men vi anser inte att de ar
en av Amastens vasentligaste hallbarhetsfragor, vi ser
snarare att de ar grundférutsattningar for att driva
bolaget och arbeta vidare med att utveckla Amastens
hallbarhetsarbete. De fyra miljorelaterade

1 © © © 0 0 0 0 0 0 00 0000000000000 000000000 000000000000 00000000000 00000000000 00000000000 0000000000000 0000 000
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16 INKLUDERANDE 17 OCH GLOBALT W,
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¥ Y
= GLOBALA MALEN
- for hallbar utveckling

hallbarhetsfragorna fran forra vasentlighetsanalysen
har bakats ihop till ett fokusomrade for miljomassig
paverkan - Miljo och klimat. | pyramiden nedan redo-
visar vi vilka fragor som analyserades under arbetet
med vasentlighetsanalysen och hur de prioriterades.
Forutom att beddma Amastens negativa och positiva
paverkan pa sin omvarld genom hallbarhetsfragorna
har ocksd Amastens intressenters prioriteringar varit
en viktig del av vasentlighetsanalysen. Vilka intres-
senter som varit en del av vasentlighetsanalysen, hur
arbetet genomfordes och vad intressenterna priorite-
rade framgar nedan.
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PRIO

FOKUS

GRUND

Dialogen med véara viktigaste intressenter

Som en del av den uppdaterade vasentlighetsanalysen
genomforde vi en fordjupad dialog med vara
intressenter for att se vilka hallbarhetsfragor de

tycker ar viktigast att vi prioriterar. Intressentdialogen
genomfordes genom telefonintervjuer och webbenkat.
Under dialogen fick intressenterna ranka tjugo

Vad tycker intressenterna ar viktigast?

© © ¢ 0 0 0000000000000 0000000000000 000000000000 0 e 00

X Trygga & trivsamma bostadsomréden
X Produktionstakt

X Hyresréttens betydelse

M Milj6 & klimat
X Hallbara leverantérskedjor

X Trygg, saker och jamstalld arbetsplats fér vdra medarbetare
X Underlatta fér boende att leva héllbart

X Affarsetik
X samhaéllsengagemang, t.ex laxhjalp
X Mangfald och jamstalldhet
X Integration i omraden som vi férvaltar

X Biologisk mangfald, landanvandning och ekosystemtjénster
X Dataintegritet och sikerhet
X Transparens
X Bostadssociala kontrakt
M Langsiktig I6nsamhet

hallbarhetsfragor utifran vilka som de anser ar viktigast
att Amasten arbetar med. Sammanfattningsvis anser
intressenterna att Amastens arbete med trygga

och trivsamma bostadsomraden &r den viktigaste
hallbarhetsfragan. Andra hallbarhetsfrdgor som
prioriterades hogt av intressenterna var "Allas ratt till
bostad” och "Milj6é och klimat”.

Hyresgaster

Trygga och trivsamma bo-
stadsomraden

Hyresrattens betydelse

Trygg, saker och jamstalld ar-
betsplats for vara medarbetare

Medarbetare

Trygga och trivsamma
bostadsomraden

Trygg, saker och jamstalld ar-
betsplats for vara medarbetare

Hyresrattens betydelse

Kommun
Hyresrattens betydelse
Milj6 och klimat
Produktionstakt

Styrelse
Hyresrattens betydelse
Milj6 och klimat
Produktionstakt

Agare
Milj6 och klimat
Langsiktig lonsamhet

Leverantérer

Trygga och trivsamma
bostadsomraden

Affdrsetik

Trygg, saker och jamstalld ar-
betsplats for vara medarbetare

Langivare

Respondenterna ville inte
rangordna hallbarhetsfragorna
utan anser att alla fragor bor
ses som lika viktiga.

Samarbetspartner

Att Amasten har ett hogt
samhéllsengagemang genom
till exempel laxhjalp eller
sommarjobb

Trygga och trivsamma
bostadsomraden

Hyresrattens betydelse
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Hallbarhet genom digitalisering

Magnus Jagre tilltradde som IT- och

hallbarhetschef i januari 2018. Har berattar

han om Amastens hallbarhetsarbete, vad
som skett historiskt, aktuella projekt och
hur han ser pa framtiden.

Du har en teknisk bakgrund som IT-ansvarig. Pa
vilket satt kan du anvanda dig av den erfarenhe-
ten i din roll som IT-och hallbarhetschef?

- Jag och mitt team kan anvdnda den kunskapen vi
har till att bygga smarta digitala I6sningar, som bland
annat leder till energiminskning i forvaltningen av vara
hus och effektiviserar uthyrningsprocessen samt ger
vara hyresgaster battre digitala tjdnster. Manga av
vara fastigheter vi dger idag och planerar att forvérva
ar idag manuellt styrda. Var malsattning ar att koppla
upp samtliga av vara fastigheter for att kunna imple-
mentera den smarta styrningen for att minska vart
klimatavtryck.

Hur har Amastens hallbarhetsarbete sett ut histo-
riskt?

- Amasten jobbade med att minska energiforbruk-
ningen men det fanns ingen strukturerad uppfoljining.
Det fanns bara mal kopplat till energiminskningen och
det fanns inget direkt arbete med social hallbarhet.
Det ar roligt att titta tillbaka for vi har verkligen gjort
otroligt mycket sedan dess och utvecklat var hallbar-
hetsstrategi till nagot jag ar stolt over. Utvecklingen
har skett genom hela livscykeln, frén att stélla hogre
krav pa vara leverantérer till att vi har implementerat
program for att kunna hyra ut fler Iagenheter till de
mest behdvande. Forr anmalde en potentiell hyres-
gast sitt intresse genom att ringa in till oss. Idag har

vi ett digitaliserat uthyrningssystem som effektiviserat
processen och gjort att fler lagenheter kommer ut pa
marknaden snabbare. | praktiken kan blivande hyres-
gast bade soka, bestka ldgenheten via 3D-visning och
dven teckna sitt hyreskontrakt digitalt.

Hur arbetar Amasten med Agenda 2030?

- Vi borjade arbetet med att kartldgga var verksamhet
mot de globala malen redan nér vi tog fram hallbar-
hetsredovisningen for 2018. Sedan dess har kartlagg-
ningen utvecklats till att analysera Amastens bidrag
ner till delmdlen. Kartlaggningen har varit ett bra
verktyg for att driva hdllbarhetsarbetet framat, och det
har skapat engagemang for hallbarhetsfrdgorna hos
vara medarbetare.

Ett ambitiost hallbarhetsarbete gagnar planeten.
Kan det aven ha positiv effekt for Amasten som
foretag?

- Absolut! Ett hallbart féretag skapar engagemang
hos medarbetarna som darmed utvecklas i sina rol-
ler och pd sa séatt bidrar till nojdare kunder. N6jda
kunder leder i sin tur till bra avkastning och ndjda
investerare och banker som i slutandan skapar
majligheter till expansion av bolaget. Fokuset for
héllbarhetsfragorna har 6kat enormt de senaste aren
och det har blivit allt viktigare for oss att ha en hallbar
profil av flera olika anledningar. Inte minst for att det
krévs av oss fran vara investerare. Att deras engage-
mang i frdgorna har Okat ser vi jattepositivt pa och
valkomnar med Gppna armar.

Vilka ar enligt dig de storsta hallbarhetsutma-
ningarna for fastighetsbranschen de narmaste tio
aren, och hur ska Amasten tackla dem?

- En utmaning ar definitivt att bygga fler bostader och
déarmed minska bostadsbristen. En annan stor utma-
ning ar koldioxidutslappen. For oss ar den stdrsta
utmaningen att lyckas minska koldioxidutsléappen i
samband med forvaltningen av vara fastigheter. Vi
kan sdklart paverka en del sjélva, men for att na hela
vagen fram &r vi beroende av insatser fran andra
aktorer som till exempel fjarrvarmeleverantorerna.

AMASTEN FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2020

19



STYRNING

Uppfoljningsstabell

Fokus-

Malséattning

Fragans pa-

omraden (2019 ars resultat) Styrning Uppféljning Ansvar verkan
Malséttning: 100 % av Analvs av rapoor- | Verksamhetsomrade
befintligt bestand skall . 4 ppor: Forvaltning av fastighe-
N Uppférandekod, | terade trygghetsar- ) . .
omfattas av sakerhets- : . ter har dvergripande Social
g hallbarhets- anden, uppdatering - ; .
Orrar som trygghetsska- ! - ! ansvar for styrning, hdllbarhet.
o policy. av vasentlighets- AT
Trygga och pande atgard. analvs uppféljining och rap-
trivsamma Resultat: 35 % (30 %) ye- portering.
bostads- M&lIsattning: 100 % av Analvs av rappor- | Yerksamhetsomrade
omraden befintligt bestand skall ) Y ppor- Forvaltning av fastighe-
Uppférandekod, | terade trygghetsar- - . '
omfattas av passagesys- : ; ter har dvergripande Social
hallbarhets- anden, uppdatering 3 ; -
tem som trygghetsska- ) N ; ansvar for styrning, hallbarhet.
o policy. av vasentlighets- AT
pande atgard. analvs uppfoljning och rap-
Resultat: 52 % (48 %) ys: portering.
Malsattning: 100 % )
av Amastens aktiva Uprorandekod, Kontroll av antal .
. hallbarhets- . . . Social, eko-
leverantorer skall accep- ! leverantorer Omrdadesansvariga i
- policy, attest- ! nomisk och
tera Amastens uppfo- som accepterat kontrollerar sina leve- e
- : regler, extern - ' - miljémassig
. randekod galler aktiva revision av uppférandekod, vis- | rantorer. hallbarhet
Hallbara leverantorer. | : selblasarfunktion. :
leverantors- Resultat: 27% (25 %) everantorer.
edjor Malsattni tskick
alsattning: utskick av ) _— , i
uppforandekod till aktiva Uprorandekod, Utskick t.‘.” aktuella Ekonomiavdelning SOC'?" eko
. e hallbarhetspo- | leverantdrer, kon- . i nomisk och
leverantorer for paskrift o . ansvarig for leverantors- | ..~ "~
. A licy, visselblasar- | troll av antal 2 ggr miljdomassig
2 géinger rligen. funktion er ar reskontra. hallbarhet
Resultat: 100 % (100 %) : perar. '
Verksamhetsomrade
Malsattning: langsiktig Forvaltning av fastighe-
forvaltning, mer an 90 % Affarsplanuppfolj- | ter har évergripande .
. X p ; Social och
av bolagets fastighets- Bolagets ning, kvartalsrap- ansvar for styrning, ckonomisk
portfolj skall utgdra affarsplan. port och arsredo- uppféljining och rap- o
w . o ! . hdllbarhet.
bostadsfastigheter. visning. portering. Operativt
Hyresrattens Resultat: 92 % (90 %) ansvarsarbete dr intege-
betydelse rat i verksamhet.
op i Verksamhetsomrade
. 0
Malsattnlng. 100 /0 av Affarsplanuppfolj- Forvaltning av fastighe- '
lagenhetsrenovering- X . . Social och
Bolagets ning, kvartalsrap- ter har dvergripande :
arna skall ske efter att . . - . ekonomisk
« affarsplan. port och drsredo- | ansvar for styrning, .
hyresgasten flyttat ut. visnin unofolining och rap- hallbarhet.
Resultat: 100 % (100 %) J pprojning P
portering.
Malsattmng: produk- Affarsplanuppfolj— Projektutvecklingsavdel- | Social och
' tionsstarta 1 000 hyres- | Bolagets ning, kvartalsrap- . !
Produktionstakt | .. o i .. . ning och dotterbolaget | ekonomisk
ratter arligen. affarsplan. port och arsredo- Riki b hallbarhet
Resultat: 420 st. (47) visning. Y88 ’
Malsattning: minska
mangdeneln‘kopt energi Halllbarhet— ' Kyarta\srapporFe— Forvaltning och hallbar- | Milismassig
med 4 % arligen, norma- | policy, energipo- | ring, rapportering : o
. . X - . . hetsavdelning. hdllbarhet.
larskorrigerat. licy, affarsplan. | drsredovisning.
Resultat: -6,8 % (-5,0 %)
Malsattning: kdpa kol- Kvartalsrapporte-
dioxidfri elektricitet till Energinolic ring. ra grﬁerin Forvaltning och hallbar- | Miljomassig
Miljé och klimat | 100 %. glpolicy- érsgrledc?vﬁ)snin g hetsavdelning. hallbarhet.
Resultat: 100 % (100 %) &
Malsattning: minskning
av koldioxidutslappen
relaterat till bolagets o Kvartalsrapporte- . . . G e
; . A Energipolicy, ) . Forvaltning och hdllbar- | Miljdmassig
fastighetsforvaltning med affarsplan. ring, rapportering hetsavdelning. hailbarhet.

5 % arligen normalars-
korrigerat.
Resultat: -11 % (-4 %)

arsredovisning.
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Stora leverantorsavtal
mojliggor uppfoljningar

Att vara leverantorer, och deras underleverantorer,
efterlever var uppforandekod &r centralt. Nar vi
tecknar avtal med en ny leverantor ingdr uppférande-
koden som en del av avtalshandlingarna. Vi arbetar
ocksa for att befintliga leverantorer dar uppférande-
koden saknas i avtalet ska skriva under denna. Under
2020 har vi 6kat andelen leverantorer som signerat
uppfoérandekoden med 8 procent mot foregdende
ar. Pa grund av rédande omstandigheter i och med
covid-19 pausade vi de flesta leverantdrsuppfoljning-
arna under 2020. Vi har for avsikt att fortsatta arbetet
med att folja upp vara leverantorer framover med
hjalp av en extern part.

Det ar &ven viktigt for oss att arbeta aktivt for att halla
nere antalet leverantorer, och i stallet 6ka storleken
pa avtalen. | stora drag finns det tva fordelar med det.
Den forsta ar att skalférdelen som storre avtal inne-
bar gor att vi kan haélla nere kostnaderna som i sin tur
leder till Iagre hyror. Den andra férdelen ar att vi kan
lagga mer tid pa samarbeten med leverantorer nar
de ar farre. Det har bland annat majliggjort att vi kan
gora uppfoliningar pa plats hos var storsta leverantor
arligen.

Var visselblasarfunktion

Hur fungerar visselblasarfunktionen?

- Det ar viktigt for oss att oegentligheter som allvarligt
kan skada verksamheten eller vara anstéllda upp-
méarksammas sa tidigt som majligt. Vid misstanke om
missférhallanden som strider mot gallande lagstift-
ning, etik, moral eller vara policys kan en anmalan
goras via var visselblasarfunktion med garanterad
anonymitet. Det galler exempelvis misstanke om
ekonomisk brottslighet, miljbrott, allvarliga brister

i sakerheten pa arbetsplatsen, allvarliga former av
diskriminering och trakasserier. Anmalan gar till revi-
sionsutskottet och alla anmalningar utreds externt,
vid behov med stdd av extern expertis.

Kan alla aktorer i era leverantérskedjor anvanda
sig av den?

- Alla anstallda, kunder, leverantdrer och an-

dra samarbetspartners kan gora en anmalan via
visselblasarfunktionen.

Hur kommunicerar ni till medarbetare och leve-
rantorer att funktionen finns?

- Alla nyanstallda informeras om funktionen i sin
introduktion. Vara leveranttrer informeras via uppfo-
randekod och avtal. Information om visselblasarfunk-
tionen och hur en anmalan gors finns ocksa tillgang-
ligt pa var hemsida.

Koppling till globala malen for hallbar utveckling (Agenda 2030)
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HYRESRATTENS BETYDELSE & PRODUKTIONSTAKT

Fler hyresritter okar valfarden

Varfor ar hyresratter sa viktiga for samhallet?

- Det &r idag svart for unga personer att ta sig in pa
bostadsmarknaden pa grund av tuffa boldnekrav
hos bankerna. Enligt en enkatundersokning som
hyresgastforeningen gjort kanner 35 procent av

alla unga vuxna en oro for att de inte skall hitta ett
boende i framtiden. Hyresratten ar ett mycket bra
alternativ for att fa tillgang till sin forsta egna bostad.
Hyresratter mojliggdr en dynamik i arbetsmarknaden
som ar av stor vikt fér den svenska valfarden.
Manniskor maste kunna flytta dit arbetena finns,
annars stannar tillvaxten av i Sverige. Hyresratten
bidrar till snabba flyttkedjor och minimerar en
inldsningseffekt p& bostadsmarknaden som riskerar
att paverka svensk arbetsmarknad och i det langa
loppet tillvaxten i Sverige negativt.

Hur stor ar andelen hyresratter respektive
bostadsratter i bestandet?

- Innan forvarvet av fastighetsutvecklingsbolaget SSM
var det 100 procent. Ambitionen ar att vi ska fortsatta

bygga hyresratter dar det gar. For de byggratter
som SSM har kommer hyresratter byggas dar s ar
mojligt. Av dagens fastighetsbestand &r 92 procent
hyresratter.

Varfor ar det viktigt for Amasten att satsa

pa hyresratter?

- Amastens karnverksamhet ar att dga och forvalta
bostader. Hyresratten ar en rattvis och trygg
boendeform dar hyran inte styrs av tillgdng och
efterfrdgan utan efter ett bruksvardesystem som
endast tar i beaktning vad hyresgasten far i form

av standard, utrustning och geografiskt lage. Det
finns dessutom ett besittningsskydd som gor sd att
hyresgasten inte riskerar att sta utan boende. Vi stker
investeringsstdd i samtliga projekt. Investeringsstodet
bidrar till extra Idga hyror sa att fler Idginkomsttagare
kan ta sig in pa bostadsmarknaden.

Sociala fordelar med effektiv produktion

Vad ar férdelarna med att producera

bostader effektivt?

- |dag har vi en bostadsbrist i 212 av Sveriges 290
kommuner och storst &r bristen pa hyresratter. For
att fa bukt med bostadsbristen och for att kunna
bidra till den dynamiska arbetsmarknaden som

vi har kravs en hog produktionstakt av kvalitativa
hyresratter.

Bostadsproduktionen har minskat sedan 2017

och ar inte i narheten av den produktionstakt som
radde i slutet pa 60-talet och i borjan av 70-talet.
Nar nya arbetsmojligheter genereras i ett omrade
uppstar snabbt ett stort behov av bostader som
dessutom behdver finnas pa plats inom en kort
tid. Att vi &r ansvariga fran idé till fardig produkt
och dessutom forvaltar bostaderna sjalva ger stora
bostadssociala fordelar. Nar en person flyttar in i
en nyproduktion innebar det oftast att de boende
har ett bostadsomrade som mer eller mindre &r en

byggarbetsplats under flera ar. Tack vare var effektiva
produktion ar vi klara pa ungefar ett &r och kan da
erbjuda hyresgasterna ett trivsamt bostadsomrade
med fardigstallda gronytor och sociala motesplatser.

Hur ser Amasten pa anvandning av tra

som huvudmaterial?

- Det ar stort fokus pa trabyggnation just nu och
betraffande klimatpaverkan ar det sdklart valdigt bra.
Vara stommar tillverkas idag av stal da vi anser att
det ar det bdsta materialet for oss idag av flera olika
anledningar. Stalet ar ett hallfast material samtidigt
som det ar valdigt latt, vilket till exempel underlattar
transporten av materialet. Tekniken for att tillverka
fossilfritt stal finns redan idag och var langsiktiga
malsattning ar att tillverka vara stommar i 100
procent fossilfritt stal.
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Med energin i centrum

Att bygga och forvalta fastigheter
som ar energieffektiva ar sjalvklart
for oss. Darfor férsoker vi kontinu-
erligt hitta de senaste digitala och
tekniska l6sningarna som kan spara
energi, eller underlatta for vara
hyresgaster att gora battre energival.

Under 2020 har vi minskat den in-
kopta energin med 6,8 procent och
koldioxidutslappen med 10,8 pro-
cent.

Har det startats eller avslutats
digitaliseringsprojekt med miljé- och/eller
klimatférdelar under 2020?

- Alla vara energiprojekt dar vi kopplar upp
fastigheterna mot var digitala styrning leder

till energiminskningar. Under 2020 minskade
energianvandning per kvm med 6,8 procent.
Amasten uppgraderade 70 fastigheter till det digitala
styrningskonceptet under 2020.

Beskriv er energiuppféljningsmetodik.

- Vi anvander robotar for att samla in energidata

fran vara energileverantorer, det gérs dagligen.

Varje manadsskifte gors sedan energiuppféljining
tillsammans med fastighetschef och fastighetsskotare

for respektive fastighet. Vi gar da igenom statistik

och tittar pa vilka férandringar som kan behdéva
goras. Processen ar inkluderande och tankt att skapa
engagemang hos vara férvaltningsteam runt om i
landet. | manga av vara fastigheter finns det majlighet
att lasa av innertemperaturen i varje lagenhet, det
gor att vi kan tillgodose en bra innemiljo for vara
hyresgdster.

Amastens nya miljomal ar att arligen minska
inkdpt energi med 4 procent, och CO2-utslapp
med 5 procent (per kvm uppvarmd yta). Hur gick
det under 2020?

- Vi lyckades minska koldioxidutslappen med 10,8
procent under 2020. Till viss del beror minskningen
pa att det ar andra fastigheter vi tittar pa da vi har
salt en del fastigheter under dret och dven kopt en
del nya. I dvrigt kan minskningen harledas till vara
energioptimerande projekt och en energieffektiv
nyproduktion, vi har under 2020 minskat mangden
inkdpt energi med 6,8 procent.

Vad ar fordelarna med att lata hyresgasterna
sjalva ha koll pa och betala fér varmvatten?

- Den storsta ar att vi synliggor for hyresgasterna

att vatten och varmvatten dels kostar, men framfor
allt att en stor vattenanvandning har en betydande
miljopaverkan. Genom att de far aga fragan sjalva
kan de paverka saval kostnad som sin miljopaverkan
genom en minskad vattenanvandning. Det finns en
valdigt stor variation i vattenmangd som forbrukas av
vara hyresgaster och det kanns da rimligt att de som
faktiskt ar sparsamma ska fa
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ett incitament for att fortsatta vara det genom en
lagre kostnad. Denna typ av nudging har visat sig ge
effekt hos andra fastighetsbolag. Vi ser fram emot att
redovisa vart resultat 2021.

Hur sakerstaller Amasten att miljofarliga material
inte anvands?

- Vi har under 2020 paborijat ett arbete med att fa
produkterna kopplat till Riki Byggs nyproduktion be-
domda enligt Byggvarubeddmningen. Antalet byggva-
rubedomda produkter kommer att redovisas nésta ar.

Finns det nagra miljo- och klimatférdelar

med Riki-husen?

- Vara Rikihus &r otroligt energieffektiva. Vart forsta
centralt uppvarmda hus har under forsta aret varit 50
procent mer effektivt an vad som kravs enligt nybygg-
nadskraven. Vi har ett cirkulart tank med Rikihusen,
det innebér att den dagen husen ska rivas gar de
ingdende komponenterna att dteranvanda, alterna-
tivt atervinna. Modulkonstruktionen méjliggor dven
en resurseffektiv hantering och renovering da varje
modul byggts upp separat. Det innebar till exempel
att en vattenldcka inte kan spridas fran en lagenhet till
en annan.

CO2-utslapp fran byggandet av Riki-husen i Kina
redovisades inte i forra HBR:en. Kan det goras i
ar? Om nej, varfor inte?

- Vi ar inte dar riktigt an men ambitionen ar att utslap-
pen fran produktionen ska redovisas nasta ar. Idag
byggs vara stommar upp av 14 procent atervunnet
stal. Vi har ett néra samarbete med var leverantér och
malsattningen ar att ¢ka den andelen till 30 procent
dtervunnet stal till &r 2025.

Amasten kopte under slutet av aret upp fastig-
hetsutvecklingsbolaget SSM, hur kommer det
paverka Amastens hallbarhetsarbete?

- Den storsta effekten ar SSMs byggrattsportfolj. Den
innebar att vi som bolag kommer att kunna producera
mycket fler bostader under de kommande aren som
kan bidra till minskade bostadskoer i Stockholmsom-
radet. Vi har réknat in SSM:s utslépp i scope 1 och 2
for ar 2020. Malsattningen &r att integrera SSM fullt ut
i Amastens hallbarhetsarbete under 2021.

' © © © 0 © 0 0 0 0 0 000 0000 0000000000000 0000000000 00000000 000000000000 0000000000000 000000000000 O

Utslapp av vaxthusgaser (2019),

CO,-ekvivalenter

163 (44) ton

Direkta utslapp fran egenagda fordon och anvand-
ning av branslen (Scope 1)

3 073 (2 955) ton

Indirekta utslapp fran inkopt el, varme (Scope 2)

9,3 (264) ton

Ovriga indirekta utslapp fran tjansteresor och pro-
duktion av energibarare (Scope 3)

Kommentar:

Energiberakningar och utslappsberakningar fran
fastighetsforvaltning samlas in med robotar och sammanstallt i
Vitec Energi. (Scope 2)

Utslappsberékningar fran egenagda fordon och anvandning av
branslen samt tjansteresor och produktion av energibdrare.
Beraknas med hjalp av https://www.utslappsratt.se/ + https://www.
sj.se/sv/om/om-sj/klimatsmart.html (Scope 1, 3)

Réattning av data. Koldioxidutslapp gallande Scope 2 hade tidigare ar
normalarskorrigerats 2019 ars varden har korrigerats i tabellen

Energiprojekt @

Finspang, fritt fran olja
Amastens fastighetsdrift fri fran eldningsolja i
Finspang.

Tack vare klimatklivet kunde vi genomféra ett
miljoprojekt i Finspang, tva storre fastigheter med
oljepannor fick nya varmesystem under 2020.

Oljan byttes ut mot effektiva bergvarmepumpar
kompletterat med fjarrvarme och Amasten
temperaturstyrning. Koldioxidminskningen har fatt
ett fantastiskt utfall och minskat med 60 procent
vilket ar mycket positivt utfall och total minskade
koldioxidutslappen med 200 ton jamfért med 2017.
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Alla ska kiinna sig inkluderade

Hur arbetar ni for att skapa trygghet och trivsel i
och kring era bostader?

- Viarbetar aktivt med fragan pa flera olika sétt,

till exempel genom att Oka belysningen i vara
bostadsomraden. Det bidrar till ett tryggare omrade
for vara hyresgaster och en tryggare arbetsplats

for vara medarbetare. | vart bostadsomrade i Gavle
har vi under dret renoverat de gemensamma
omgivningarna for att skapa trevliga motesplatser.
Vihar i samband med det projektet installerat
narvarostyrd belysning i de gemensamma

ytorna. Utdver dkad belysning har vi installerat
passagesystem sa att bara behoriga personer
kommer in.

- Vihar en hog mangfald i vara omraden och vill
att alla ska kanna sig inkluderade. | Gavle har vi till
exempel en uthyrare och en fastighetsskotare som
ar flersprakiga och talar bland annat arabiska och
persiska. Det ar saklart jatteviktigt for oss att vi kan
kommunicera med vara hyresgaster pa ett bra sétt,
och de uppskattar ocksa att de kan prata med en
person hos oss pa sitt modersmal.

Avfallshanteringen ar en prioriterad fraga for era
hyresgaster. Vad har skett dar under 2020?

- Var malsattning ar att ha den hogsta standarden
av sortering som kommunen erbjuder. Under 2020
har vi paborjat ett storre omtag om infrastrukturen
kring avfallshanteringen i ndgra av vara omraden. Vi
har sett att soprummen i vissa fall bade &r for sma
och placerade pa fel platser i omradet. Vi maste gora
det enklare for hyresgasterna att gora ratt genom
tydligare kommunikation for sorteringen och genom
att gbra soprummen storre.

Digitalisering: befintliga digitala 16sningar
och nya under 2020.

- Vi fortsatter med stora Kliv att koppla upp vara
undercentraler och varmesystem for att fa stabilare
inomhusklimat. Genom att fastigheterna ar
uppkopplade kan vi snabbare upptacka eventuella fel
och da aven atgarda problemen snabbt, vilket sdklart
leder till en trivsammare bostad for hyresgasterna.

Bedriver ni nagot bostadssocialt arbete?

- Absolut. Vi har sedan ett par ar tillbaka ett
samarbete med stiftelsen Laxhjalpen. Laxhjalpen
bedriver ett laxhjalpsprogram for elever som riskerar
att inte klara skolan. Malsattningen ar att alla ska ta
examen och kunna forma sin egen framtid. Amasten
har valt att lagga in en extra morot for att 6ka
motivationen for ungdomarna. De som klarar av sina
mal inom Léaxhjalpen blir erbjudna ett sommarjobb
hos oss. | de omraden dér vi inte har ett samarbete
med Laxhjalpen annonseras tjansterna lokalt i de
bostadsomraden Amasten forvaltar.

Dialog med de boende - hur far ni hyresgastens
perspektiv pa trygghet och trivsel?

- For vara nyproducerade hus genomfor vi
enkatundersokningar med hyresgasterna ett ar efter
inflyttning. Da stéller vi frdgor om hur de trivs i sin
bostad, hur omradet ar och hur de trivs med Amasten
som hyresvard. Utover det har vi en valdigt bra dialog
med hyresgastforeningen. Hyresgastforeningen

far in sdval dnskemal som klagomal som de delar
med oss och som vi sedan atgardar. Vid den arliga
forhandlingen med hyresgastforeningen sitter det
alltid med ndgra representanter fran hyresgésterna,
vi brukar alltid fa in vardefull information under dessa
forhandlingar som vi tar med oss i det utvecklande
arbetet.

Hur ser ni pa lokal narvaro?

- Generellt sett forsoker vi ha kontoren i de omraden
vi hyr ut bostader i. Vi har trygghetsjour i alla vara
omraden som hyresgasterna kan ringa dygnet runt.

| vissa omraden och tider pa dygnet har vi satt in
vaktare nar vi fatt information om att ett omrade
upplevs som otryggt.
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Green Building

Vart férsta hus byggt med central uppvarmning

i rikikonceptet stod klart Januari 2020.
Byggnadstekniken kompletterat med bergvarme och
effektiv dtervinning av franluft , solceller , individuellt
matning och debitering av varmvatten ar mycket
effektiv. Fastigheten certifierades med Green building
december 2020, dar kravet ar 25 procent battre

an gallande BBR-krav. Utfallet forsta aret i drift

var 50 KWh/m2 vilket ar ett mycket bra varde , 52
procent av boverkets nybyggnadskrav. Intrimning
och effektivisering kommer ytterligare forbattra
fastighetens prestanda. Fastigheten drivs med
koldioxidfri elektricitet och &r utrustad med solceller,
det gor att driften ar i princip koldioxidfri.

Digital effektiv energirenovering

P& samma fastighet som vart forsta rikikoncept

med central uppvarmning ager vi en byggnad
uppford pa 1980-talet. Byggnaden var i behov av
uppgraderingar i undercentral och flaktrum. Ett
energiprojekt planerades och fardigstalldes 2020. Nya
fjarrvarmecentraler och FTX-flaktsystem installerades,
lagenheterna utrustades med innetemperaturgivare
och hela systemet trimmades in. Detta kopplades
samman med Amasten temperaturstyrning till

en effektiv digitaldriftanlaggning. Utfallet har

varit fantastiskt jamfort med 2017 har vi lyckats
minska mangden inkopt energi med 39 procent
(normaldrskorrigerat), koldioxidutslappen har minskat
med 46 procent eller 6,7 ton.

Amasten elektrifierar fordonsflottan
For att bidra mer till hallbarhet och spara pé
planetens resurser har bytet till elbilar tagit fart.
Under aret har 6 elbilar och 2 elcyklar kopts in till
var fastighetsforvaltning. | takt med att befintlig
fordonsflotta byts ut kommer andelen elbilar dka.
Vi ser manga fordelar med elbilarna. Battre miljo,
ekonomi och farre servicebesok ar bara nagra av
fordelarna. De bidrar aven till sakrare och lugnare
korning som ytterligare forbattrar arbetsmiljon for var
personal.

Amasten laddar Sverige

For att bidra till att snabba pa elektrifieringen av
Sveriges fordonsflotta beslutades en satsning pa
laddstolpar i vart fastighetsbestand. Vara hyresgaster
har uppmanats efterfradga laddinfrastruktur i narhet
till sin bostad. Laddinfrastruktur planeras aven in i
vara nybyggnadsprojekt. Vi tror pa elbilen och skall
underlatta for vara hyresgaster runt om i landet,

ett samarbetsavtal tecknades med Eways och
inventeringen av fastighetsbestandets laddmajligheter
har paborjats.

Har Motala varme i avloppsvattnet?

Tellus 1 en storre fastighet i Motala fick uppgraderade
undercentraler under 2020. Undercentralerna
utrustades med varmepumpar som hamtar

energin ur varmen i avioppsvatten och i franluften.
Optimerade flaktar sakerstaller ett bra inneklimat
och temperaturgivare i lagenheterna effektiviserar
och optimerar energidtgdngen. Jamforelse med
2018 visar mycket bra resultat, mangden inkdpt
energi har minskat med 28 procent och minskningen
av koldioxid &r 6ver 57 procent pa grund av att
koldioxidfri elektricitet anvands till vdrmepumparna.
57 ton mindre koldioxid slapper anlaggningen ut i
drift och med ytterligare optimering kan ytterligare
besparingar genomforas.

Amasten solar sig i glansen av solceller
2020 var aret d& bolagets satsning pa solceller tog
ordentlig fart. Under 2020 togs 4 st anlaggningar

i drift med total effekt dver 250 KW. Vi har under
aret producerat 6ver 92 000 KWh som bidragit

till ytterligare koldioxidminskning. P& heldrsbasis
beraknas dessa anlaggningar producera 6ver

200 000 kwh.

Energi och koldioxidutslapp*

Energiférbrukning

normalarskorrigerad 2020 2019
GWh 68,8 61
kWh/m? Atemp 1247 1338
CO, Varme 2020 2019
ton 3073 2 955
Ejnormalarskorrigerad

kg/m? 6,3 7,1
normaldrskorrigerad

CO, EI"™ 2020 2019
ton 0 0
kg/m? 0 0

*Energi och utslappsberékningar fran bolagets fastighetsforvaltning samlas

in med digitala robotar och sammanstalls i energiuppfoljningssystemet Vitec
Energi.

**CO,-statistiken &r framréknad med hjdlp av statistik fran Energiforetagarna
ar 2019. Statistiken for 2020 kommer att uppdateras vid nasta arsredovisning.
2019 &rs CO,-varde ar séledes uppdaterat fran féregdende arsredovisning.
***Amasten koper 100 procent gron el fran vatten-, vind-, sol- och biokraft och
slapper darfor inte ut nagon koldioxid i samband med elforbrukning.
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Sa hanterade vi
pandemiaret

Under 2020 har var verksamhet till stor
del praglats av covid-19-pandemin. Vi
har fokuserat pa att medarbetare och
hyresgaster ska kanna sig trygga, och
minimerat smittspridning. Dessutom
har bolaget vaxt valdigt mycket under
2020 och med det har rekrytering varit
hogt upp pa agendan. Generellt &r

det valdigt viktigt for oss att skapa bra
arbetsteam, personer som fungerar
bra ihop, ar trygga med varandra och
darmed trivs och har kul pa jobbet. Vi
vill ocksa att man hos oss tillats véxa
och ta mer ansvar om man vill det.

Pandemihantering

Vi har uppmanat medarbetare att
folja Folkhalsomyndighetens riktlinjer.
Véra medarbetare har kunnat bestélla
hem den utrustning de behover for
att fa till en bra arbetsmiljo hemma.
Inom forvaltningen har vi andrat
rutiner. Vi bar alltid munskydd och
engangshandskar vid besok hos
hyresgaster. Nar en hyresgast ringer
in och felanmaéler fragar vaxeln om

de eller ndgon i hushallet ar sjuk for
att sakerstalla vara medarbetares
sakerhet. Om ndgon i hushallet ar sjuk
har vi endast utfort akuta arenden. Vid
besiktningar ber vi hyresgasten ldmna
bostaden eller uppehalla sig i annat

rum. Vid lagenhetsvisningar har vi
reducerat antalet personer som vi visar
for, endast en person/ett séllskap at
gangen i lagenheten och var uthyrare
vantar utanfor,

Jamstalldhet och mangfald
Lonerevision har utforts for att
sakerstalla att anstallda ligger ratt ilon,
oavsett kon eller bakgrund. Vi forsdker
rekrytera brett och det ar viktigt for oss
att ha en mangfald som aterspeglar
samhallet.

Formaner

Alla anstallda erbjuds ett
friskvardsbidrag om 5 000 kronor.
Samtliga anstallda omfattas aven av en
sjukvardsforsakring.

Medarbetarindex

NMI 2020 gav resultatet 4,4 vilket vi

ar nojda med, men det finns saklart
alltid saker att forbattra. Framfor allt
visade resultatet att medarbetare
anser att ansvarsfordelningen ar
otydlig. Resultatet visade ocksa valdigt
hoga betyg avseende samarbetet i sitt
arbetsteam och med narmsta chef.
Resultatet presenteras till alla anstallda,
dels resultatet for sin region och for
hela bolaget.

Medarbetare
<30 ar
1%
>50 ar

36% U

30-49 ar
53 %

Aldersfordelning

Kvinnor Man
37% D 63%

Koénsfordelning

Sjuk- Frisk-
franvaro narvaro

4% ‘ 96 %

Frisknarvaro och
sjukfranvaro

Antal
sommarjobbare
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Arbete i skuggan av corona

Pa de flesta arbetsplatser i Sverige har det vidtagits atgarder for att minimera
smittspridningen, bade for att skydda den egna organisationen och fér samhallet
i stort. Har berattar tva av Amastens medarbetare, Lena To fran Malmé och Ulrica
Lundbom fran Finspang, om hur deras jobbtillvaro har praglats av coronaviruset.

Hur sag det ut pa
din arbetsplats nar
pandemin broét ut

Vad har Amasten
gjort for att underlat-
ta for medarbetarna?

nagra fordelar med
att arbeta pa det har

Lena To

Arbetsort: Malmo.

Titel: Redovisningsekonom.

Arbetsuppgifter: Lopande redovisning, avstam-
ning, bokslut, drsredovisning, skatt- och momsfra-
gor.

Tid pa Amasten: 5 ar.

- Hos oss blev det sa att alla utom en person,
som hanterade posten pa kontoret, jobbade
hemifran hela varen och sommaren. Efter
semestern kom nastan alla tillbaka till kontoret
och vi jobbade pa som vanligt fram till
november. D& kom andra vagen och det blev
samma process igen: alla som kunde skulle
jobba hemma. Idag har vi en maxgrans pa tre
personer samtidigt pa kontoret.

i varas?

- Bland det forsta som gjordes var att det
koptes in extra datorskdrmar som alla kunde ta
med sig hem. Det kdndes som att arbetsmiljon
i hemmet var prioriterad. Man fick ta med sig all
barbar utrustning och hjalpmedel om man ville.

- Det har inte varit sa svart, vi har fatt alla
verktyg som vi behdver for att kunna utfora
arbetet. Inom ekonomigruppen har vi daglig
kontakt via Teams. Men det spontana snacket
med hyresavdelningen pa kontoret, som vi
inte har s& manga formella traffar med nu,
saknar jag. Vara fikapauser pa kontoret saknar
jag ocksa. Det ar svart att komma ihadg att ta
mikropauser hemma nar det inte finns nagra
medarbetare att pausa med. Man blir lite for
fokuserad pa jobbet nar man ar ensam.

Vad har varit
svarast for dig?

- Pappersforbrukningen har minskat. Vi skriver
ut ofantligt mycket papper pa kontoret, men har
som mal att digitalisera dokumenthanteringen.
Pandemin har tvingat fram en paskyndning av
den processen, da vi inte har majlighet att skriva
ut stora mangder papper i hemmet. Vi markte
att vi klarar det dagliga arbetet lika bra utan
papper, till exempel genom att ha tva skarmar
och spara ner underlagen pa servern istallet for
att skriva ut.

Har du upplevt

sattet?

Ulrica Lundbom

Arbetsort: Finspang.

Titel: Uthyrare.

Arbetsuppgifter: Processar lagenheter fran upp-
sagning till ny uthyrning, bland annat besiktningar
och visningar.

Tid pa Amasten: 16 ar.

- Vi bérjade undvika visningar om det var mojligt
och tog emot farre kundbesok pa kontoret. Vissa
delar av arbetet behovde jag gora pa kontoret,
som scanning och nyckelhantering. Under varen
och sommaren 2020 var jag heltid pa kontoret.
Sedan i hostas har jag varit dar en eller tva dagar
veckan, men nyligen kom jag tillbaka och dr dar
alla dagar, eftersom jag handleder en praktikant
under tio veckor.

-1 borjan av hemmajobbandet insdg jag att min
arbetsplats var ganska oergonomisk, sa da fick jag
hjalp med att ta hem ett hoj- och sankbart skriv-
bord. Saker som flextid och bra digitala [6sningar
hade vi redan innan.

- Visningar av lagenheter. Det &r jattesvart att
hyra ut ldgenheter i en pandemi. En visning inne-
bar att vi tranger oss in i ndgons hem, bjuder in
okdnda manniskor som kan vara smittade. Vi har
dragit ner antalet personer som far erbjudande
om visning, och max tva personer per sallskap
far gd in. Jag forsoker f& de boende att inte vara
hemma for att undvika personliga méten. Om de
boende nekar mig tilltrade till Idgenheten sa far
de hjdlpa till med bilder eller digital visning. Vid
fysiska visningar har jag alltid med mig handsprit.

- P4 kontoret sitter jag och jobbar i ett skyltfons-
ter, sa det hander att forbipasserande som ser
att jag sitter dar knackar pa och vill komma in.
Darfor ar det skont att jobba hemma. Jag gillar
att kunna fokusera utan stérningsmoment. Det
innebar i och for sig att jag inte tar nagra raster,
men jag blir inte slutkérd pa grund av det. Sna-
rare far jag okad arbetsro och blir mer effektiv.
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GRI-innehallsindex

Hela indexet hanvisar till GRI Standards 2016

Generella upplysningar

30

GRI-indikator

Beskrivning

Kommentar Sida

102-1
102-2
102-3
102-4
102-5
102-6
102-7
102-8

102-9

102-10

102-11

102-12

102-13

102-14

102-16

102-18

102-40

102-41

102-42

102-43

102-44

102-45

102-46

102-47

Organisationsprofil

Organisationens namn

Varumadrken, produkter och tjanster
Huvudkontorets lokalisering

Lander organisationen har verksamhet i
Agarstruktur och féretagsform

Marknader dar organisationen dar verksam
Organisationens storlek

Information om personal
Organisationens leverantdrskedja

Vasentliga férandringar i organisationen eller
leverantorskedjan under redovisningsperioden

Forsiktighetsprincipen

Externa intiativ

Medlemskap i organisationer

Strategi
Uttalande fran VD

Etik och integritet

Varderingar, etiska principer, standarder och
uppférandekoder

Bolagsstyrning

Bolagsstyrning,
organisationsstruktur

Intressentrelationer

Intressentgrupper
Kollektivavtal

|dentifiering och val av intressenter
Dialog och aktiviteter med intressenter

Viktiga fragor som har lyfts genom dialog med
intressenter och hur organisationen har foljt upp dessa
omraden och fragor

Om redovisningen
Enheter som ingdr i koncernredovisningen

Process for att definiera redovisningens innehdll och
avgransning for aspekterna

|dentifierade vasentliga aspekter

Amastens Fastighets AB
4,11
Stockholm
Sverige
33-34
4, 6-7
1,43
28,43
21,24, 25,27

2
16

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

FN:s Global Compact, BeBo, Samling for
Solel

16, 20, 21, 28

79-84

18

100 procent av antalet anstallda har
kollektivavtal

16,18
18, 20, 28

18

73,75
16
18
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Effekt och orsak till eventuella revideringar av information

102-48 I, .
som ingdr i tidigare redovisningar

25,27
Vasentliga forandringar fran tidigare

102-49 redovisningsperioder vad galler omfattning och 17
aspekternas avgransningar

102-50 Redovisningsperiod 1 jan 2020-31 dec 2020
102-51 Datum for senaste redovisning 2020-04-02
102-52 Redovisningscykel Arlig

Kontaktperson for hallbarhets-

102-53 redovisningen och dess innehdl Magnus Jagre, Hallbarhetschef
102-54 Ansprak pa rapportering i enlighet med GRI Standards 16
102-55 GRI-index 30-32
102-56 Externt bestyrkande 16
Amnesspecifika upplysningar
GRI-indikator Beskrivning Kommentar Sida
Produktionstakt
10341 \/arf(.j.r hé‘l\barhetsomrédet ar vasentligt och 29
avgransningar
103-2 Styrning 20
103-3 Uppféljning 20
Verksamhetsspecifik dmnesstandard:
Antal nya uthyrningar
Hyresrattens betydelse
1031 \/arf(?r ha.l\barhetsomradet ar vasentligt och 22
avgransningar
103-2 Styrning 20
1033 Uppfélining 20
Verksamhetsspecifik amnesstandard: Antal producerade
hyresratter med investeringsstod
Trygga och trivsamma bostadsomraden
10341 Varfor hallbarhetsomradet ar vasentligt och
avgransningar
103-2 Styrning 20
103-3 Uppfélining 20
1131 Lokala samhallsengagemang, konsekvensbeddémningar
och utvecklingsprogram
Verksamhetsspecifik dmnesstandard:
Antal personer som fatt sommarjobb, antal personer i 28
Amastens bostadsomrade som fatt hjalp via laxhjalpen
Hallbara leverantérskedjor
10341 Varﬂ?r ha‘l\barhetsomradet ar vasentligt och 21
avgransningar
103-2 Styrning 20
103-3 Uppfélining 20
308-1 Andel nya leverantérer som utvarderats utifran 21

miljokriterier
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Milj6 och klimat
103-1 Varfor hallbarhetsomradet ar vasentligt och avgransninga 24, 25,27
103-2 Styrning 20, 24, 25
103-3 Uppfélining 20
302-4 Minskad energianvandning 27
3051 D|tekta utslapp fran egendgda fordon och anvandning av 75
bransle (Scope 1)
305-2 Indirekta utslapp fran inkopt el, varme (Scope 2) 25
3053 Ovriga |nd|r§kta utslapp fran tjansteresor 25
och produktion av energibarare (Scope 3)
305-5 Minskning av vaxthusgasutslapp 25
30741 Fall av bristande efterlevnad av miljdrelaterade lagar och 24

regler
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AMASTENS AKTIER

Amastens aktier

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

Aktieinformation per 2020-12-31

Stamaktie Preferensaktie

Genomsnittligt antal utestaende aktier

Aktiekursutveckling och handeln

Vid utgangen av aret uppgick aktiekursen till 7,76
kronor per stamaktie (8,50) vilket motsvarar ett
borsvarde om 5 266 mkr. Genomsnittligt antal
omsatta stamaktier per boérsdag uppgick under
aret till 444 153 stamaktier eller 3 424 267 kronor.
Vid utgangen av aret uppgick preferensaktiekursen
till 348 kronor per preferensaktie (354) vilket mot-
svarar ett borsvarde om 278 mkr. Genomsnittligt
antal omsatta preferensaktier per borsdag uppgick
under dret till 1 769 preferensaktier eller 585 528
kronor. Det samlade borsvardet vid dret utgdng
uppgick till 5 544 mkr.

Aktiekapitalet

Vid utgdngen av aret uppgick antal aktier till

679 376 599, fordelat pa 678 576 599 stamaktier
av serie A och 800 000 preferensaktier av serie B.
Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 kronor och
berattigar till en rost per stamaktie och 1/10 rést
per preferensaktie. Stamaktierna ger lika ratt till
utdelning. Preferensaktierna har foretradesratt till

Amasten stamaktie
Kr/aktie

12

10

7,76 348,00
e SR T Ase VI
sttt ey Tes
e A R g
e TS R 860650

en arlig utdelning om 20 kronor per preferensaktie.
Antalet aktiedgare vid aret utgang uppgick till 13 858.

Utdelning

Utdelningen till preferensaktiedgare sker i enlighet
med bolagsordningens bestdmmelser, efter beslut pa
arsstamman, vilket innebar en arlig utdelning om
20,00 kronor per preferensaktie med kvartalsvis utbe-
talning om 5,00 kronor per preferensaktie.

Styrelsen foreslar drsstdmman att ingen utdelning
lamnats for verksamhetsaret 2020 till stamakties-
garna och att utdelning lamnas till preferensaktiea-
garna med 20 kronor per aktier.

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

2017 2018 2019 2020

Crex

Crex: Carnegie Real Estate Index
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Aktiedgare

Agarstruktur per 31 december 2020

Aktiedgare Stamaktier Preferensaktier

Totalt

AKTIEAGARE

Kapital

Roster

ICA-handlarnas Forbund Finans AB ......240900000 -
SamhallsbyggnadsbolagetiNordenAB 108348263 -
65 270 837

Lansférsakringar Fastighetsfond o
Eiendomsspar AS o “52 982 373. o -

Alandsbanken i agares stalle 279 901 926 51 53

Verdlpaplrfondet Odin Elendom "““..,..“'19770 761 -

Nordnet pensmnsforsakrmg AB 18806 484. o 49651
Helene SundtAS 7 7 050 6o -

Weland AB "““.....“'16240 6o -

Expassum Invest AB 10000 OOO. o ' 18000
P@‘!SU"‘W@ B 577 270 644 . 72 804. .

Ovriga 101 305 955 727 196

.240900000
108348263 .
085270837 .

22982373

27907079 4
..19 770 761“'””‘
.18856135””'“

17 050 000

16240000 2
10018000
577343448

102 033 151

- 35,46%

1595%

7 80%

2,51%

15,0%

411%
291%
2,78%
239%
JATH
850% .

32.20%
1 297%
961%

9,62%
7 81 %
4 1 1 %
291%
2,77%
2 51 %
2 39%
147%
85,1%
14,9%

Summa 678 576 599 800 000

679 376 599

100,0%

100,0%
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Aktuell intjaningsformaga

Den aktuella intjaningsformagan avser
forvaltningsresultat fastigheter och avser till

ingen del resultat bostadsproduktion, intjdning
frdn andelar i intressebolag eller joint venture.
Den aktuella intjaningsformagan baseras pa
kontrakterade hyresintakter per den 31 december
2020, bedomda kostnader under ett normalar
samt kostnader for administration. Finansnettot
har baserats pa koncernens rantebarande skulder
och genomsnittliga ranteniva per den 31 december
2020 tillhérande forvaltningsresultat fastigheter.
Vidare beaktas avtalade, men vid utgdngen av aret
ej tilltradda, fastighetsforvarv och emission av
1972 891 stamaktier i samband med forvarv av
ytterligare 2,5 procent av SSM Holding AB.

Nedlagda kostnader fér pagdende nyproduktion

i Knivsta, Nykoping, Sollentuna och Luled, vilka
fardigstalls under 2021, uppgick till 772 mkr.

Efter fardigstallande och uthyrning beraknas de
nyproducerade fastigheterna generera ett tillskott
till forvaltningsresultatet fastigheter pa arsbasis
om 44 mkr, vilket beaktats i kolumnen inklusive
nyproduktion.

Det &r viktigt att notera att intjdningsférmagan inte
ska jamstallas med en prognos for de kommande
tolv manaderna. Intjaningsférmagan innehaller
exempelvis inga bedomningar avseende framtida
hyresutveckling, vakanser eller marknadsrantor.
Amastens resultat och intjaning paverkas
dessutom av kommande fastighetsforvarv och/
eller -férsaljiningar och investeringar, vilket inte har
beaktats i intjaningsférmagan.
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IntjiAningsformaga 31 december 2020

Aktuell
intjanings- Inklusive
mkr 6rmaga nyproduktion
Intakter 628 691

stnader

Central administration oo A
FINansnetto T BT
Férvaltningsresultat fastigheter 224 259

Forvaltningsresultat hanforligt till
preferensaktieagarna 16 16

Forvaltningsresultat hanforligt till
stamaktiedgarna o 20828
Antal stamaktier 680549490 680549490

Forvaltningsresultat fastigheter
efterutspadning, kr/aktie ~  .....031 .....0368

Intjiningsforméaga forvaltningsresultat

fastigheter
mkr
300
250
200
150
100
50
0

Q1 Q2 Q3 4 Ql @2 @3 Q4 Q1 Q2 @3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4
2017 2018 2019 2020

Intjaningsformagan har 6kat genom
nyproduktion och forvarv av fastigheter.
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Legal arsredovisning

Sid
Forvaltningsberittelse 37
Koncernen
Koncernens rapport 6ver totalresultatet 45
Koncernens rapport éver finansiell stallning 46
Koncernens rapport 6ver forandring i eget kapital 47
Koncernens rapport 6ver kassafloden 48
Moderbolaget
Moderbolagets resultatrakning 49
Moderbolagets balansrakning 50
Moderbolagets forandring i eget kapital 51
Moderbolagets kassaflodesanalys 52
Noter for koncern tillhérande moderbolag
Not1 Redovisningsprinciper 53
Not2 Viktiga uppskattningar och bedémningar 58
Not3 Intakternas fordelning 58
Not4 Segmentsrapportering 59
Not5 Anstallda och personalkostnader 60
Not 6 Arvode och kostnadsersattning till revisorer 62
Not7 Rorelsens kostnader 62
Not 8 Leasingkostnad/tomtrattsgald 62
Not9 Finansiella intakter 63
Not 10 Finansiella kostnader 63
Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt 63
Not 12 Resultat per stamaktie 64
Not 13 Immateriella anlaggningstillgangar 64
Not 14 Forvaltningsfastigheter 65
Not 15 Ovriga materiella anldggningstillgangar 66
Not 16 Andelariintressebolag 66
Not 17 Andelar i joint ventures 66
Not 18 Ovriga finansiella anldggningstillgdngar 68
Not 19 Varulager 69
Not 20 Kundfordringar 69
Not 21 Aktiekapitalets utveckling 70
Not 22 Finansiella risker och finanspolicy 71
Not 23 Checkrakningskredit 72
Not 24 Avsattningar 73
Not 25 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 73
Not 26 Stallda sakerheter 73
Not 27 Andelar i koncernféretag 73
Not 28 Fordringar hos/skulder till koncernféretag 74
Not 29 Forvarvsanalys 74
Not 30 Forslag till vinstdisposition 75
Not 31 Narstaende 75
Not 32 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut 75
Not 33 Uppgifter om moderbolaget 75
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Amasten Fastighets AB (publ), 556580-2526, avger
harmed drsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret 2020. Bolaget ar noterat
pa Nasdaq First North Premier Growth Market. Bolaget hade 13 858 aktieagare (12 405) per 31

december 2020.

Efterféljande koncernens rapport éver totalresultat, rapport dver finansiell stallning, rapport
Over forandringar i eget kapital samt rapport dver kassaflodet och moderbolagets resultat- och
balansrakning, forandringar i eget kapital, kassaflédesanalyser och noter utgér en integrerad del
av arsredovisningen och ar granskade av bolagets revisor. Jamforelsebelopp inom parentes for
resultatposter avser motsvarande period foregdende ar om inte annat anges. Jamforelsebelopp
for balansposter avser utgangen av foregdende ar.

Hyresintéikter

Koncernens intékter for perioden januari till
december 2020 uppgick till 502 mkr (398), vilket
motsvarar en ¢kning med 26 procent eller 104 mkr
jamfort med foregdende ar. Intakterna for jamforbara
fastigheter uppgick till 218 mkr (204), vilket motsvarar
en 6kning av intakterna med 7,0 procent.

Intakter 2020 2019 Forandring
Jamforbara . 218 .20 14...83%
Kopta o 283 928
sdlda . L 99 98
Summa 502 398 104 26,1%

Vid utgdngen av aret omfattade den totala
fastighetsportfolien 6 259 lagenheter, varav 288
var vakanta. Justerat for lagenheter vilka tomstallts
infor renovering uppgick den reella vakansen till
2,2 procent (2,1). Den reella, ekonomiska vakansen,
for lokaler uppgick till 10,3 procent (7,5). Den
genomsnittliga hyran for jamférbara bostdder har
sedan borjan av aret 6kat med 4,1 procent, och
uppgick till 1 183 kronor per kvadratmeter (1 136).

Hyresintiikter
mkr

150
125
100
75
50
25

0

Q120304 QlQ2aQ304

Ql Q2 Q3 04 Ql Q2 Q3 Q4

2017 2018 2019 2020

Intakterna har framst 6kat genom fastighetsférvarv.
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Driftsoverskott

Driftsdverskottet for aret uppgick till 265 mkr (192),
vilket motsvarar en 6kning med 38 procent jamfort
med foregaende ar. For jamforbara fastigheter
uppgick driftsdverskottet till 115 mkr (97), vilket
motsvarar en 6kning med 19,1 procent. Det
forbattrade driftsoverskottet beror pa 6kade intakter,
lagre taxebundna kostnader och lagre kostnader for
fastighetsadministration. Overskottsgraden for det
totala fastighetsbestandet 6kade till 52,9 procent
(48,3)

Driftnetto 2020 2019 Forandring
Jamforbara LRE ECA— 18..186%
Kopta 150 .46 004
sdlda . O B
Summa 265 192 73 38,0%

Central administration
Kostnaderna for central administration uppgick till 42
mkr (35).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -73 mkr (-87). De lagre
finansiella kostnaderna beror pa ladgre genomsnittliga
rantor under 2020, aktiverade rantekostnader
avseende finansiering av pagaende nyproduktion
och pa att finansnettot for foregdende ar belastats
med kostnader for I6sen av [dn med hog ranta.
Rantetackningsgraden har jamfort med foregdende
ar okat fran 2,08 till 2,94. Exklusive forvarvskostnader
om 16 mkr uppgick rantetackningsgraden till 3,17.

Forvaltningsresultat fastigheter
Forvaltningsresultat fastigheter har jamfort med
foregdende ar okat med 110 procent, eller 79 mkr,
och uppgick till 150 mkr (71). Resultatforbattringen
beror framst pa ett forbattrat driftséverskott.
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Resultat fran andelar i intressebolag
Resultatet frdn andelar i intressebolag uppgick

till 6 mkr (16). Resultatférsamringen jamfort

med foregaende ar beror dels pa att andelarna i
Studentbostader i Sverige AB fran och med det fjarde
kvartalet 2020 redovisas som finansiell placering
eftersom betydande inflytande inte langre forligger pa
grund av forandrad dgarandel, dels pa att andelarna

i SSM Holding AB fran och med det fjarde kvartalet
2020 redovisas som aktier i dotterbolag, dels pa att
andelarna i SSM Holding AB i samband med Amasten
forvarv av SSM omvarderades, vilket gav en negativ
resultateffekt om 3 mkr.

Resultat bostadsproduktion

Arets resultat for bostadsproduktion uppgick till -25
mkr (-3), varav -16 mkr avser forvarvskostnader for
forvarvet av SSM Holding AB.

Vardeforindring

Vardeforandringen for forvaltningsfastigheter
uppgick sammantaget till 566 mkr (436), vilket
motsvarar en tillvaxt om 8,8 procent (12,1).
Vardeuppgangen beror pé forbattrade kassafloden
och pa sankta direktavkastningskrav och

Segmentsrapportering 2020

kalkylrantor. Vardeférandringen for finansiella
derivatinstrument uppgick till -4 mkr (-5). | samband
med att Studentbostader i Sverige AB forvarvades
av det noterade fastighetsbolaget Prime Living AB
omklassificerades koncerns andelar i intressebolag
avseende Studentbostader i Sverige AB till finansiella
placeringar. Denna finansiella placering har under
perioden okat i varde med 32 mkr (-).

Skatt

Arets skattekostnad uppgick till 151 mkr (91), varav 30
mkr (5) avsag aktuell skatt och 121 mkr (86)

avsag uppskjuten skatt. Den tkade kostnaden

for aktuell skatt beror pa lagre avdragsratt for
rantekostnader och pa aktuell skatt i under aret
forvarvade bolag. Den uppskjutna skatten ar baserad
pa den framtida lagre skattesatsen om 20,6 procent
da de temporara skillnaderna kommer att realiseras
till den framtida lagre skattesatsen.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 574 mkr (424).
Resultatforbattringen beror pa ett forbattrat
forvaltningsresultat fastigheter och pa 6kade
vardefoérandringar.

Fastighets- Bostads-
mkr forvaltning produktion Centralt Totalt
Hyresintgkter
tskostnader
B A2 .
e O 0.
e T3 3.
Férvaltningsresultat fastigheter 150 150
Intakter bostadsprodukton & 87
SR & e
e -16 216
-25 -25
"""" 6
"""" 566
"""" -4
"""" 32
34
SKATE 151 -151
Arets resultat -151 574
Ovrigttotalresultat B
Arets totalresultat 574
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Immateriella anliggningstillgingar

De immateriella anldggningstillgdngarna uppgick
vid utgangen av aret till 24 mkr (24) och avsag den
exklusiva ratten att pa den nordiska marknaden,
under fem ar, uppféra modulproducerade
bostadsfastigheter enligt Riki-konceptet samt
aktiverade kostnader for utveckling av konceptet.
De immateriella tillgdngarna skrivs av i takt med
fardigstallande av producerade lagenheter.

Andelar i intressebolag

Andelar i intressebolag uppgick vid drets borjan

till 123 mkr och avsag Studentbostader i Sverige
AB. | samband med att Studentbostader i Sverige
AB forvarvades av det noterade fastighetsbolaget
Prime Living AB omklassificerades koncerns andelar
i intressebolag avseende Studentbostdder i Sverige
AB till finansiella placeringar eftersom det betydande
inflytandet inte langre foreligger pa grund av
forandrad dgarandel. Vid utgangen av aret hade
koncernen inga andelar i intressebolag.

Andelar i och fordringar pajoint ventures
Andelar i joint ventures uppgick till 54 mkr (-) och
fordringar pa joint ventures uppgick till 123 mkr

(-). Bdde andelarna och fordringarna avsag genom
forvarvet av SSM Holding AB tillkommande tillgangar.

Ovriga finansiella fordringar

De 6vriga finansiella fordringarna uppgick vid
utgangen av aret till 199 mkr (74), varav 193 mkr
avsag aktier i Studentbostader i Sverige AB. | samband
med att Studentbostader i Sverige AB forvarvades
av det noterade fastighetsbolaget Prime Living AB
omklassificerades koncerns andelar i intressebolag
om 161 mkr avseende Studentbostader i Sverige
AB till finansiella placeringar. Denna finansiella
placering har darefter 6kat i varde med 32 mkr

(-), vilket redovisas som vardeférandring dver
resultatrakningen.

Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastighetsbestandet har under aret dkat
med 3 535 mkr och uppgick till 9 966 mkr (6 431),
varav 772 mkr (141) avsdg pagaende nyproduktion.
Arets investeringar i fastigheter uppgick till 771 mkr
(390), varav 491 mkr avsag pagaende nyproduktion.
Arets forvarv uppgick till 2 232 mkr (3 695) och
arets forsaljningar uppgick till 34 mkr (1 682).
Vardeforandringen uppgick till 566 mkr (436).
Vérdeforandringen beror pa forbattrade kassafloden
och sankta direktavkastningskrav och kalkylrantor.
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Fastighetsvarde

2020
mkr 31 dec
Ingéendevédrde 6431
Investeringar 771
Férvarv 2232

"""" -34
"""" 566
"""" 9 966
Véirdetillvixt 8,8%

Varulager

Varulagret uppgick till 732 mkr (-), och avsag i

sin helhet det genom férvarvet av SSM Holding

AB tillkommande varulagret avseende pagaende
bostadsproduktion. Under 2021 kommer projekten
att utvarderas for att faststalla den mest fordelaktiga
uppldtselseformen och agarformen.

Likvida medel
Likvida medel uppgick till 674 mkr (122).

Eget kapital

Det egna kapitalet har under aret 6kat med

2 147 mkr och uppgick vid utgangen av aret till

5 206 mkr (3 059), vilket motsvarar en soliditet om
42,8 procent (44,5). Under aret har tva fore detta
anstallda nyttjat rattigheten att konvertera utestdende
forlagslan till aktie. Genom konverteringen har det
egna kapitalet 6kat med 600 tkr och antalet utstdende
stamaktier har dkat med 95 238 aktier. Under april
genomfordes en riktad nyemission av

90 000 000 stamaktier till kursen 7,20 kronor per
aktie. | september genomfoérdes en riktad nyemission
av 68 493 151 stamaktier till kursen 7,30 kronor per
aktie. | oktober genomférdes av apportemission av
972 200 stamaktier till kursen 7,48 kronor per aktie. |
november genomférdes en nyemission av 15 000 000
stamaktier till kursen 5,25 kronor per aktie i samband
med att utstdende optioner nyttjades. | december
genomfordes en apportemission av

47 988 640 stamaktie till kursen 7,52 i samband med
forvarvet av 97,5 procent av aktierna i SSM Holding
AB. Emissionerna 6kade koncernens egna kapital
med 1 575 mkr, efter avdrag for emissionskostnader.
Antalet utestdende stamaktier har under aret 6kad
med 222 549 229 aktier och uppgick vid arets utgang
till 679 376 599 aktier. Arets resultat har 6kat det
egna kapitalet med 574 mkr och l&mnad utdelning pa
preferensaktier har minskat det egna kapitlet med 16
mkr. Innehav utan bestammande inflytande 6kade
med 13 mkr och avsag aktiedgarna till 2,5 procent av
aktierna i SSM Holding AB vilka vid utgangen av aret €]
accepterat Amastens uppkopserbjudande.
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Rintebirande skulder

Amastens finansiering sker framst genom
upplaning hos nordiska banker. Bankupplaningen
ar sakerstalld genom pant i fastigheter.

Koncernens rantebarande skulder uppgick vid
utgangen av dret till 6 124 mkr (3 501), varav
5915 mkr (3 497) avsag lan fran banksektorn,
206 mkr (-) avsag utestdende obligationslan i
dotterbolaget SSM Holding AB och 3 mkr (4)
avsag konvertibla forlagslan. De konvertibla
forlagslanen avser ett incitamentsprogram riktad
till anstallda i Amasten exklusive ledningsgruppen.
De rantebarande skuldernas verkliga varde
beddms i stort dverensstamma med redovisat
varde. Outnyttjad checkrakningskredit uppgick vid
utgangen av aret till 70 mkr (10).

Belaningsgraden, beraknad som rantebarande
skulder med avdrag for likvida medel i relation
till summan av fastigheternas verkliga varde,
finansiella tillgangar, andelar i och fordran

pa joint venture, andelar i intressebolag och
varulager uppgick till 49,2 procent (50,9).
Belaningsgraden ska enligt bolagets finansiella
mal langsiktigt understiga 70 procent.
Rantetackningsgraden for aret okade till 2,94
(2,08). Exklusive forvarvskostnader uppgick
rantetackningsgraden till 3,17. Genomsnittlig
ranta for 1&n fran banksektorn och obligationslan
uppgick vid utgadngen av aret till 2,15 procent
(1,68). Den genomsnittliga rantan har dkat genom
tillkommande 1&dn med hog ranta i samband med
forvarvet av SSM. Den genomsnittliga rantan for
fastighetslan uppgick till 1,51 procent (1,68). Den
genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 3,2
ar (4,3) och den genomsnittliga rantebindningen
uppgick till 11,7 manader (13,6).

Finansiella derivatinstrument
Derivatportfoljen omfattade ranteswappar om
nominellt 1 550 mkr (485) med forfall mellan 2022
och 2026. Arets orealiserade vardeférandring
uppgick till -4 mkr (-5). Vid utgdngen av aret
redovisade derivatportfoljen ett undervarde om 9
mkr (5).

Belaningsgrad och medelrinta

90% 3,5%
75% 3,0%
60% 2,5%
45% 20%
° 15%
30% 1,0%
15% 0,5%
0% 0,0%
Q1020304 Q1020304 Q1Q20304 Q1Q2Q30Q4
2017 2018 2019 2020
Den genomsnittliga rantan har okat genom tillkommande lan
med hog ranta i samband med forvarvet av SSM.
Kapitalbindning 2020-12-31
Loptid, ar Belopp, tkr ~ Andel, %
1T 1799598 29
-2 2155948 35
23 837462 14
34 892286 15
45 348359 6
5- 87 085 1
Total 6120738 100
Réntebindning 2020-12-31
Loptid, ar Belopp, tkr  Rénta, % Andel, %
0-1 3581 243 2,69 59
1,83 30
0,01 8
5- 200 000? 0,83 3
Total 6120 738 2,15 100
" Beloppet inkluderar ranteswapar om 840 mkr
2 Beloppen avser ranteswapar
Réntebirande skulder
mkr
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0
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Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar framst av
koncerngemensam administration och ledning av
verksamheten. Omsattningen i moderbolaget uppgick
under aret till 51 mkr (29) och utgodr i sin helhet
fakturering till koncernbolag. Rantebarande skuld om
3 mkr avser konvertibelt forlagslan.

Héllbarhetsredovisning

| enlighet med ARL 6 kap 118 har Amasten

Fastighets AB (publ) valt att uppratta den

lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran

legala arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhet-
srapporten har dverlamnats till revisorn samtidigt
som arsredovisningen Hallbarhetsrapporten aterfinns
pa sidorna 15-32.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande staende medel.
kr

Fritt eget kapital

4234 342 522

-1240129 275

Arets resultat 44890 884
Summa fritt eget kapital 3039104 130

Utdelas till preferensaktiedgare 16 000 000

Utdelas till stamaktiedgare -

Balanseras i ny rakning 3023104130
Summa 3039104130

Aktien och aktieAgarna

Under aret har tre nyemissioner och tva
apportemissioner genomforts om sammanlagt

222 549 229 aktier. Per den 31 december 2020
uppgick aktiekapitalet till 679 376 599 kronor
fordelat pa 678 576 599 stamaktier av serie A och
800 000 preferensaktier av serie B. Varje aktie har ett
kvotvarde om 1,00 kronor och berattigar till en rost
per stamaktie och 1/10-dels rost per preferensaktie.
De storsta aktiedgarna, matt i andel av roster, var vid
utgangen av aret var ICA-Handlarnas Férbund Finans,
35,5 procent, Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB,
16,0 procent och Lansférsakringar Fastighetsfond, 9,6
procent.
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Styrelsens yttrande angaende
vinstdisposition

Styrelsen for Amasten Fastighets AB (publ), org nr
556580-2526, har foreslagit att arsstamman beslutar
om vinstutdelning for preferensaktier av serie B med
fem (5) kronor per aktie och kvartal, dock hogst tjugo
(20) kronor for tiden intill nasta &rsstamma. Av till
arsstammans forfogande stdende medel foreslas
sdledes att 16 000 000 kronor utdelas till innehavare av
befintliga preferensaktier av serie B och att aterstoden
balanseras i ny rakning- Ordinarie avstamningsdagar
for de kvartalsvisa utbetalningarna ska i enlighet

med bolagsordningen vara 10 juli 2021, 10 oktober
2021, 10 januari 2022 och 10 april 2022, under
forutsattning att dessa datum infaller fore arsstamman
2022. Beslutar arsstamman i enlighet med forslaget
berdknas respektive utbetalning ske genom Euroclear
Sweden AB:s forsorg tredje bankdagen efter respektive
avstamningsdag. Styrelsen foreslar arsstamman att
ingen utdelning lamnas avseende stamaktier av serie A.

Styrelsen konstaterar att det efter den foreslagna
utdelningen finns full tackning for bolagets bundna
kapital i enlighet med 17 kap 3 § forsta stycket i
aktiebolagslagen. Vinstutdelningen framstar som
forsvarlig med hansyn till de krav som verksamhetens
art, omfattning och risker staller pa storleken av

det egna kapitalet. Styrelsen har hdrvid beaktat det
aktuella konjunkturldget, historisk utveckling och
framtidsprognos for saval bolaget som for marknaden.

Styrelsen har granskat bolagets ekonomiska situation
och konstaterar, efter ndrmare dvervaganden,

att en vinstutdelning ar forsvarlig med hansyn till
forsiktighetsprincipen i 17 kap 3 8 andra och tredje
styckena i aktiebolagslagen.

Efter vinstutdelning har bolaget fortfarande en god
soliditet, vilket enligt styrelsens bedémning motsvarar
de krav som for narvarande kan uppstallas for den
bransch inom vilket bolagets ar verksamt. Bolaget
beddms efter vinstutdelningen ha en tillfredsstallande
likviditet och ett konsolideringsbehov som kan

anses tillgodosett. Styrelsens beddmning ar att
vinstutdelningen inte paverkar bolagets mojligheter
att fullgdra sina forpliktelser pa kort eller 1ang sikt.
Inte heller antas den foreslagna utdelningen paverka
bolagets férmaga at gora eventuellt nodvandiga
investeringar. Vid en samlad bedémning av bolagets
ekonomiska forhallanden anser styrelsen inga hinder
foreligga for att genomfoéra vinstutdelningen till
aktiedgarna.
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Risker

P& samma satt som en investering i Amastens
aktier kan 6ka ivarde ar en investering i Amasten,
liksom en investering i alla bolag, forenad med ris-
ken att vardet pa bolagets aktier minskar i varde.
Det finns ett antal faktorer som paverkar vardet pa
bolagets tillgangar och skulder och darmed &ven
bolagets aktier. Bolaget arbetar aktivt med att pa
olika satt minska effekten av dessa risker.

Hyresintékter och hyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oav-
sett skal, pdverkas Amastens resultat negativt. Ris-
ken for stora svangningar i vakanser och bortfall av
hyresintakter 6kar desto fler enskilt stora hyresgas-
ter ett fastighetsbolag har. Det finns inga garantier
for att Amastens storre hyresgaster fornyar eller
forlanger sina hyresavtal nar de har 16pt ut, vilket
pa sikt kan leda till minskade hyresintakter och
Okade vakanser vilket i sin tur kan ha en vasentlig
negativ effekt pd Amastens verksamhet, finansiella
stallning och resultat. Amasten ar beroende av

att hyresgaster betalar avtalade hyror i tid och

det foreligger sdledes en risk for att hyresgaster
staller in sina betalningar eller i dvrigt inte fullgor
sina forpliktelser. Om sa intraffar skulle Amastens
resultat och finansiella stallning kunna paverkas
negativt. Amasten hade den 1 januari 2020 hyres-
avtal som omfattade 5 971 lagenheter och 340
hyresavtal avseende lokaler. Utover detta fanns 3
932 hyresavtal huvudsakligen avseende parkerings-
platser och forrad. De tio storsta hyresgasterna
svarar for 6,8 procent av den totalt kontrakterad
arshyra. Bolaget har en forvaltningsorganisation
som aktivt arbetar med bade bostads och kom-
mersiella hyresgaster vad galler nyuthyrning och
omforhandling. For att minska risken for att en
hyresgast flyttar har Amasten en kontinuerlig dialog
med hyresgdsterna.

Drifts- och underhdllskostnader
Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader
som &r taxebundna sasom kostnader for el, ren-
halining, vatten och varme. Bedémningen av fast-
ighetskostnaderna ar baserad pa underliggande
budgetar och utfall under de ar som Amasten har
agt fastigheterna. Kostnaderna féljs I6pande upp
genom intern granskning och jamférs mot bland
annat externa jamforelsetal fran jamférbara objekt.
Amasten arbetar kontinuerligt med forebyggande
atgarder, investeringar och effektiviseringar i syfte

att forbattra kostnadsbilden, inte minst avseende el-,
vatten- och varmeforbrukning. Driftsoptimeringen ar
en av de viktigaste miljoforbattringarna Amasten kan
paverka i egenskap av fastighetsbolag. En forandring
av bolagets fastighetskostnader om +/- 1 procent har
en resultatpaverkan om drygt 2 mkr. | den man even-
tuella kostnadshdjningar inte kompenseras genom
reglering i hyresavtal, eller hyresokning genom
omférhandling av hyresavtal, kan Amastens verksam-
het, finansiella stallning och resultat paverkas nega-
tivt. Underhallsutgifter ar hanforliga till dtgarder som
syftar till att langsiktigt bibehalla fastighetens stan-
dard. Amasten har en planering for genomférande
av de underhallsatgarder som bedéms erforderliga.
Of6rutsedda och omfattande renoveringsbehov

kan dock paverka Amastens verksamhet, finansiella
stallning och resultat negativt. Utdver rena under-
hallskostnader kan &ven kostnader for hyresgastan-
passningar tillkomma, vilka dock normalt féranleds
av nyuthyrning eller att befintlig uthyrning utdkas

till att omfatta storre ytor. Bostadsfastigheter svarar
for 92 procent av fastighetsportfoljien. Lagenheterna
underhalls kontinuerligt vid behov infor nyuthyrning.
Bolaget upprattar affarsplaner for samtliga fastighe-
ter vilken inkluderar en underhallsplan for respektive
fastighet.

Kénslighetsanalys

Faktor Forandring Resultateffekt

Hyresintakter +/-1 procent

Varde for
forvaltningsfastigheter +/-1 procent

Finansiella risker

Réanterisk

Amastens verksamhet finansieras forutom med eget
kapital till stor del av upplaning fran kreditinstitut.
Ranterisken definieras som risken att forandringar

i rantelaget paverkar Amastens rantekostnad. Ran-
tekostnaderna paverkas, férutom av omfattningen
av rantebarande skulder, framst av nivan pa aktuella
marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler
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samt av vilken strategi Amasten valjer for bindningsti-
den pa rantorna. Amastens genomsnittliga rénteniva
per den 31 december 2020 uppgick till 2,2 procent.
Den genom snittliga kapitalbindningen uppgick vid
utgangen av 2020 till 3,2 &r och en den genomsnitt-
liga rantebindningen till 11,7 manader. Amasten
hade under 2020 en rantetackningsgrad om 2,9.
Marknadsrantor paverkas framst av den férvantade
inflationstakten. | tider med stigande inflationsfor-
vantningar kan rantenivan vantas stiga och i tider
med sjunkande inflationsforvantningar kan rantenivan
vantas sjunka. En genomsnittligt Iang réntebindnings-
tid innebar att det tar langre tid innan en férandring
av marknadsrantorna for ett genomslag pa koncer-
nens rantekostnader. En &ndrad rantenivd och ékade
rantekostnader skulle kunna ha en vasentlig negativ
effekt pd Amastens verksamhet, finansiella stéllning
och resultat.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering
inte alls kan erhdllas, eller endast till kraftigt Okade
kostnader néar ett 1an forfaller till betalning eller vill-
koren ska omférhandlas. Det finns alltid en risk att
framtida refinansiering inte kommer att kunna ske

pa skaliga eller énskvarda villkor, vilket skulle kunna
ha en vasentlig negativ effekt p& Amastens verksam-
het, finansiella stallning och resultat. Bolaget arbetar
aktivt med att uppratthalla och forbattra relationen
med bolagets finansiarer som, forutom utstaende
obligationslan i dotterbolaget SSM Holding AB, enbart
omfattar banker aktiva pd den svenska marknaden.
Dessutom arbetar bolaget med att sprida forfal-
lostrukturen pd laneportfolien, for att se till att alla

1an ej forfaller samma &r och pa detta satt minska
effekterna av stérningar pa ldnemarknaden ett enskilt
ar. Beldningsgraden ska understiga 70 procent. Bela-
ningsgraden vid utgangen av 2020 uppgick till 49
procent.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Amastens motpar-
ter inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden mot
Amasten. Amastens befintliga och potentiella kunder
skulle kunna hamna i ett sddant finansiellt lage att de
inte langre I6pande kan erlagga avtalade hyror i tid
eller i Gvrigt avsta fran att fullgéra sina forpliktelser.
Amastens nuvarande fastighetsbestand bestar till 92
procent av bostadsfastigheter. Det finns inga garan-
tier for att Amastens motparter kan uppfylla sina
ataganden. Uppfyller Amastens motparter inte sina

AMASTEN FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2020

FORVALTNINGSBERATTELSE

dtaganden kan det ha en vasentlig negativ effekt pa
Amastens verksamhet, finansiella stallning och resul-
tat.

Varderingspolicy

Samtliga fastigheter varderas kvartalsvis av externa
varderare. Sedan 2016 finns ett rullande schema

sd att alla fastigheter besiktigas minst en gang inom
en tvadrsperiod. Varderingarna har gjort av NewSec
Advice AB.

Vardeférandringar avseende fastigheter

Vardet pa fastigheterna paverkas av ett antal fakto-
rer, dels fastighetsspecifika sdsom uthyrningsgrad,
hyresniva och driftkostnader, dels marknadsspecifika
sdsom direktavkastningskrav och kalkylrantor som
harleds ur jamforbara transaktioner pa fastighets-
marknaden. Saval fastighetsspecifika forsamringar
sasom lagre hyresnivaer och 6kad vakansgrad

som marknadsspecifika forsamringar sdsom hogre
direktavkastningskrav kan féranleda att Amastens
forvaltningsfastigheter minskar i varde, vilket skulle
paverka Amastens verksamhet, finansiella stallning
och resultat negativt. De fastighetsspecifika delarna
arbetar bolaget aktivt med for att ¢ka vardet pa fast-
igheterna. Marknadsférandringarna kan bolaget dock
inte paverka. | stéllet arbetar bolaget med scenario-
analyser for att utvardera hur ett férdndrat marknads-
lage paverkar bolaget och vilka dtgarder som kan tas
for att minska paverkan pa bolaget om det intraffar.

Transaktionsrelaterade risker

Bolags- och fastighetsforvarv ar en del av Amastens
verksamhet. Sddana transaktioner ar forenade med
risker och osakerhet. Vid fastighetsférvarv utgor bland
annat miljoférhallanden och méjliga tekniska problem
risker. Tekniska problem inbegriper riskforhallanden
som ar forknippade med den tekniska driften av fast-
igheten, sdsom risken for konstruktionsfel och andra
dolda fel eller brister. Infér en investering gors en
utvardering som syftar till att identifiera och om moj-
ligt reducera de risker som kan vara férknippade med
investeringen, men det finns alltid risker vid transak-
tioner och framtidaverksamheter eller fastigheter som
tillkommer genom forvarv som kan paverka Amastens
verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt.

Organisatoriska och operationella risker
Vid utgangen av 2020 uppgick antalet anstéllda

till 91 personer, varav 57 man och 34 kvinnor.
Amasten har en liten organisation vilket gor bolaget
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FORVALTNINGSBERATTELSE

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 nagon nyckelperson
skulle Iamna sin anstallning. Amasten kan inom
ramen for den |6pande verksamheten komma att
asamkas forluster pa grund av bristfélliga rutiner,
bristande kontroll eller oegentligheter. Bristande
rutiner och bristande intern kontroll kan medféra
att foretagsledningen tappar kontrollen dver
bolagsstyrningen vilket kan dsamka bolaget skada.
Mer om styrelsens arbete med bolagsstyrning finns
beskrivet i bolagsstyrningsrapporten sidorna 80-81.

Legalarisker

Fastighetsverksamhet ar i hog utstrackning beroende
av lagar och andra regler samt myndighetsbeslut
avseende till exempel miljo, sakerhet, uthyrning och
den reglerade hyressattningen for bostader. Den
reglerade hyressattningen for bostader, det sa kallade
bruksvardessystemet, paverkar intjaningsférmagan.
Forenklat innebar systemet att hyresvardar inte kan
ta ut hégre hyror dn de hyror som har bestamts

i kollektiva forhandlingar for bostader med
motsvarande lage och standard. | de fall bolaget inte
kan kompensera 6kade kostnader for bostader med
Okade hyresnivaer skulle det kunna ha en negativ
effekt pd Amastens verksamhet, finansiella stéllning
och resultat. Nya lagar eller regler eller forandringar
avseende tillampningen av befintliga lagar eller
regler som ar tillampliga pa Amastens verksamhet
eller kundernas verksamhet kan paverka bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt.

Tvister

Amastens hade vid utgadngen av 2020 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 pd Amastens verksamhet, finansiella
stallning och resultat. Amastens dotterbolag SSM
Holding AB &r fran tid till annan involverat i legala
processer med parter inom ramen for koncernens
dagliga verksamhet. Tvisterna kan avse fel eller
brister i sdlda bostader, forvarv eller forsaljning av
fastigheter, byggnation eller konvertering av bostdder
eller andra avtal, samt arbetsrelaterade tvister. SSM
har koncerndvergripande policyer, riktlinjer och

system med standardavtal. Fér narvarande finns inga
pagaende tvister som bedoms vasentligt paverka
koncernens finansiella stallning.

Skatte- och bidragsrisker samt
underskottsavdrag

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom
ovriga statliga och kommunala palagor och bidrag,
kan paverka forutsattningarna for Amastens
verksamhet. Det finns inga garantier for att dessa
palagor och bidrag kommer att vara oférandrade

i framtiden. Det kan inte heller uteslutas att
skattesatser forandras i framtiden eller att andra
andringar sker som paverkar fastighetsagandet.

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom
ovriga statliga och kommunala palagor och bidrag kan
komma att paverka bolagets verksamhet, finansiella
stallning och resultat negativt. Amasten forfogar

aven Over en begransad mangd underskottsavdrag.
Agarforandringar och &ndrade skatteregler kan
innebdra begransningar i mojligheterna att utnyttja
underskottsavdragen, vilket kan komma att paverka
bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat
negativt.

Miljorisk

Enligt miljobalken (1998:808) har den som bedrivit
verksamhet som har bidragit till miljoférorening
aven ett ansvar for efterbehandling. Om
verksamhetsutdvaren ej kan utféra eller bekosta
erforderlig efterbehandling av en férorenad
fastighet ar den som forvarvat fastigheten, och som
vid forvarvet kant till eller dd borde ha upptackt
fororeningar, ansvariga. Det innebdar saledes en
risk att krav under vissa forutsattningar kan komma
att riktas mot bolaget for marksanering eller
efterbehandling vid forekomst eller misstanke om
fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten.

Amastens energimal ar tydliga och om vi inte uppnar
dessa kan miljobelastningen bli onddigt hog. Projek-
ten pa energiomradet ar komplexa och effekterna
visas inte sallan med viss eftersldpning. Externa fakto-
rer som bolaget inte sjalvt kan rdda 6ver paverkar
ocksa utfallet i energiprojekten, sdsom pris och lag-
andringar. Amasten ar mycket beroende av fjarrvar-
mebolagens miljovarden som har stor effekt pa vara
koldioxidutslapp.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Koncernens rapport over totalresultat

tkr

2020
Not jan-dec

2019
jan-dec

Hyresmtakter

Ovrlga rorelselntakter

Forv‘altnmgsresultat fastlgheter

Intakter bostadsproduktion
Kostnader bostadsproduktion

Forvarvskostnader

Resultat fran andelar i intressebola

Vardeforahdnngfnwanﬂe“a placeringar ...

Resultat fore skatt

Skatt

Ovrigttotalresultat

Arets totalresultat

Arets totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktleagare
Innehav utan bestdmmande |nf|ytande

Totalresultat hanforligt till stamaktierna

Arets resultat per stamaktie fére utspadning kr

&

3 502110

398 369

57,8 -236720

-205 950

265 390

568 42248

192 419

-34 686

HE

102

99

9 1183

2523

10 -74 398

-89 079

150 029

3 87324

71 276

69 591

-96 824

-72 964

-15 507

-25 007

16 6319

-3373

16 269

14 566107

436 197

4 394

-4 917

11 31672

724726

-151 040

515452

-91 199

573 686

424 253

573 686

424 253

573710

424 253

-24

557 686

408 253

1,04

1,34

1,28

Arets resultat per stamaktie efter utspadnlng” kr 1,04

Y Utspadningen avser utestdende incitamentsprogram
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Koncernens rapport over
finansiell stallning

2020 2019
tkr Not 31 dec 31 dec

TILLGANGAR

v B 2o T8 23823
vt 2200224 0431477
e £71.636 141,000
e
3082 i 2002

10 396 102

Y A= 1 . .. A,

22 20424000

v RI4272 120792

e 1759061 219803
12155 163 6876 178

7
0,
8
5

5205873 3059324

JA..333308 164177
3350 3950
4321140 2500160

T
4692 069 2674 585

22,23, 07992598 997025
e 08349 22804

2B 102050 74882
s S 0L 2o .1 142 269 |
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12155 163 6876 178
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens rapport over forindringar

i eget kapital

tkr Aktiekapital

Summa
eget kapital
hanforlig till

moderbolagets
aktiedgare

Balanserade
vinstmedel
inkl arets
resultat

Ovrigt
tillskjutet
kapital

Innehav utan
bestammande
inflytande

Summa

Ingaende eget kapital 2019-01-01 177 684

1957241 938372 ..1196 353

Arets resultat

424253

Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Nyemission® 41 667

133333 175000

Apportemission*

1042042

Utdelning preferensaktier

_-16000

Utgaende eget kapital 2019-12-31 456 827

Ingaende eget kapital 2020-01-01 456 827

3132616  -530119 3059 324

3132616 330119 3059 324

Arets resultat

573710

Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

L S;3T0

Innehav utan bestammande inflytande

Nyemission®

1037 160

Apportemission” 48 961

315714 364675

Utdelning preferensaktier

16000 ...

Utgaende eget kapital 2020-12-31 679 377

4485490 27591 5192 458

* Redovisas netto efter avdrag for emissionskostnader och skatt
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424253

573710
s;3To

1210749

424253

1279518
16000

16000
13 415

1196553

..424253

1279518

-16.000

3059324

3059 324

...573686

. 573686
13439
1210749,

364 675

5 205 873

16000
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Koncernens rapport over kassafloden

2020 2019
tkr Not jan-dec jan-dec
DriftsOverskott 265 389 192 419

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
férdndring av rorelsekapital

Forandringar rérelsefordringar -38 061 -37 395

177 819 7 443

205 577 .

Ovriga materiella anlaggningtillgangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten -2925833 -1149870
Emission - stamaktier 211210148 175000
Utdelning - preferensaktier | 16000 .. .:16000
Langfristiga ej rantebarande skulder 3601 214
Upptagnalan 3070040 5146594
AMOILeriNg AV IAN 2964055 4150316
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 3300 494 1155 064
Aretskassaflode 552480 12637
Likvida medelvid dretsbérjan 121792 109155
Likvida medel vid arets slut 674 272 121792
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets resultatrikning

2020 2019
tkr Not jan-dec jan-dec
Nettoomsattning < SO = A< 1. = 8

2808 8808 28338
-61 869 -27 527

Ranteintakter och liknande poster SOOI ... = 22392

Rantekostnader och liknande poster e MO 13927 28395

Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt -38 571 -33 527

0TaE e 89960 67886
Resultat fore skatt 51389 34 359

SKatt e MU 76498 10254
44 891 24105

Moderbolagets rapport over totalresultat

2020 2019
tkr jan-dec jan-dec
Arets resultat 44 891 54105

Summa totalresultat for aret N ) ey
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S0

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Moderbolagets balansrikning

2020 2019
tkr Not 31 dec 31 dec
TILLGANGAR . I
Materiella anlaggningstillgéngar 15 408 713
Finansiella anléggningstillgdngar . e
Andelar i koncernforetag 27 1925992 1406368
Fordringar hos koncernforetag 28 2803100

Uppskjuten skattefordran

Ovriga langfristiga fordringar

2150 289

Summa anlaggningstillgangar

4731650 2118 611

Fordringar hos koncernféretag 28 177227 ......809313
Kundfordringar 20 313 -
Ovriga fordringar 25412 4559

SRR ..o 0072

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

208011 820544

(e ..........0.007

Summa omsattningstillgangar

208806 830210

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

4940 456 2948 821

Aktiekapital B 2 679377 .. 456827
Reservfond 4323 4323
Summa bundet eget kapital 683 699 461 150

Overkursfond

4234343 2881468

Ansamlad forlust

-1240129

Arets resultat

4891 24104

Summa fritt eget kapital

3039104 1657339

Summa eget kapital

Langfristiga rantebarande skulder

3722803 2118489

Skulder till koncernfoéretag

Summa langfristiga skulder

Rantebarande skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Summa kortfristiga skulder

2 .,330 . 3950
2 749500 182080
752 850 186 030
22 400 000 -
28 2623 624545
L3425 44
377249672
25 .. 17589 639%
464 803 644 303

Summa skulder

1217653 830333

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

4940 456 2948 821
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MODERBOLAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

Moderbolagets forandring i eget kapital

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

B Ansamlad  Summa eget
tkr Aktiekapital Reservfond Overkursfond forlust kapital
Ingaende eget kapital 2019-01-01 177 684 4323 1706093 -1232233 655867
Aretsresultat ) ) 24104 24104
Nyemission* 41667 133333 175000
Apportemission* o 237477 1042041 ) 1279518
Utdelning - preferensaktier -16 000 -16 000
Utgaende eget kapital 2019-12-31 456 827 4323 2881467 -1224129 2118 489
Ingdende eget kapital 2020-01-01 456 827 4323 2881467 -1224129 2118489
Aretsresultat ) ) 44891 44891
Nyemission* 173588 1037162 1210750
Apportemission* o 48961 315713 ) 364674
Utdelning - preferensaktier -16 000 -16 000
Utgdende eget kapital 2020-12-31 679 377 4323 4234342  -1195238 3722803

* Redovisas netto efter avdrag for emissionskostnader och skatt
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MODERBOLAGETS FORANDRING KASSAFLODESANALYS

Moderbolagets kassaflodesanalys

2020 2019
tkr Not jan - dec jan - dec
Rore\seresultat -61 869 -27 527

Kassaflode fran verksamheten

Forandrmg av rorelsefordrmgar

Kassafléde fran den Iopande verksamheten

Investermgar I mventa rier

Kassaflode fran |nvester|ngsverksamheten

Utdelmng pa peferensaktier

Kassaflode fran flnan5|er|ngsverksamheteh

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets utgang

-18 296 .37 889
N L 33 442
o e 95,
e R 154950 2100

742 2750

4042
N ‘_,‘1,‘521541 .................... e
A 16000 -16 000
N 21 1210749 . 1750007
400000 3950
o 600 -425017
R - 1430485 309405

163 664 47338
- -8872 8294
9667 1373,

795 9667
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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 Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB). Vidare har koncernredovis-
ningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tillampning
av Radet for finansiell rapportering rekommendation RFR1, kom-
pletterande redovisningsregler fér koncerner samt Arsredovis-
ningslagen. Moderbolaget tillimpar ARL och RFR2, Redovisning
for juridiska personer. De awikelser som férekommer mellan
moderbolagets och koncernens principer féranleds av begrans-
ningar i mojligheterna att tilldmpa IFRS i moderbolaget till f6ljd av
ARL samt i vissa fall p& grund av géllande skatteregler, se avsnitt
Moderbolagets redovisningsprinciper. Arsredovisningen och
koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen
den 9 april 2021. Koncernens rapport éver totalresultat och
koncernens rapport over finansiell stallning och moderbolagets
resultat- och balansrakning kommer att framlaggas for beslut om
faststallelse pa arsstdmman den 20 maj 2021.

Forandrad uppstéllning av Koncernens rapport dver total-
resultat

Uppstallningsformen i Koncenens rapport dver totalresultat har for-
andrats i drsredovisningen for 2020 for att battre redovisa resultatet
for Amastens segment fastighetsforvaltning respektive bostadspro-
duktion. | och med forvarvet av bostadsrattsutvecklaren SSM Holding
AB tillfors Amasten en stérre bostadsproduktionsorganisation. Cen-
tral administration ar hanforlig till férvaltningen av fastigheter och
den del som belastar bostadsproduktion aterfinns under kostnader
for bostadsproduktion. Resultat fran andelar intressebolag redovisas
efter Forvaltningsresultat fastigheter och Resultat bostadsproduktion
for att 6ka jamforelsen mellan aren.

Nya och dndrade IFRS-standards

Fran och med rékenskapsar som startar 1 januari 2020 eller senare
galler en andring i IFRS 3 Rorelseforvarv avseende definitionen av en
rorelse. Den nya definitionen innebar att ett forvarv ska klassificeras
som ett rorelseforvary om forvarvet innehdller resurser “Input” och
en betydande process som tillsammans uppenbart bidrar vasentligt
till formagan att skapa avkastning "output”. En rorelse behover inte
innehalla alla resurser och alla processer som behovs for skapa
avkastning men maste ha formaga att vasentligt bidra till att generera
avkastning. Detta kan jamforas med tidigare kravet att ha en formaga
att skapa avkastning.

Uppdateringen av IFRS 3 innebadr att foretag kan valja att utféra ett
sa kallat koncentrationstest som, om det visar pa att forvarvet ar ett
tillgdngsforvarv, innebar att ingen ytterligare bedémning behover
goras. Foretaget kan vdlja att tilldmpa koncentrationstestet eller inte
for varje transaktion. Testet ger daremot aldrig svar pa fragan om
huruvida ett forvarv ar ett rorelseforvary utan kan endast visa pa om
det ar ett tillgangsforvary. Om den forenklade beddmningen som
gors genom testet indikerar att i allt vasentligt hela det verkliga vardet
av bruttotillgdngarna som forvarvas kan hanforas till en tillgang eller
en grupp av liknande tillgdngar utgér forvarvet ett tillgangsforvarv.
Om testet genomfors och det inte gar att visa pa att det ar ett till-
gangsforvary maste en detaljerad bedomning utforas i enligt med
kraven i IFRS 3.
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Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som har tratt i kraft under
aret, har haft ndgon vasentlig inverkan pa koncernen. Inga nya eller
andrade IFRS har fortidstillampats.

Principer vid upprattande av moderbolagets och

koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets 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 &r redovisade till
historiska anskaffningsvarden, férutom vissa finansiella tillgangar,
skulder och férvaltningsfastigheter som i koncernbalansrakningen
varderas till verkligt varde. Finansiella tillgdngar och skulder som
varderas till verkligt varde bestar av derivatinstrument, varderade
till verkligt vérde via koncernresultatrakningen. Forvaltningsfastig-
heter varderas till verkligt varde i enlighet med IAS 40. Koncernens
redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering
och konsolidering av moderbolag och dotterforetag.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestdr enbart av belopp som forvantas atervinnas eller
betalas senare an tolv manader raknat fran balansdagen medan
omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestdr enbart av belopp som forvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen. Dotterforetag
konsolideras enligt férvarvsmetoden. Metoden innebadr att forvarv
av ett dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom
koncernen indirekt férvarvar dotterforetagets tillgdngar och éver-
tar dess skulder och eventualforpliktelser. Det koncernmassiga
anskaffningsvardet faststalls genom en férvarvsanalys i anslutning
till forvarvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvardet for ande-
larna, dels det verkliga vérdet av forvarvade identifierbara tillgangar
samt Overtagna skulder och eventualférpliktelser. Dotterféretags
finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med
forvarvstidpunkten till det datum da det bestadmmande inflytandet
upphor.

Klassificering av forvirv

Klassificering av forvarv som rorelseférvary eller tillgangsforvary
sker i enlighet med IFRS 3. Vid rérelseforvary utgar full uppskjuten
skatt pa de temporara skillnaderna mellan tillgdngarnas verkliga
varde och deras skattemassiga restvarde. Nar forvarv av dotterfo-
retag innebar tillgdngsforvary fordelas anskaffningskostnaden pa
de enskilda tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga
varden vid forvarvstidpunkten. Fastigheter och finansiella instru-
ment &r varderade till verkligt varde. Vid tillgangsforvarv redovisas
ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet. Eventuell
rabatt for uppskjuten skatt minskar istdllet fastighetens anskaff-
ningsvarde. Vid tillgangsforvary aktiveras transaktionskostnaderna
pa de forvarvade tillgangarna, och vid rorelseforvary kostnadsfors
de.

Stegvisa férvirv

Vid forvary som sker i steg faststalls eventuell goodwill den dag da
bestammande inflytande uppkommer. Tidigare innehav varderas
till verkligt varde och vardeférandringen redovisas i resultatet. Om

S3



54

ytterligare andelar forvarvas, alltsa efter att bestdmmande infly-
tande erhallits, redovisas detta som en transaktion mellan &gare
inom eget kapital.

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

Ovriga Intékter
Ovriga intakter utgdrs framst av statligastéd och av intékter som
inte beddms tillhors den I6pande verksamheten.

Statliga bidrag

Bidrag hanforliga till resultatet redovisas som en 6vrig rorelseintakt
och periodiseras systematiskt i drets resultat pa samma satt och Gver
samma perioder som de kostnader bidragen ar avsedda att kompen-
sera for. Statliga bidrag redovisas forst nar det foreligger rimlig saker-
het att bidraget kommer att erhéllas och att koncernen kommer att
uppfylla de villkor som &r férknippade med bidraget.

Intdkter fran projektutveckling av bostdder som bostadsrdtter
Amastens dotterforetag SSMs utveckling av bostader som bostads-
ratter genomfors i form av att ett entreprenadavtal och eller projekt-
utvecklingsavtal tecknas med en bostadsrattsforening som bestallare.
Bostadsrattsforeningen tecknar avtal om uppférande av lagenheter
med slutkund. SSM har utifran IFRS 10 Koncernredovisning gjort en
analys och bedémt de redovisningsmassiga effekterna avseende
bolagets hela bostadsutvecklingsaffar. SSMs analys och beddémning
ar att bolaget utdvar bestammande inflytande 6ver bostadsratts-
foreningen varmed den ska konsolideras under byggnationen fram
till dess att bostadsrattsinnehavarna tilltrdder som medlemmar i
foreningen och en boendestyrelse tilltratt. Som en foljd av principen
for konsolidering av foreningen paverkas ocksa SSMs tidpunkt for nar
intakter redovisas utifran IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder till
att intékten ska redovisas vid tidpunkten for slutkundens tilltrade till
respektive lagenhet. Den totala intékten for projektutvecklingen, det
vill sdga markforsaljning, projektering och byggnation, redovisas vid
en tidpunkt. Intdkten for att upplata och éverlata en bostadsfastighet
redovisas vid den tidpunkt nar kontroll 6verfors till lagenhetskoparen,
slutkunden, vilket sker nar den individuella bostadsrattsinnehavaren
tilltrader sin lagenhet. Vid denna tidpunkt infaller ocksa SSMs rétt till
betalning for respektive Idgenhet. Den redovisade intakten baseras
pa den faktiska intakten for forsalt bostadsprojekt och redovisas i
samband med tilltrdde av respektive lagenhet. Redovisad kostnad per
sald lagenhet baseras pa en andel av bostadens bedomda kostnad
vid projektets fardigstallande. Under byggnationstiden redovisas upp-
arbetade kostnader som en tillgdng, inom posten projektfastigheter
och bostadsrattsforeningens skulder redovisas som korta respektive
langfristiga rantebarande skulder i SSMs balansrakning.

Intdkter fran fastighetsforsdljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas da koparen erhaller kon-
troll Gver fastigheten vilket normalt sker pa frantradesdagen om
inte risker och formaner évergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle.
Kontrollen &ver tillgdngen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfélle

an frantradestidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas
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fastighetsforsaliningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning
av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande risker och formaner samt engagemang i den
|6pande forvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter som
kan paverka affarens utgang, vilka ligger utanfor saljarens och/eller
koparens kontroll. Den realiserade vardeférandringen for salda
fastigheter grundas pa skillnaden mellan fastigheternas verkliga
varde, vid senaste bokslutstillfallet och det pris som fastigheterna
har salts for. Tidigare ars upparbetade orealiserade vardeforand-
ringar ingar i fastigheternas verkliga varde och synliggors darfor
inte i den realiserade vardeférandringen. Realiserade vardefor-
andringar redovisas i resultatrakningen pa raden Vardeforandring
forvaltningsfastigheter.

Redovisning av segment

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

foljs upp av koncernledningen, vilka ar fastighetsforvaltning och
bostadsutveckling. Varje segment foljs upp avseende den operativa
verksamheten och rapporteras regelbundet till koncernledningen
och styrelsen. Koncernledningen foljer upp driftséverskottet for
forvaltningen samt intakter och kostnader for bostadsutvecklingen
och pa tillgdngssidan vardet pa fastigheterna.

Rérelsekostnader samt finansiella intakter och kostnader
Fastighetskostnader

Utgors av kostnader avseende drift, skétsel, uthyrning, administra-
tion och underhall av fastighetsinnehavet.

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

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintékter pa
bankmedel och fordringar, rantekostnader pa lan. Ranteintakter
pa fordringar och rantekostnader pa skulder beraknas med till-
ld3mpning 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 erhalla betal-
ning faststallts. Lanekostnader som direkt ar hanforliga till inkop,
konstruktion eller produktion av stérre ny-, till- eller ombyggnader
aktiveras under produktionstiden. | det fall det foreligger realise-
rade och orealiserade vinster och forluster pa finansiella place-
ringar samt derivatinstrument som anvands inom den finansiella
verksamheten redovisas de som vardeférandringar under egen
rubrik i resultatrakningen.

Skatter

Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da underlig-
gande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillh6-
rande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt
som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tilldmp-
ning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslu-
tade per balansdagen. Hit hanfors dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt beraknas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt i tempordara skillnader
mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och
skulder. Foljande temporara skillnader beaktas inte. Temporar
skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgadngar och
skulder som ar tillgdngsforvary och som vid tidpunkten for trans-
aktionen varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat.
Vidare beaktas inte tempordara skillnader hanforliga till andelar i
dotter- och intresseféretag som inte forvantas bli aterforda inom
overskadlig framtid. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning
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av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i prak-
tiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar
avseende underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar
sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.

Finansiella instrument

Finansiella instrument dr varje form av avtal som ger upphov till
en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett
eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument
som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan lik-
vida medel, kundfordringar, évriga fordringar, fordringar pa joint
venture, 6vriga finansiella tillgdngar, derivat. Pa skuldsidan ater-
finns leverantérsskulder, 6vriga skulder, derivat. Redovisningen
beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. Hyresfordringar tas upp i balansrakningen nar kun-

den har avtalsenlig skyldighet att betala. Kundfordringar tas

upp i balansrakningen nar faktura har skickats och kunden har
avtalsenlig skyldighet att betala. Skuld tas upp nar motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven

om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar
faktura mottagits.

En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt reali-
sera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort
fran balansrakningen nar réttigheterna i avtalet realiseras, forfal-
ler eller nar bolaget forlorar kontrollen ¢ver dem. Detsamma gal-
ler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran
balansrékningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pd annat
satt utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld. Vid
varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva
indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgdngar &r i behov av nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt
modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och virdering

Finansiella tillgdngar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgdngar som ar
skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell for for-
valtning av tillgangen och karaktaren pa tillgdngens avtalsenliga
kassafloden.

Instrumenten klassificeras till:
upplupet anskaffningsvarde
verkligt varde via dvrigt totalresultat, eller
verkligt varde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaff-
ningsvarde.

Finansiella tillgadngar klassificerade till upplupet anskaffnings-
varde varderas initialt till verkligt varde med tillagg av transak-
tionskostnader. Kundfordringar och leasingfordringar redovisas
initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet
varderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgdngar klas-
sificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affars-
modellen att inkassera avtalsenliga kassafléden som endast ar
betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapi-
talbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for
forvantade kreditforluster.
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Egetkapitalinstrument, sa som aktier i noterade bolag vilka redo-
visas som finansiella placeringar: klassificeras till verkligt varde
via resultatet med undantaget om de inte halls for handel, da ett
oaterkalleligt val kan goras att klassificera dem till verkligt varde
via Ovrigt totalresultat utan efterfoljande omklassificering till
resultatet.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen
tillampar ej sakringsredovisning.

Klassificering och vdrdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde
med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till
upplupet anskaffningsvarde vdrderas initialt till verkligt varde
inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstill-
fallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt effektiv-
rantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen
tillampar ej sakringsredovisning.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgdngar, forutom de som klassificeras
till verkligt varde via resultatet eller egetkapital-instrument som
varderas till verkligt varde via 6vrigt totalresultat, omfattas av
nedskrivning for férvantade kreditforluster. Nedskrivning for
kreditforluster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en forlust-
reservering gors ndr det finns en exponering for kreditrisk, van-
ligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditforluster
aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden hanforliga
till fallissemang antingen for de nastkommande 12 manaderna
eller for den forvantade aterstdende I6ptiden for det finansiella
instrumentet, beroende pa tillgdngsslag och pa kreditférsamring
sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster
aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar fler-
talet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tillampas fér kundfordringar, avtals-
tillgdngar och hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den
forenklade modellen, for fordrans eller tillgdngens forvantade
aterstadende 16ptid.

For dvriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster
tilldmpas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt
per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkom-
mande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod
beroende pa dterstdende 16ptid (stadie 1). Om det har skett en
vasentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet
redovisas en forlustreserv for tillgdngens aterstaende l6ptid
(stadie 2). For tillgdngar som bedéms vara kreditforsémrade
reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den ater-
stadende I6ptiden (stadie 3). For kreditforsamrade tillgdngar och
fordringar baseras berdkningen av ranteintdkterna pa tillgangens
redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som i féregdende stadier.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika
metoder. Metoden for kundfordringar, avtalstillgdngar och hyres-
fordringar baseras pa historiska kundforluster kombinerat med
framatblickande faktorer. Ovriga fordringar och tillgdngar skrivs
ned enligt en ratingbaserad metod genom extern kreditrating.
Forvantade kreditforluster varderas till produkten av sannolikhet
for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid
fallissemang. For kreditforsamrade tillgdngar och fordringar gors
en individuell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och
framatblickande information. Varderingen av forvantade kredit-
forluster beaktar eventuella sakerheter och andra kreditférstark-
ningar i form av garantier.
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De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrékningen till
upplupet anskaffningsvarde, d.v.s. netto av bruttovarde och
forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i resul-
tatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgdngliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Likvida
medel omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade
kreditforluster.

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar redovisas som tillgéng i kon-
cernens rapport éver 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. Immateriella anlaggningstillgangar redovisas i
koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Det redovisade var-
det for en évrig materiell anlaggningstillgang tas bort vid utrang-
ering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska fordelar
vantas infalla. Avskrivning sker antingen linjart dver tillgangens
beraknade nyttjandeperiod om 3 till 10 ar eller baserad pa fak-
tisk nyttjande. | fallet med Riki Bygg sker avskrivningen baserat
pa antal fardigstallda lagenheter.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad,
vilket inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas darefter till verkligt varde. Redovisat
varde for fastigheterna &r baserat pa externa varderingar. For-
valtningsfastigheter varderas enligt IFRS 13 niva 3. Se not 14 for
beskrivning av antaganden vilka ligger till grund for varderingarna.
Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast

om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska férdelarna som
ar forknippade med tillgadngen kommer att komma foretaget till
del. Andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Utgifter for reparationer och underhall
kostnadsfors i den period de uppkommer. Savél realiserade som
orealiserade vardeférandringar redovisas i resultatrakningen

pa raden Vardeforandring forvaltningsfastigheter. Verkligt varde
och orealiserad vardeforandring faststalls kvartalsvis baserat pa
externa varderingar.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas som tillgang i koncer-
nens rapport éver finansiell stallning om det ar sannolikt att fram-
tida ekonomiska férdelar kommer att komma bolaget till del och
anskaffningsvardet for tillgdngen kan beréknas pa ett tillforlitligt
satt.

Maskiner och inventarier redovisas i koncernen till anskaffnings-
varde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar 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 6vrig materiell anlagg-
ningstillgang tas bort vid utrangering eller avyttring eller nar inga
framtida ekonomiska férdelar vantas infalla. Avskrivning sker linjart
over tillgangens beraknade nyttjandeperiod om 3 till 10 ar.

Intressebolag

Som intressebolag redovisas foretag i vilka koncernen utévar ett
betydande, men inte bestammande, inflytande vilket presumeras
vara fallet nar innehavet uppgar till minst 20 och hégst 50 pro-
cent av rosterna. Det forutsatts dessutom att dgandet utgor ett
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led i en varaktig forbindelse och att innehavet ej skall redovisas
som ett samarbetsarrangemang. Med samarbetsarrangemang
avses foretag dar koncernen tillsammans med andra parter
genom avtal har ett gemensamt bestdmmande inflytande 6ver
verksamheten. Ett innehav i ett samarbetsarrangemang klassifi-
ceras antingen som en gemensam verksamhet eller som ett joint
venture beroende pa de réttigheter och skyldigheter respektive
investerare har enligt kontraktet.

Intressebolag och joint ventures redovisas enligt kapitalandels-
metoden. Vid tillampning av kapitalandelsmetoden varderas
investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde i koncernens
rapport over finansiell stallning och det redovisade vardet 6kas
eller minskas darefter for att beakta koncernens andel av resul-
tat och Ovrigt totalresultat fran sina innehav efter forvarvstid-
punkten. Om koncernens andel av forluster i ett intressebolag
Overstiger innehavet i detta intressebolag redovisar inte koncer-
nen nagra ytterligare forluster om inte koncernen har atagit sig
forpliktelser & bolagets vagnar. Koncernens andel av resultat och
Ovrigt totalresultat i ett intressebolag ingar i koncernens resultat
och ovrigt totalresultat. En beddémning gors vid varje rapport-
periods slut om det foreligger ett nedskrivningsbehov for inves-
teringen i ett intressebolag. Om sa ar fallet gors en berakning
av nedskrivningsbeloppet som motsvaras av skillnaden mellan
atervinningsvardet och det redovisade vardet. Nedskrivningen
redovisas pa raden "Resultat fran andelar redovisade enligt
kapitalandelsmetoden” i resultatrékningen.

Innehav i joint ventures

Med joint ventures avses foretag dar koncernen genom samar-
betsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestam-
mande inflytande Gver styrningen i féretaget. Innehav i joint
ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning
av kapitalandelsmetoden varderas investeringen inledningsvis till
anskaffningsvarde och det redovisade vardet dkas eller minskas
darefter for att beakta koncernens andel av vinst eller forlust
efter forvarvstidpunkten. Koncernens andel av resultat som
uppkommit efter forvarvet redovisas i rapport dver totalresultat
och dess andel av forandringar i dvrigt totalresultat efter forvar-
vet redovisas i dvrigt totalresultat med motsvarande andring av
innehavets redovisade varde. Nar koncernens andel i ett joint
ventures forluster uppgar till, eller dverstiger, dess innehav,
inklusive eventuella fordringar utan sakerhet, redovisar koncer-
nen inte ytterligare forluster, om inte koncernen har patagit sig
legala eller informella forpliktelser eller gjort betalningar for joint
ventures rakning. Koncernen bed®mer vid varje rapportperiods
slut om det finns objektiva bevis for att nedskrivningsbehov
foreligger for investeringen i joint ventures. Om sa ar fallet,
beraknar koncernen nedskrivningsbeloppet som skillnaden
mellan joint ventures atervinningsvarde samt det redovisade
vardet och redovisar beloppet i "Resultatandel i joint ventures”

i resultatrékning. Vinster och forluster fran "uppstroms-" och
"nedstromstransaktioner” mellan koncernen och dess joint ven-
tures, redovisas i koncernens finansiella rapporter endast i den
utstrackning de motsvarar icke narstaende foretags innehav i
joint ventures. Orealiserade forluster elimineras, om inte trans-
aktionen utgor ett bevis pa att ett nedskrivningsbehov foreligger
for den dverlatna tillgdngen. Tillimpade redovisningsprinciper i
joint ventures har i forekommande fall andrats for att garantera
en konsekvent tilldmpning av koncernens principer.

Varulager

Varulagret utgors av fastigheter, dar Amastens dotterbolag SSM
utvecklar projekt, som klassificeras som projektfastigheter samt
fardigstallda bostader. | anskaffningsvardet for projektfastigheter
ingar utgifter for markanskaffning och projektering/fastighets-
utveckling samt utgifter for ny-, till- eller ombyggnation. Utgifter
for lanekostnader aktiveras avseende projekt under byggnation.

AMASTEN FASTIGHETS AB | ARSREDOVISNING 2020



Ovriga l&nekostnader kostnadsfors lopande. Projektfastigheter
redovisas fortldpande i rapport éver finansiell stallning till det
lagsta av nettofdrsdljningsvardet och anskaffningsvardet. Net-
toférsaljningsvardet definieras som forsaljningsvardet (marknads-
vardet) efter avdrag for beraknade kostnader for fardigstallande
och direkta forsaljiningskostnader. Nettoférsaljningsvardet for
projektfastigheter baseras pa internt framtagna projektprogno-
ser ddr antaganden gors om projektets forvantade intakter och
kostnader med tillhérande kanslighetsanalyser som uppdateras
|6pande pa kvartalsbasis av projektansvariga. Projektets framtida
kassafloden diskonteras med en diskonteringsranta. Ett positivt
nuvarde innebdr att projektet forvantas ga med vinst.

Skulder

Skulder avser lane- och rorelseskulder. Lanen tas upp till upplu-
pet anskaffningsvarde. Rorelseskulder redovisas nar motparten
har levererat tjanst eller vara, aven om fakturan ej erhallits.
Leverantdrsskulder har kort forvantad 16ptid och vdrderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Leasingavtal

Tomtrattsavtalen betraktas som eviga leasingavtal eftersom avtalen
inte kan ségas upp av leasetagaren. Bade nyttjanderattstillgangar
och leasingskulder hanforliga till tomtrattsavtal varderas enligt IFRS
16 till ett initialt belopp. Eftersom skulden anses vara evig amorteras
den inte, utan leasingbetalningarna blir i sin helhet rantekostnader.
Saledes ar leasingskuldens varde oférandrat till nasta omforhandling
av avgalden. Efter den initiala varderingen enligt IFRS 16 varderar
koncernen nyttjanderattstillgdngar hanforliga till tomtréattsavtal till
verkligt varde som en del av forvaltningsfastigheter i enlighet med
IAS 40. Leasingskulden omvarderas om tomtrattsavgdlden forandras
och motsvarande justering gors av nyttjanderattstillgangen. Det finns
aven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dar Amasten
ar leasetagare -dessa avser framst personbilar. Betalningar som gors
under leasingperioden kostnadsfors i resultatrakningen linjart dver
leasingperioden.

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 géra sadana
betalningar till foljd av att tjdnsterna ifraga har erhallits fran de
anstéllda och avsattning kan beraknas pa tillforlitligt satt.

Pensioner

Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning klas-
sificeras som antingen avgiftsbestdmda eller formansbestamda
pensionsplaner. Amasten har bade avgifts- och formansbe-
stdmda pensionsplaner. Avgiftsbestamd pensionsplan innebar
att foretagets rattsliga eller informella forpliktelse begransas till
det belopp foretaget accepterat att bidra med. Det innebar att
storleken pa den anstélldes ersattningar efter avslutad anstall-
ning beror pa de avgifter som foretaget betalar till planen eller till
ett forsakringsbolag, jamte den kapitalavkastning som avgifterna
ger. Salunda ar det den anstéllde som bar den aktuariella risken
och investeringsrisken. Avgifterna redovisas som kostnader i den
period de uppkommer. Koncernens ataganden for alders- och
tjanstepension for tjiansteman tryggas genom en forsakring i
Alecta. Dessa ska enligt gallande regelverk klassificeras som for-
mansbestdmda ITP-planer, vilka omfattas av flera arbetsgivare.
Da det inte foreligger tillracklig information for att redovisa dessa
som formansbestamda redovisas de som avgiftsbestamda pla-
ner.
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Erséttning vid uppsdgningar

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

Avsattningar och eventualforpliktelser

En avsdttning redovisas nar koncernen har en legal eller informell
forpliktelse till foljd av tidigare handelser, dar det ar sannolikt att
ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera dtagan-
det, och beloppet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Som avsatt-
ning redovisas det belopp som forvantas kravas for att reglera
forpliktelsen. Med eventualforpliktelser avses ett mojligt dtagande
som hérrér fran intréffade handelser och vars forekomst bekraf-
tas endast av en eller flera osdkra 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 utflode
av resurser kommer att kravas.

Avsattningar for garantiataganden

Avsattningar for framtida kostnader avseende garantidtaganden redo-
visas till det belopp som kravs for att reglera atagandet. For Amastens
dotterbolag SSM Holding AB gors garantiavsattning om vanligtvis 10,0
tkr per bostad belastar projektet vid avslut och redovisas i den takt de
berdknas uppkomma for respektive projekt. Majoriteten av garantiav-
sattningarna Ioper fram till garantibesiktning, vilken utfors efter tva ar.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen ar 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 finan-
sieringsverksamhetens kassafléden.

Moderbolaget

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt drsredo-
visningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendationen RFR2, Redovisning for juridisk person.
Rekommendationen innebér att moderbolaget i arsredovisningen
for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkanda
IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen for
Arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag och tillagg om géller i forhallande till IFRS. De angivna
redovisningsprinciperna for moderbolaget har til - [dmpats kon-
sekvent pa samtliga perioder som presenterats i moderbolagets
finansiella rapporter.

Klassificering och uppstdliningsformer

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

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

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

IFRS 9

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskatt-

ning tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i
moderforetaget som juridisk person, utan moderforetaget tillampar
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i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. | moderféretaget
varderas darmed finansiella anlaggningstillgdngar till anskaffnings-
varde och finansiella omséttningstillgangar enligt lagsta vardets
princip, med tilldmpning av nedskrivning fér férvantade kreditfor-
luster enligt IFRS 9 avseende tillgdngar som ar skuldinstrument.
For 6vriga finansiella tillgdngar baseras nedskrivning pa marknads-
varden.

Moderforetaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella
garantiavtal till forman for dotter- och intresseforetag samt joint
ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tilldmpar istallet
principerna for vardering enligt IAS 37 Avsattningar, eventualfor-
pliktelser och eventualtillgdngar.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott for juridiska personer
For koncernbidrag tillampas alternativregeln vilket innebar att
bolaget redovisar bade erhallna och lamnade koncernbidrag.

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 bedomningar

om andra antaganden fors eller om andra férutsattning foreligger.

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och beddémningar i samband

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

Varulager - projektfastigheter

Projektfastigheter redovisas fortlépande i rapport 6ver
finansiell stallning till det lagsta av anskaffningsvardet
och nettoférsaljningsvardet. Vardet pa projektfastigheter
kan paverkas av andrade forutsattningar for projektets
genomfdrande tidsmassigt eller av forandringar i
projektkalkylen. Risk for andrad bedomning av vardet pa
projektfastigheter kan dven uppkomma om bolaget inte
genomfor ett projekt enligt plan utan istallet avyttrar en
projektfastighet i fortid.

Intdkternas férdelning

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.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av bor-
gensforbindelser till forman for dotterforetag. En ansvarsférbin-
delse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som harror fran
intraffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av en
eller flera osakra framtida handelser, eller nar det finns ett ata-
gande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av
att det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas.

Klassificering av forvarv

Enligt IFRS ska klassificeringen av forvarv som rérelseforvarv
eller som tillgdngsforvarv baseras pa individuell bedomning av
varje transaktion. For samtliga forvarv av forvaltningsfastigheter
under aret har bedémningen inneburit att samtliga forvarv
klassificerats som tillgdngsforvarv. Forvarvet av SSM Holding AB
har klassificerats som rorelseforvarv.

Skatt

Uppskjuten skatt redovisas till nominellt varde utan diskontering.
Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa grund av dels majlighet
att sdlja fastigheter skatteeffektivt, dels till foljd av tidsfaktorn.
Den uppskjutna skatten ar baserad pa den framtida skattesatsen
om 20,6 procent.

Koncernen Moderbolaget
tkr 2020 2019 2020 2019
Hyresintakter 502 110 398 369 -
Ovriga intakter 102 99 625 4975
Intdkter bostadsproduktion 87324 9501
Managementfee - s089  238%
Summa 589 536 468 059 51434 28 831
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Segmentsrapportering

Fastighetsforvaltning Projektutveckling Centralt Totalt
mkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Hyresintdkter 502 398 502 398
Fastighetskostnader -237 207
Driftsdverskott 265 192
Central administration 42 -35 -42 35
Ovriga rorelseintakter o 0 0 9
Finansnetto 73 -87 73 87
?:Srt‘;g:f:t'grgsresu'tat 150 71 150 71
Intakter bostadsproduktion 87 70
Kostnader bostadsproduktion -97 -73
Forvarvskostnader -16
Resultat bostadsproduktion -25 -3 -25 -3
moesseboley i
Vardefoérandring
forvaltningsfastigheter 566 436 - - 566 436
Vérdeférandring finansiella
derivatinstrument -4 -5 4 -5
Vardeférandring finansiella
placeringgr 32 2 -
Resultat fore skatt 34 1" 725 515
S —— . . bl el . - =
Arets resultat 574 424
Ovrigt totalresultat
Arets totalresultat 574 424

Alla intékter ar hanforliga till Sverige och ingen kund star for dver 10 procent av intékterna.

Samtliga fastigheter ar beldgna i Sverige.
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Koncernen Moderbolaget
tkr 2020 2019 2020 2019
Medelantalet anstdllda (samtligai Sverige) 62 53 59 25
varav kvinnor 19 15 19 9

Per 31 december 2020 bestod styrelsen av 6 ledaméter varav 2 kvinnor och 4 mén. Ovriga ledande befattningshavare utgérs av 5 perso-

ner inklusive verkstallande direktor.

Koncernen Moderbolaget
Loner, arvoden och férmaner, tkr 2020 2019 2020 2019
Styrelse och ledande befattningshavare
Grundlon 8928 7883 8928
e e
Ovriga anstallda
Grundlon 26 667 21683 23907 10738
Formdner 862 442 e85 251
Delsumma 36 808 30160 33871 19 024
Lagstadgade sociala kostnader inklusive Iéneskatt ) ) e
Styrelse och ledande befattningshavare 3475 2962 3475 2962
Ovriga anstallda 8556 7470 7549 3779
Avtalsenliga pensionskostnader ) ) e
Styrelse och ledande befattningshavare 2305 1805 2305 1805
Ovriga anstallda e 3155 2209 2567 1342
Delsumma 17 491 14 446 15 895 9888
Summa léner inkl sociala kostnader 54 299 44 606 49 766 28912
2020-01-01 - 2020-12-31
Ledande befattningshavares ersattningar Grundlén Pensions-
och dvriga férmaner under aret, tkr styrelsearvode Formaner kostnad Summa
Rickard Backlund Styrelseordférande (0101-0518) 156 - - 156
H j ) H H 305 H H o H - 305
120 - o 120
e - 63
19 - o 190
175 - o 175
gy 6
159 - - 159
m - o m
2747 73 630 3444
8 10 77 255
Ovriga ledande befattningshavare (5 personer) 4679 267 1598 6 544
Total 8928 351 2305 11584

Vid uppsagning fran bolagets sida galler en uppsagningstid om hogst sex manader. Avgangsvederlag, inklusive [6n under uppsagningstiden,

far inte Gverstiga tolv manadsloner.

2019-01-01 - 2019-12-31

Ledande befattningshavares ersattningar Grundlén Pensions-

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

Rickard Backlund Styrelseordférande 375 - - 375
Styrelseledamot 79 T o 79
Styrelseledamot 125 T o 125
Styrelseledamot 150 - - 150
Styrelseledamot 190 o s 190
Styrelseledamot 173 - - 173
Styrelseledamot 88 T o 88
Styrelseledamot 38 - - 38
Styrelseledamot 38 o - 38
Styrelseledamot 75 - - 75

Jan-Erik Hojvall vw T 1819 T ‘540 2359

“C:)'\‘/Hr'\"ga \edandé‘Befattnings"Havare (5 peurusoner) """"" 4734 H "152 WH265 6150

Total 7883 152 1805 9839
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Aktierelaterade ersattningar

Under februari 2021 férvarvade verkstallande direktéren
Mikael Ranes 4 000 000 kopoptioner avseende lika manga
aktier i Amasten Fastighets AB (publ). Optionerna tilldelades
till lika delar av de tva agarbolagen ICA-handlarnas Forbund
Finans AB samt Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
efter erlagt vederlag avseende den totala optionspremien.
Optionerna berattigar inte till utdelning eller rostratt.

Det beraknade vardet pa tilldelningsdagen var 0,89 kr
per option, optionerna forvarvades for 0,89 kr per option.
Optionernas varde har beraknats enligt Black & Scholes
varderingsmodell.

Under februari 2021 forvarvade vice verkstallande direktoren
Mattias Lundgren 3 000 000 képoptioner avseende lika ménga
aktier i Amasten Fastighets AB (publ). Optionerna tilldelades av
de tva dgarbolagen ICA-handlarnas Forbund Finans AB samt
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB efter erlagt vederlag
avseende den totala optionspremien. Optionerna berattigar
inte till utdelning eller rostratt.

Det beraknade vérdet pa tilldelningsdagen var 0,89 kr
per option, optionerna forvarvades for 0,89 kr per option.
Optionernas varde har beraknats enligt Black & Scholes
varderingsmodell.

Vid extra bolagsstamma i Amasten den 7 december 2018
togs beslut om att inféra ett incitamentsprogram till anstallda
i Amasten koncernen exklusive ledningsgruppen baserat

pa ett konvertibelprogram om totalt 240 konvertibler till ett
sammanlagt nominellt varde om 12 000 000 kr. Konvertiblerna
géllde med en 16ptid om cirka fyra ar fram till och med
december 2022 och konverteringskursen for konvertering av
lanebeloppet till stamaktie A faststalldes till 6,30 kronor per
aktie. Av detta konvertibelprogram finns det per denna dag
utestdende konvertibler till ett nominellt varde om 3 350 000
kr vilket vid full konvertering motsvararar en utspadning med
531 429 aktier.

Pensionsersattningar till medarbetare

Samtliga av bolagets planer redovisas som avgiftsbestamda
da bolaget inte haft tillgang till information som gor det
mojligt att redovisa denna plan som formansbestamd.
Bolagets avgifter for 2020 gallande ITP 2-forsakringar som

ar tecknade i Alecta uppgar till 2,4 mkr (2,1). Moderbolagets
forvantade avgifter nasta rapportperiod for ITP 2-férsakringar
som &r tecknade i Alecta uppgar till 2,6 mkr. Koncernens andel
av de sammanlagda avgifterna till planen uppgar till 0,00888
procent (0,05476). Koncernens andel av totalt antal aktiva
forsékrade i ITP 2 uppgar till 0,00458 procent (0,00953 ). Den
kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet

pa Alectas tillgangar i procent av forsakringsatagandena
beraknade enligt Alectas forsakringstekniska metoder

och antaganden, vilka inte verensstammer med IAS 19.
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Den kollektiva konsolideringsnivan ska normalt tillatas
variera mellan 125,0 och 155,0 procent. Om Alectas
kollektiva konsolideringsniva understiger 125,0 procent

eller dverstiger 155,0 procent ska atgarder vidtas i syfte att
skapa forutsattningar for att konsolideringsnivan atergar till
normalintervallet. Vid lag konsolidering kan en atgérd vara
att hoja det avtalade priset for nyteckning och utékning av
befintliga formaner. Vid hog konsolidering kan en atgard vara
att infora premiereduktioner. Vid utgangen av 2020 uppgick
Alectas kollektiva konsolideringsniva till 148 procent (148).
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Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
tkr 2020 2019 2020 2019
Revisionsuppdraget 2062 1450 2062 1450
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget 378 T 378 477
Skatteradgivning 148 30 148 30
Summa 2588 1957 2588 1957
N\ WAl Rorelsens kostnader
Koncernen Moderbolaget
tkr 2020 2019 2020 2019
Taxebundna -92 224 -85 871 - -
Drift -47 891 -38 311 = -
Underhall -33399 -28 705 - -
Fastighetsskatt och tomtrattsavgald -14123 -11 068 - -
Fastighetsadministration -49 084 -41 995 = -
Summa fastighetskostnader -236 720 -205 950 - -
Bostadsproduktion -96 824 -72 964 =
Central administration -42 248 -34 686 113303 -56 358
Summa -278 968 -240 636 -113 303 -56 358
| ovan redovisade kostnader ingar nedan personalkostnader och avskrivningar
Lt R 2k -4 606 49706 232 |
Avskrivningar -1 525 -9778 -338 -252
Summa -55 824 -54 384 -51 104 -29 164

Samtliga direkta fastighetskostnader ar hanforliga till forvaltningsfastigheter vilka ar intaktsgenererande.

Leasingkostnad/tomtrattsavgald

Tomtrattsavgald inklusive arrendeavgifter for 2020 uppgick till 55 tkr
(54) och avser tomtratter i Stockholm och Karlskoga.

Tomtrattsavgald ar den avgift en dgare till byggnad pa kommunalt agd
mark arligen betalar till kommunen. Avgalden for dessa beraknas for
narvarande sd att kommunen erhdller en realranta pa markens upp-
skattade marknadsvarde. Tomtrattsavgalden ar fordelad Gver tiden
och omforhandlas oftast med 10 till 20 ars intervall.

Vid 2020-ars utgang hade Amasten 4 (4) fastigheter upplatna med
tomtratt. Vid uppsagning av tomtrattsavtalen ska i merparten fastig-
hetsagaren (kommunen) ersatta Amasten for byggnader m.m.

Vidare uppgick leasingavgiften till 1,7 mkr (0,7) hanforligt till hyresavtal
avseende framst bilar och kontorsutrustning.
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Koncernen Moderbolaget
tkr 2020 2019 2020 2019
Ranteintakter 1183 2523 -
Ranteintakter fran koncernforetag 37225 22395
Summa 1183 2523 37 225 22 395
Samtliga ranteintakter ar hanforliga till tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvéarde

(K[l Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget
tkr 2020 2019 2020 2019
Rantekostnader -70 090 -77 818 -169 -12755
Rantekostnader till koncernforetag -11 816 -10365
Ovriga finansiella kostnader -4.308 -11 261 -1942 -5276
Summa -74 398 -89 079 -13 927 -28 395

Rantekostnaderna ar berdknade enligt effektivrantemetoden relaterade till rantebarande skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde.

Aktuell och uppskjuten skatt

Den aktuella skatten har baserats pa en nominell skattesats om
21,4 procent och den uppskjutna skatten har baserats pa den
framtida lagre skattesatsen om 20,6 procent da de temporara
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, skattemdssiga direktavdrag for

vissa ombyggnationer vilka aktiverats, skattefria forsaljningar av
fastigheter genom forsaljningar av dotterbolag samt pa majligheten

att utnyttja befintliga forlustavdrag

Den effektiva skatten pa for aret uppgick till 20,8 % (17,7).

I och med férvarvet av SSM Holding AB tillfordes Amasten
skattemassiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna
skattefordringar inte har redovisats i balansrékningen uppgaende
till 500 767 tkr (444 522 tkr) och de har ingen tidsbegransning.
Uppskjutna skattefordringar har inte redovisats for dessa poster
da det inte ar klart hur koncernen kommer kunna utnyttja dem for

avrakning mot framtida beskattningsbara vinster. Denna bedémning

kan komma att forandras under nasta rakenskapsar beroende pa
mojliga dndringar i affarsmodellen.

Emissionskostnader om 19,9 mkr har belastat eget kapital vilket
resulterar i en skatteeffekt skatt om 4,3 mkr.

Skatteberakning i koncernen 2020 2019

Aktuell Uppskjuten Aktuell  Uppskjuten
tkr skatt skatt skatt skatt
Resultat fore vardeférandring och skatt 131341 84172
Skattemdssiga avskrivningar 64 686 64 686 51578 51578
Ovrig skattemassig justeringar 93095 27864 49 005 320
Skattepliktigt resultat fére vardeférandring 159 750 37002 81599 51258
Forsaljning fastigheter 200 -10 109 -15 466 -50 036
Omvardering ” 28242 ” 35215
Virdeforand fastigheter - 573 485 . 414616
Virdeforandring dervat - 4394 - 4917
Skattepliktig resultat fére underskottsavdrag 159 950 567 742 66 133 375706
Underskottsavdrag, inggende balans T 31580 31580 78 946 78 946
Omvardering ingdende balans o o 3855 -3855
Underskottsavdrag, utggende balars T 13655 13655 31580 31580
Skattepliktig resultat fére underskottsavdrag 142 025 585 667 22622 419 217
Aretsskatt214% 30393 125333 4841 89712
Omvardering uppskjuten skatt H 4686 H -3354
Skatt enligt resultatrakningen 30393 120 647 4841 86 358
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forts. Not 11 « Skatter

Skattekostnad/intakt Koncernen Moderbolaget
tkr 2020 2019 2020 2019
Resultat fore skatt 724726 515452 51389 34 359
155 091 110307 10997 7353
- 9352 -
-8 991 -9 585 -4 874 101
1578 26 140 -
6779
) 801 21 7252
Summa -155725 -94 553 -6 498 -
Nyframt\dabolagsskatt ......................................................................................................................... o S
Redovisad skattkostnad -151 040 -91 199 -6 498 -
Uppskjuten skatt redovisad i koncernens balansrékning Koncernen
tkr 2020 2019
Underskottsavdrag -2 938 -6 506
307014 170112
oo
-1918 -1012
Obeskattade reserver k 726 1 583
Summa 333308 164 177

(\[JP Resultat per stamaktie

Resultat per aktie baseras pa arets resultat hanforligt till moder-
boalgets stamaktiedgare vilket uppgick till 557 686 tkr (408 253).
Antal stamaktier vid drets utgang var 678 576 599 st

(456 027 370).

Resultatet per aktie baseras pa ett vagt genomsnittligt antal aktier
med 13 matpunkter under aret. For utveckling av antal aktier
hanvisas till not 21.

Koncernen

Antal utestaende stamaktier 2020 2019
Ingadende antal stamaktier 456 027 370 177 684 005
Forandring antal stamaktier 22549229 278343365
Utgaende antal stamaktier 678 576 599 456 027 370
Resultat per stamaktie
Arets resultat, tkr 573 686 424253
.............. g ‘preferensaktier, tkr 16 000 16 000

ultat hanforligt till stamaktiedgar 557686 408253
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier 534349292 304276 056
Resultat kronor per genomsnittligt antal utestdende stamaktie 1,04 1,34
Resultat kronor per genomsnittligt antal Utestdende stamaktie eftue“rmL‘J't‘sp'a'dm'ng ...... 1 ,04 128

Immateriella anlaggningstillgangar

I koncernen avser redovisade immateriella anlaggninstillgangar,
identifierade vid forvarvet av Rikibygg AB vilket klassades som

ett rorelseforvary, rattigheten att pa den nordiska marknaden
uppfora industriellt modulproducerade fastigheter tillverkade av
det kinesiska foretaget TLC samt senare av Amasten tagna utveck-
lingsutgifter for detta koncept. Den exklusiva rattigheten att pa
den nordiska marknaden, under fem &r fran 2018 till 2023,

uppféra industriellt modulproducerade fastigheter tillverkade av
det kinesiska bolaget TLC. Amasten Fastighets AB har under 2020
justerat tidigare felaktiga avskrivningar med 42 665 kr. Avskrivning
pa Riki Bygg baseras pa antal fardigstallda lagenheter som under
2020 uppgick till 0 lagenheter.

Immateriella anlaggningstillgangar Koncernen

tkr 2020 2019
Ingdende varde 23823 27619
Justering kbpeskiling ) 3621
.A;}ékr‘ivningar """""""""""""""""""""""" -42 -1 76
Utgaende varde 23781 23823
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NNy Forvaltningsfastigheter

Verkligt varde for forvaltningsfastigheter tkade under aret med

3 535 mkr till 9 966 mkr (6 431), varav 772 mkr avsag pagaende
nyproduktion (141). Fastighetsvardet exklusive nyproduktion
motsvarar 16 736 kronor per kvadratmeter (15 536). Det hogre
vardet beror, dels pa arets forvarv och investeringar, dels pa
arets vardeokning. Sammantaget uppgick vardeokningen till

566 mkr (436), vilket motsvarar en tillvaxt om 8,8 procent (12,1).
Vardeokningen speglar den forandring som skett i fastigheternas
kassafloden och i direktavkastningskraven. Moderbolaget ager
inga fastigheter.

Verkligt varde Koncernen

2020

Vardefoérandring 566 436
Utgaende varde

Fastighetsvardering

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport dver
finansiell stallning till verkligt varde och vardeférandringarna
redovisas i koncernens rapport 6ver totalresultatet. Samtliga
forvaltningsfastigheter har bedomts vara i niva 3 i varderingshie-
rarkin enligt IFRS 13 Vdrdering till verkligt varde.

Verkligt varde ar det beddmda belopp som skulle inkasseras

i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter

som dr 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
NewSec Advice AB, vilka ar vdletablerade fastighetsvarderare
som auktoriserats av féreningen Samhallsbyggarna, som ansva-
rar for auktorisation av fastighetsvarderare i Sverige.

Varderingsmetodik

Varje forvaltningsfastighet har varderats individuellt genom att
nuvardesberakna framtid kassafloden, det vill saga framtida
hyresinbetalningar minskade med bedémda drifts- och under-
hallskostnader samt restvarde. Fér merparten av varderingarna
anvands femariga kassaflodeskalkyler. Hyresintakterna baseras
pa befintliga hyresavtal och befintliga hyresnivder med beak-
tande av avtalade framtida forandringar av hyror, avtalslangd
och langsiktig marknadsvakans. Fastighetskostnaderna baseras
pa for respektive fastighet bedomda kostnader.

For det fall att vardet inte kan faststallas pa ett tillforlitligt satt
till foljd av stor osakerhet vid beddmning av det framtida kas-
saflodet och aterstdende produktionskostnad, men dar bedém-
ningen ar att detta bor kunna ske nar fastigheten ar uppford,
varderas pagdende nyproduktion till anskaffningsvardet till dess
att verkligt varde kan faststéallas pa ett tillforlitligt satt.

Direktavkastningskrav och kalkylréanta

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

Restvérde

Restvardet utgors av driftéverskottet under dterstdende eko-
nomisk livslangd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret.
Restvardesberakningen gors for varje fastighet genom evighets-
kapitalisering avdet uppskattade marknadsmassiga driftéver-
skottet 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 2020

Inflationsantaganden 2%

Min Medel Max
2,90% 3,95%

Direktavkastningskrav, bostader

Direktavkastningskra

v, lokaler ,56% ,72%
Kalkylranta, lokaler 6,55% 7,73% 9,54%
Hyra, kr/kvm, bostader 574 1116 2 251

Langsiktig vakans, bostader b

i

5,03%

Langsiktig vakans, lokaler

Byggratter och tomtmark

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

Kénslighetsanalys

Bedomningen av verkligt varde for fastigheter &r baserad pa
antaganden om framtida anvandning, intjaningsférmaga och
marknadens avkastningskrav och innehaller darfor alltid ett visst
matt av osdkerhet. Osdkerheten avseende enskilda fastigheter
beddms normalt ligga inom intervallet +/- 5-10 procent. For
Amastens del innebar ett osakerhetsintervall om +/- 5 procent
ett vardeintervall om +/- 498 mkr, motsvarande 9 468 - 10 464
mkr.

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

Kanslighetsanalys Foréndring mkr

+0,25% -546

-0,25% 622

+0,25% -380

) -0,25% 412

Fordndring fastighetskostnader 5,0% -627

Forandring vakans -1,0% 302

Forandring hyra 25 kr/kvm 509
Ataganden

Amastens vasentliga ataganden utdver I6pande ataganden avser
fem pagdende nyproduktioner av bostadsfastigheter. Den sam-
manlagda aterstdende investering uppgar till 411 mkr.
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N[GREW Ovriga materiella anlaggningstillgdngar

Koncernen Moderbolaget
tkr 2020 2019 2020 2019

Ingadende anskaffningsvarde

Arets anskaffningar

Arets utrangeringar

Inventarier i forvarvade/salda bolag I -62 12 464 -

Utgaende anskaffningsvarde 17 265 16 079 1317 1284
Ingdende ackumulerade avskrivningar -12017 -2 656 -571 -445
Utrangeringar 242 - 126
Arets avskrivningar -1 606 -9603 -338 -252
Utgaende ackumulerade avskrivningar -13623 -12017 -909 -571
Utgaende nettovarde 3642 4062 408 713

Andelar i intressebolag

Andelar i intressebolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Under kvartal ett forvarvades 29,55 procent av den noterade
Varderingen av andelarna sker initialt till anskaffningsvarde och bostadsutvecklaren SSM Holding AB som klassiificerades som ett
justeras darefter med Amastens andel av intressebolagens resul- intressebolag vid forvarvet. Undet kvartal fyra forvarvades yttligare
tat for perioden. andelar vilket gjorde att dgandet uppgick till 97,5 procent vid ars-

skiftet och bolaget ingdr per balansdagen i Amasten koncernen
Andelar i intressebolag uppgick vid arets borjan till 123 mkr och som ett dotterbolag till Amasten Fastighets AB. Redovisningsmas-
avsag Studentbostader i Sverige AB. | samband med att Student- sigt ses forvarandet som en forsdljning av intressebolag och kép
bostdder i Sverige AB forvarvades av det noterade fastighets- av dotterbolag se forvarvsanalys, not 29.

bolaget Prime Living AB omklassificerades koncerns andelar i
intressebolag avseende Studentbostdder i Sverige AB till finansiella
placeringar eftersom det betydande inflytandet inte langre forelig-
ger pa grund av férandrad agarandel. Vid utgangen av aret hade
koncernen inga andelar i intressebolag.

Koncernen
tkr 2020 2019
Ingaende vérde 123415 76 646
Forvarv

Andel av 3rets resultat
Omklassifisering -131 714 -
Utgaende vérde - 123 415

NVl Andelarijoint ventures

Andelarna i joint ventures har tillkommit genom forvarvet av SSM Holding AB.

Koncernen
tkr 2020 2019
Ingadende varde - -
Forvarv 53745 -
Utgaende varde 53745 -
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Andel kapital Konsoliderad Antal aktier/

Innehav i joint ventures och roster, % andel, % andelar
Alfa SSM ) ) 50 30
KB Alfa SSM, 969715-3998 49 49

"KB Student acken, .
Studentbacken JV AB, 556981-6472* -
SSM PG Real Estate 2017 Sar, 50 506 764 050
"V Elverkshuset AB, ” 50 50 250

* Komplementar, ager 2 % av respektive kommanditbolag vilket betyder att SSM:s ackumulerade agarandel uppgar till 50 % i kommanditbolagen.
** Per 2020-12-31 ar bolaget ett heldgt koncernforetag. Siffror i parentes avser 2019.

Samtliga joint ventures forutom SSM PG Real Estate 2017 S.a r.l, B215056 har sina saten i Sverige och utgdr samarbeten i syfte att utveckla
bostadsprojekt.

I koncernens finansiella rapporter redovisas nedanstaende poster enligt kapitalandelsmetoden. Moderbolaget innehar inga andelar i joint ventu-
res. Nedanstdende rakenskapstabeller visar respektive joint ventures totala belopp for materiella innehav.

Resultatrakning i sasmmandrag

tkr Alfa SSM JV Studentbacken JV SSM PG JV
2020 2019 2020 2019 2020 2019
1296579 644 - - 202 873 -
-228 514 -100  -1738 -238 818 -63 114
4625 433 C108 2678 -2 866
63440 233 1847 38623 65980
o T
-34 -476 -1 040 -128 017 -176
63407 709 2887 -166591 66 100
Skatt pa arets resultat H - - - N -111 -141
Arets resultat 63 407 68 895 -709 -2887 -166 702 -66 241
Resultatrakning i sammandrag ) Turbinhallen Utveckling
tkr SSM Elverkshuset SSM Alvsjé Quarters AB SSM JV Bromma
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Nettoomsattning 2053 1979 2200 b . 1289 8
Kostnad for produktion och forvaltning 2026 3333 - T 889
Ovriga rérelsekostnader H H 6 T . H
reseest T e e
Av- och nedskrivningar ) - . - - -
Finansiella intakter 8 537 - -
Finansiella kostnader i i -8 703 """ -
Cesitatore st e T s
Skatt pa arets resultat - - - - - - - -1 586
Arets resultat -95 -2 551 1200 - - 400 - 3713
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Balansrdkning i sammandrag

tkr Alfa SSM JV Studentbacken JV SSM PG JV
2020 2019 2020 2019 2020 2019
Kassa och bank 42 226 176 891 3760 5018

Projektfastigheter

Ovriga omséttningstilligéngar 784 56 407 b 28151 16733
summa omsattningstillgangar 239198 469737 - 31911 95896 712470
Kortfristiga skulder -3130 -29217 - -34167 -31169  -380765
Summa kortfristiga skulder -3130 -29 217 - -34167 -31169 -380 765
Anlaggningstilgangar D00
Longfristiga finansiella skulder 220000 310504 . -....71000%6
Ovriga langfristiga skulder 3056 -7314 - - - -367
Summa anlaggningstillgangar och langfristiga skulder -224 056 -317 908 - 900 - -100423
Summa nettotillgangar 12012 122612 - -1356 64727 231283
Balansrdkning i sammandrag SSM Alvsjé
tkr SSM Elverkshuset Quarters

2020 2019 2020 2019
Kassa och bank 745 574 1698 -
Projektfastigheter
Ovriga omsattningstillgdngar 463 4668 329
Summa omsattningstillgangar 468 734 390 445 68714 -
Ko S R e o e
summa kortfristigaskuider 232 A2 e84 -
Anlaggningstillgangar - - -
Langfristiga finansiella skuider 467141 387617 -
B Bt iy R g e
Summa anlaggningstillgangar och langfristiga skulder -467 141  -387617 -1784 -
Summa nettotillgangar 1361 1456 66 930 -
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar

Koncernen

tkr 2020 2019
Studentbostader i SverigeAB 192 693 -
Fordran pa anstallda genom incitamentprogram 2150 2750
Ovmg\angfnsugfordran ....................................................................................................................................... e S
Lamnaddeposmon ...................................................................................................................................................... g e
Summa 198919 73598
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(NPl Varulager

Koncernen
mkr 2020 2019

7287
Fardig der 3,1
Summa varulager 731,8 -

Koncernen
mkr 2020 2019
Ingaende varulager - -
Arets forvary 731,8
Utgaende varulager 731,8 -

\[J@el' Kundfordringar
Koncernen Moderbolaget
tkr 2020 2019 2020 2019
Fordringar pd hyresgéster 7 414 4352 -
Ovriga kundfordringar 69 488 4764 313 -
Reservering for befarade kundforluster -5 225 2387 -
Summa 71677 6729 313 -
Reservering for befarade kundforluster ar baserad pa historisk statistik samt en riskbedémning av kund- och hyresfordringar.
Koncernen Moderbolaget

tkr 2020 2019 2020 2019
Ej forfallna kundfordringar 49 144 1744
Forfallna <30 dagar 1713 3460 -
Forfallna31-90dagar 9 698 751 - -
Forfallna > 90 dagar 11122 774 313 -
Summa 71677 6729 313 -
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NP4l Aktiekapitalets utveckling

P4 balansdagen uppgick aktiekapitalet till 679 376 599 kronor preferensaktie. Stamaktierna ger lika ratt till utdelning. Prefe-
fordelat pa 678 576 599 stamaktier av serie A och 800 000 rensaktierna har foretradesratt till en arlig utdelning om 20
preferensaktier av serie B. Varje aktie har ett kvotvirde om 1,00 kronor per preferensaktie. Antalet aktiedgare vid aret utgang
kronor och beréttigar till 1 rost per stamaktie och 1/10 rost per uppgick till 13 858.
Férandring av Totalt efter forandring
Ar Transaktion A-aktier A-aktier Preferensaktie Kvotvarde, kr  Aktiekapital, kr
2018 Apportemission 5000000 159 384 005 800 000 1,00 160 184 005
2018 Apportemission 15500000 174 884 005 800000 1,00 175684005
2018 Apportemission 2000000 176 884 005 800000 1,00 177 684 005
2019 Nyemission 41666666 218 550 671 800 000 1,00 219350 671
2019 Apportemission 1300000 219850671 800000 1,00 220650 671
2019 Apportemission 20000000 239 850 671 800000 1,00 240 650 671
2019 Apportemission 190000000 429 850 671 800000 1,00 430650 671
2019  Apportemission 6133332 435984003 800 000 1,00 436 784 003
2019 Apportemission 20043367 456 027 370 800000 1,00 456 827 370
2020 Nyernission 95238 456 122 608 800000 1,00 456922608
2020 Nyemission 90000000 546 122 608 800 000 1,00 546 922 608
2020 Nyemission 68493151 614615759 800 000 1,00 615415759
2020 Nyemission 15972200 630 587 959 1,00 631387 959
2020 Nyemission 47988640 678 576 599 800 000 1,00 679 376 599
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\[]¥¥Q Finansiella risker och finanspolicyer

Finansiering

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

Krediter mot stallande av sakerhet i form av Amastens
reversfordrinar pa dotterbolagen med déri pantférskrivna
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 stallande av sékerhet, sa kallade blancokre-
diter.

Emission av obligationer utan stallande av sakerhet.

Qavsett typ av kreditavtal innehaller avtalen sedvanliga uppsag-
ningsvillkor samt i vissa fallomférhandlingsvillkor vid férandrad
verksamhetsinriktning och avnotering. Om kreditgivaren pakallar
rétten till sddan omforhandling och parterna inte kan komma
Overens finns i kreditavtalen faststallande awecklingstider for de
kreditavtal som omfattas av sadana villkor. Utnyttjade krediter som
sakerstélls med fastighetsinteckningar uppgick vid arets utgang

till 5 514 mkr. Sakerstaliningar kompletteras i merparten av fallen
med garanti och beldningsgrad och rantetackningsgrad, sa kallade
“financial covenants”, innebar att beldningsgraden ej far dverstiga
70 procent och rantetackningsgraden langsiktigt ej far understiga
1,50 ggr. | samtliga fall ar garanti till kreditgivare utférdad 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, s& som réante-,
finansiering- och motpartsrisker samt 6vriga finansiella risker.
Amastens finansverksamhet ska praglas av langsiktighet med lagt
risktanade, innebérande en beldningsgrad som varaktigt ska un-
derstiga 70 procent och en langsiktig rantetackningsgrad om minst
1,50 ggr. Den finansiella verksamheten i Amasten ska bedrivas pa
ett sadant satt att behovet av 1dng- och kortfristig finansiering och
likviditet sakerstalls.

I finanspolicyn anges hur rapportering och uppféljning av de finan-
siella riskerna ska se. De finansiella riskerna foljs upp och rappor-
teras vid varje styrelseméte, vanligtvis med en manads mellanrum.
Som ett led i att standigt férbdttra och anpassa den finansiella
riskhanteringen har styrelsen en arlig dversyn av finanspolicyn.

Riskhantering

Amasten genomfor finansiella transaktioner utifrdn en bedom-
ning av koncernens samlade behov av langfristig finansiering,
likviditet och ©nskad réanterisk. Den finansiella riskhanteringen
sker séledes pa portfoljniva. For en kostnadseffektiv hantering av
ranterisken gors bedémningen av den rénterisk som uppstar vid
|6sen av eller upptagande av ny enskild kredit med kort rantebin-
ding, varefter rantederivattransaktioner genomfors vid behov for
att uppna onskad rantebindningstid pa den totala upplaningen.

Finansieringsrisk

For att sékerstalla Amasten behov av langfristig finansiering och
likviditet arbetar Amasten kontinuerligt med att omférhandla och
vid behov tillféra nya krediter. Amasten hade vid arets utgang
bindande kreditavtal om 6 121 mkr (3 497), varav langfristiga
uppgick till 4 321 mkr (2 500) och kortfristiga till 1 800 mkr (997).
Av de langfristiga krediterna utgjorde 4 321 mkr (2 500) langfris-
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tiga laneavtal mot banker. Av de kortfristiga krediterna utgjorde
1593 mkr (997) kortfristiga laneavtal i bank. Resterande 206 mkr
(-) avsag obligationslan. Den genomsnittliga kapitalbidningstiden
uppgick till 3,7 ar (4,3).

Rénterisk

Forandring av marknadsranta och kreditmarginal paverkar
finansnettot. Hur snabbt och med hur mycket férandringar i
dessa bada komponenter paverkar beror pa vald bindningstid.
For att begransa en omedelbar paverkan av forandring i mark-
nadsrantor har Amasten valt att arbeta med bade kort och lang
rantebindning. Rantetackningsgraden ar det finansiella matt som
beskriver ett bolags riskniva och motstandskraft for férandringar
i rantenettot. Amasten har en malsattning om en rantetacknings-
grad om minst 1,5 ggr. For 2020 uppgick rantetdckningsgraden
till 2,90 ggr (2,08). Den genomsnittliga rantebindningstiden upp-
gick till 11,7 manader (13,6).

Kapitalstruktur

Malet med Amastens kapitalstruktur ar att trygga koncernens
framtida formaga att fortsatta sin verksamhet och ha en god
avkastning pa bolagets egna kapital. Amasten ska ha en stabil
kapitalstruktur innebarande en beldningsgrad som varaktigt inte
ska dverstiga 70 procent och en rantetackningsgrad om minst
1,5. Utdver eget kapital finns skulder i balansrakningen som i
princip ar rante- och amorteringsfria och som darfor till stor del
kan betraktas sasom eget kapital. Fastighetsbranschen anvander
darfor belaningsgrad som nyckeltal for kapitalstrukturen istallet
for soliditetsmatt. Av samma skal kan dven substansvardet be-
raknas pa olika satt, vilket framgar ovan. Amastens mal utgar fran
avkastning pa eget kapital och &r inte direkt relaterat till sub-
stansvardet. Mdlet ar att avkastningen pa eget kapital ska uppga
till 15 procent i snitt Gver en fem ars period. | syfte att na detta
mal ska Amasten oka fastighetsbestandet genom férvary, inves-
teringar i befintligt bestand och nyproduktion av vart egna Riki-
koncept. Alla investeringar ska bidra till avkastningsmalet. Forsélj-
ning av fastighet ska ske nar det ar affdarsmassigt motiverat och
nar alternativ investering kan erhdllas med béttre avkastning.

Motpartsrisk

For att begransa koncernens motpartsrisk ska ett flertal motparter
anvandas. Samtliga motparter ska ha ett ldgsta kreditbetyg mot-
svarande baa2 hos Moodys och/eller a hos Standard & Poor’s.

Loptidsanalys rantebdrande skulder

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar
och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen
nedan. Finansiella instrument med rorlig ranta har beraknats med
den ranta som foreldg pa balansdagen. Skulder har inkluderats i
den period néar aterbetalning tidigast kan kravas.

Ar tkr
1 1879376
2 2207 966
3 865 540
4 900 480
5 353952
6- 88 630
o Coacons
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forts. Not 24 « 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 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Koncernen

Ovriga finansiella anlaggningstiligingar 6226 73598 192 693 198919 73598
Kundfordringar 71677 6729 71677 6729
Ovriga fordringar 212421 67182 212421 67182
Likvida medel 674272 121792 674272 121792
Summa tillgangar 964 596 269301 192693 1157289 269301
Langfristiga rantebarande skulder 4324490 2504110 4324490 2504110
y R e 9311 4917 9311 4917

358 268 165558 358268 165558

1799598 9971251799598 997 125

Leverantorsskulder 68349 25404 68349 25404
Ovriga skulder 161 075 44858 161075 44858
Summa skulder 9311 49176711780 3737055 6721091 3741972

Moderbolaget

Ovriga finansiella éﬁ\éggmngsti\lgéﬁgar 2150 2892 2150 2892
Fordringar p& koncernforetag 2980327 1514385 2980327 1514385
Kundfordringar 313 . 313 .
Ovriga fordringar w5412 3902 25412 3902
Likvida medel 1373 9667 1373 9667
Summa fordringar 3009 575 1530 846 3009 575 1 530 846
Rantebdrande skulder 403 350 3950 403350 3950
Skulder till koncernféretag 752123 806625 752123 806625
Leverantorsskulder 3442 319 3442 319%
Ovriga skulder T 33887 8000 33887 8000
Summa skulder 1192802 830333 1192802 830333

1) Bolaget bedémer att det inte ar ndgon vasentlig skillnad mellan redovisat varde och verkligt vérde.

Verkligt varde ar det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid forsaljning av en tillgang eller betalas vid dverlatelse av en
skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer. Tabellen ovan visar finansiella instrument varderade till verkligt varde,
utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts. De olika nivderna definieras enligt foljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder &n noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som
prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

Niva 3 - Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata)
Finansiella derivat och 6vriga finansiella placeringar varderade till verkligtvarde har varderats enligt Niva 1.

Checkrakningskredit

Koncernen Moderbolaget
tkr 2020 2019 2020 2019
Beviljad kredithmt 70 000 10 000 = -
Utnyttiaddel - - - -
Outnyttjad del 70 000 10 000 - -
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NOTER, GEMENSAMMA FOR MODERBOLAGET OCH KONCERNEN

Avsattningar

Koncernen

tkr 2020 2019

Ingaende balans -

Tillférda genomférvary

Arets avsattningar
Utgaende balans 40 400 -

Varav langfristig del

Varav kortfristig del
Summa 40 400 -

Avséttningarna avser framtida ersattningar till anstallda, kostnader for garantidtaganden for utforda entreprenader, kostnader for ingangna avtal
och dtaganden mot kunder. Den langfristia delen aterfinns i resultat 6ver finansiellstallning under rubriken ovriga langfristiga skulder.

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
tkr 2020 2019 2020 2019
Personalkostnader 15505 5306 6230 4020

Rantekostnader

Forskottsbetalade hyror

Fastighetskostnader

Ovriga kostnader
Summa 142 056 74 883 17 589 6 396

Amasten &ger till storsta delen bostadsfastigheter vilka funnits pa orterna under Iang tid, varfor miljorisken bedéms vara liten.

Stallda sakerheter

tkr 2020 2019 2020 2019

Koncernen Moderbolaget

Stéllda sakerheter for egen rakning
Fastighetsinteckningar

Pantsatta aktier 04
Summa 6 827 942 6361397 1385 604 -

Eventualforpliktelser
Borgensforbindelse - - 5620 900 3456112
Summa - - 5620 900 3456 112

\[J®¥l Andelar i koncernféretag

Moderbolaget
tkr 2020 2019
Ingaende balans 1406 368 429 810
ot s - 28,
Fovarv 519624 974458
Utgaende balans 1925992 1406 368
Bolag Org.nr Sate Antal aktier Agarandel Redovisat varde
2020 2019
Amasten Bostader AB 556902-4598 100 407510 407510
,,,,,,,,,,,,,, L e
""""" 556854-8167 100 18464
""""" 556720-3608 100 978094
SSM Holding A8 5565333902 Stockholm 57390538 98 519624 .
Summa 1925992 1406 368

Amastenkoncernen omfattar 150 heldgda dotterbolag.
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Fordringar hos/skulder till koncernforetag

Moderbolaget

2020 2019

""""""""" 1514384 865 521

""""""""" 1465943 648 863

Utgaende balans 2980 327 1514384
SKUIBRT

Ingdende baleans 806 265 217 260

Forandring inldning fran dotterforetag -54142 589 005

Utgaende balans 752123 806 265

(\[o]@i*W FOrvarvsanalys

| och med férvarvet av SSM Holding AB tillférs Amasten
byggratter i storstockholm motsvarande 4 900 lagenheter,
vilket genom Amastens egenutvecklade Riki-koncept ger
unika mojligheter att realisera dessa varden och utdka
Amastens fastighetsbestand med nyproducerade lagen-
heter i Stockholmsomradet.

Forvarvet av SSM Holding AB har redovisningsmadssigt
klassificerats som ett rorelseférvarv enligt IFRS 3. Detta
innebér att forvarvade tillgdngar, skulder och eventualfor-
pliktelser varderas till verkligt varde pa forvarvsdagen.
Amasten kontrollerade per 31 december 2020 97,5 pro-
cent av aktierna och résterna. Képeskillingen bestod av
vederlag i stamaktier av serie A dar 1 aktie i SSM beratti-
gade till 1,2 aktier i Amasten. Vardet for aktievederlaget
baserades pa den genomsnittliga aktiekursen per 7
december 2020, d& den initiala acceptperioden avsluta-
des, som var 7,5164 kr per stamaktie av serie B. Amasten
redovisar innehav utan bestammande inflytande till verk-
ligt varde. Sedan tidigare dgde Amastens 29,55 procent i
SSM Holding AB. Under tredje kvartalet 2020 skrevs ande-
larna ned med 2 mkr och vid uppkopet av 97,5 procent av
SSM omvarderades andelarna vilket resulterade i en ned-
skrivning av andelar i intressebolag om 3,5 mkr.

| samband med forvarvet uppstod ett dvervarde om 119
mkr i form av skillnaden mellan de forvarvade andelarna
och de separat identifierade nettotillgdngarna. Skillnaden
redovisas som varulager om 149 mkr och som uppskjuten
skatteskuld om 30 mkr. Transaktionskostnader relaterade
till forvarvet uppgick till 15,5 mkr och redovisas i posten
forvarvskostnader i resultatrakningen. Transaktionskost-
nader uppgdende till 3,3 mkr, vilka ar direkt hanforliga till
emissionen av aktier har redovisats mot eget kapital.

SSM bidrar med 18 244 tkr till koncernens intdkter och
med -956 tkr till koncernens resultat efter skatt. Om for-
varvet hade skett per den 1 januari 2020 uppskattar
Amasten att SSM skulle ha bidragit med 212 207 tkr till
koncernens intakter och -69 504 tkr till koncernens resul-
tat efter skatt.

Forvarvade nettotillgangar vid forvarvstidpunkten

mkr

Materiella anlaggningstillgangar 259
Finansiella anlaggningstillgangar 176,6
Varulager 73W,8:
Kundfordringar 34,3
Fordringar hos joint ventures 9,1.
Skattefordringar 2,3
Ovriga fordringar 1027
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23
Likvida medel 2056
Ovriga langfristiga skulder 219
Avsattningar -1 4
Uppskjutna skatteskulder —30,9
Rantebarande skulder »517,5
Forskott fran kunder 52
Leverantorsskulder —32,2:
Avsattningar -37,2
Aktuella skatteskulder -0,9
Ovriga skulder —94,3:
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 181
Identifierade nettotillgangar 531,1
Innehav utan bestdmmande inflytande, varderat

till verkligt varde 135
Total kopeskilling 517,6
Kopeskilling

mkr

Emitterade aktier till verkligt varde 360,7
.k‘ar‘{tant veder\é 162,4
.N.éa‘skrivning aktie‘\nnehavw 55
Summa 517,6
Analys av kasseflodespaverkan av férvarvet

mkr

Kontant kopeskilling -162,4
-1 8,8
Forvirvade likvida medel 2056
Summa 24,4
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Forslag till vinstdisposition

Till rsstammans forfogande stdende medel.
kr

Fritt eget kapital
Overkursfond

4234342 522
1240129 275
44890 884
3039 104 130

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Utdelas till preferensaktiedgare 16 000 000

Utdelas till stamaktieagare o 0
3023104130
3039104 130

Balanseras i ny rakning

Summa

Utdelningen till preferensaktiedgare foreslas ske i enlighet med
bolagsordningens bestammeler vilket innebar en arlig utdelning
pa 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

Ikl Narstdende

Narstaende relationer

Koncernen

Koncernen star ej under bestdmmande inflytande fran ndgot
specifikt bolag. Koncernens fyra storsta aktiedagare utgors av ICA-
handlarnas Férbund Finans AB, Samhallbyggnadsbolaget i Norden
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

Koncerninterna tjdnster bestar av forvaltningstjanster. Under
aret har Ranes Management AB fakturerat Amasten motsvarade
ett belopp om 435 tkr exklusive moms. Ranes Management AB
kontrolleras av Mikael Ranes, vd for Amasten Fastighets AB.

Ndrstdendetransaktioner

Under dret har, utéver ovan namnda tj&nster och ersattningar
till styrelsen, VD och ledande befattningshavare enligt not 5, inga
andra narstaendetransaktioner genomforts i koncernen.

N\[JgcPl Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

2021-01-07 SSM Holding AB:s aktie avnoteras fran Nasdaqg Stockholm.
2021-01-08 Riki-huset i Timréa klassificeras enligt Green building.
2021-01-18 Amasten pakallar tvangsinlosen av kvarvarande aktier i SSM.
2021-01-29 Montering paborjas av Riki-huset i Knivsta.

2021-02-05 Forvarv av fastigheter i Gavle for 110 mkr.

2021-03-19 Amasten saljer Brf-projekt i centrala Nacka.

2021-04-07

Uppgifter om moderbolaget

Amasten Fastighets AB (publ), org.nr 556580-2526 ar ett
svenskregistrerat aktiebolag med sdte i Stockholm. Moderbolagets
aktier ar registrerade pa Nasdaq Stockholm First North Permier.
Adressen till huvudkontoret ar Nybrogatan 12, 114 39 Stockholm.
Koncernredovisningen for ar 2020 bestar av moderbolaget och
dess dotetrforetag, tillsammans benamnd koncernen.
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Amasten faststaller nya finansiella mal och riskbegransningar.
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FORSAKRAN

Forsakran

Arsredovisningen och koncernredovisningen

har godkants for utfardande av styrelsen och
verkstallande direktoren den 9 april 2021.
Koncernens och moderbolagets resultat- och
balansrékningar kommer att foreldggas arsstdmman
den 20 maj 2021 for faststallelse.

Styrelsen och verkstallande direktoren férsakrar att
koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS sadana

de antagits av EU och ger en rattvisande bild av
koncernens stallning och resultat. Styrelsen och
verkstallande direktorens forsakran omfattar
aven hallbarhetsredovisningen.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med
god redovisningssed och ger en rattvisande bild
av moderforetagets stallning och resultat.

Stockholm den 9 april 2021

Bengt Kjell Magnus Bakke Anneli Lindblom
Styrelseordférande Syrelseledamot Styrelseledamot
Jakob Pettersson Kristina Sawjani Peter Wagstrom

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Mikael Ranes
Verkstéllande Direktér

Var revisionsberéttelse betraffande denna arsredovisning har lamnats den 9 april 2021.

Ernst & Young AB

Mikael konen
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Amasten Fastighets AB, org.nr 556580-2526

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Amasten Fastighets AB for ar 2020.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
36-76 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode

for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens &vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och rapport éver totalresultat
och rapport 6ver finansiell stalining for 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 Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Annan information éin arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller &ven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-35 och 79-85. Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information
som identifieras ovan och évervaga om informationen i

vasentlig utstrackning ar oforenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstiillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktdren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
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de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS sasom de antagits av EU. Styrelsen
och verkstdllande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedomer &r nédvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstdllande direktéren for beddmningen

av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar

sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstdllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme

och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.

Dessutom:
- identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och dndamalsenliga for att
utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka
en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre an
for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller dsidosattande
av intern kontroll.

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

- utvarderar vi ldampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.
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+ drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel

om bolagets férmadga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna

i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,

om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet

om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet

for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

+ utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

+ inhamtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
Overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning av Amasten Fastighets AB for dr 2020 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktéren ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget 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 inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar

forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen

av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlbpande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Verkstallande direktoren
ska skota den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgéras i Gverensstammelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:
- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

- pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for

att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka dtgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen

och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar

att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder
och andra férhéllanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta
for att kunna bedéma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 9 april 2021
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport

Amasten Fastighets AB (publ), (Amasten), ar ett svenskt publikt aktiebolag med
sate i Stockholm. Bolagets aktier ar sedan den 1 juni 2016 noterade pa Nasdaq

First North Premier Growth Market.

For att sdkerstalla god styrning av bolaget ar
ansvaret tydligt férdelat mellan aktiedgare, styrelse,
verkstallande direktér och ledning. Till grund for
styrningen ligger bolagsordningen, styrelsens
arbetsordning, VD-instruktion, antagna policys och
riktlinjer samt den svenska aktiebolagslagen och
andra tillampliga lagar, forordningar och regelverk
sasom bland annat de regler och rekommendation
som foljer av listningen av bolagets aktier pa Nasdaq
First North Premier Growth Market.

Amasten tillampar Svensk kod for bolagsstyrning
(Koden). Amasten har valt att awika fran Koden
genom att nagot sarskilt ersattningsutskott

inte har inrattats, hela styrelsen har fullgjort
ersattningsutskottets arbetsuppgifter. Styrelsen
motiverar awikelsen med att varken bolagets eller
styrelsens storlek motiverar inrattande av ett separat
ersattningsutskott. | 6vrigt awiker bolaget inte fran
nagra bestammelser i Koden.

Aktiesigare

Aktiekapitalet uppgick vid drets utgang till

679 376 599 kronor och antalet registrerade aktier
uppgick till 679 376 599, fordelat pa 678 576 599
stamaktier av Serie A och 800 000 preferensaktier
av serie B. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00
kronor och berattigar till en rost per stamaktie och
1/10 rost per preferensaktie. De storsta aktiedgarna,
matt i andel av roster, var vid utgadngen av aret

var ICA-Handlarnas Forbund Finans, 35,5 procent,
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB, 16,0 procent
och Lansforsakringar Fastighetsfond, 9,6 procent.

Bolagsstimma

Bolagsstamman ar Amastens hogsta beslutande
organ dar aktiedgarna har mojlighet att fatta beslut
i frégor som ror bolaget. Arsstdmman ska varje

ar héllas i Stockholm eller i Malmo senast den

30 juni. Arsstdmman véljer styrelseordférande,
ovriga styrelseledamoter och bolagets revisor. Till
arsstammans uppgifter hér ocksa bland annat

att besluta om faststallande av bolagets och
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koncernens balans- och resultatrakningar, besluta
om disposition av resultatet och om ansvarsfrihet
for styrelseledaméter och VD. Kallelse till drsstdmma
sker genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
och genom att kallelsen halls tillganglig pa bolagets
webbplats.

Vid Amastens arsstdmma den 18 maj 2020 deltog
18 aktieagare vilka representerade 63,26 procent av
rosterna. Arsstamman fattade foljande beslut:

«  Faststdllande av moderbolagets och koncernens
resultat- och balansrakningar.

«  Utdelning om 20 kronor per preferensaktie

«  Ansvarsfrihet for styrelsen och verkstallande
direktoren

«  Ansvarsfrihet for styrelsen och verkstallande
direktoren

«  Omval styrelseledamoterna Bengt Kjell, Magnus
Bakke, Jakob Pettersson och Peter Wagstrém
som ordinarie styrelseledamdter och att nyvdlja
Anneli Lindblom och Kristina Sawjani som
ordinarie styrelseledamoter. Bengt Kjell valdes till
styrelsen ordférande.

+ Arvode till styrelsen om totalt 1 240 000 kronor,
varav 415 000 kronor till styrelsen ordférande
och 165 000 kronor vardera till dvriga ledamoter.

+  Arvode for arbete i revisionsutskottet ska
utga med 90 000 kronor att fordelas mellan
revisionsutskottets ledamater.

+  Omval av revisionsbolaget EY.

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

Amasten holl den 23 september 2019 en extra bo-
lagsstamma vilken beslutade; att styrelsen for tiden
Protokoll fran arsstdmman och bolagsordning finns
pa Amastens hemsida, www.amasten.se.
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Valberedning

Valberedningens ledamdter ska offentliggéras se-
nast sex manader fore drsstdmman och ska besta

av styrelsens ordférande samt representanter for

de tre storsta aktiedgarna vid utgangen september.
Styrelsens ordférande ska vara ordférande i valbered-
ningen.

Valberedningen har till uppgift att infor kommande
arsstdamma lamna forslag avseende bland annat val
av styrelseledamoter och styrelseordférande, val av
revisor, val av ordférande pa arsstdmman och arvo-
desfragor.

Valberedningen infor arsstamman 2021 bestar av
Bengt Kjell i egenskap av ordférande i Amastens
styrelsen, Bo Sandstréom, utsedd av ICA-handlarnas
Forbund Finans AB, Lennart Schuss utsedd av Sam-
hallsbyggnadsbolaget i Norden AB samt av Johannes
Wingborg, utsedd av Lansforsakringar Fondforvaltning
AB. Aktiedgarrepresentanterna har utsetts av aktiea-
gare vilka sammantaget representerar 61,09 procent
av rosterna.

Styrelsen

Aktiedgarna utser styrelsen vid drsstamman. Styrelsen
dvergripande uppgift ar att ansvara for koncernens
organisation och férvaltning samt for att kontrollen

av bokféringen, medelsforvaltningen och ekonomiska
forhallanden i dvrigt ar betryggande. Det dligger
styrelsen att tillse att det finns fungerande rapporte-
ringssystem och att styrelsen erhaller erforderlig in-
formation om bolagets stallning, resultat, finansiering
och likviditet genom periodisk rapportering. Utéver
att svara for bolagets organisation och forvaltning ar
styrelsens viktigaste uppgift att fatta beslut i strate-
giska fragor sasom faststallande av strategiska planer,
afférs- och Ionsamhetsmal samt policys. Vidare fattar
styrelsen beslut om storre férvary och forsaljningar av
fastigheter och bolag.

Styrelsemdten under 2020

Styrelsen arbete regleras genom en arbetsordning
vilken arligen faststélls pa det konstituerande styrelse-
motet. Arbetsordningen innehaller instruktioner om
ansvarsfordelning inom styrelsen samt i forhallande
till utskottens och verkstallande direktorens arbete.
Styrelsen ska vidare tillse att den verkstallande direk-
toren fullgor sina dtaganden i enlighet med av styrel-
sen faststalld VD-instruktion.

Styrelsens ordférande ansvar for att arlig utvardering
av styrelsens och den verkstallande direktérens ar-
bete genomfors.

Amastens styrelse ska enlig bolagsordningen besta av
lagst tre och hogst tio ledamaoter. Antalet suppleanter
ska vara host tre. Ledamoterna véljs arligen for tiden
intill slutet av nésta drsstamma.

Amastens styrelse bestar av ledaméterna Bengt Kjell,
styrelsen ordférande, Magnus Bakke, Anneli Lind-
blom, Jakob Petterson, Kristina Sawjani och Peter
Wagstrom. En ndrmare presentation av ledamoéterna
finns pa sidan 79 och pa bolagets hemsida, amasten.
se. Den verkstéllande direktoren ingar inte i styrelsen.

Styrelsen arbetsordning utvarderas och faststalls arli-
gen. Styrelsen ska halla sex ordinarie sammantraden
per ar, samt halla extra sammantraden nar styrelsens
ordférande beddmer det motiverat eller nar det
begdrs av en av ledamoterna eller den verkstallande
direktoren.

Under aret har styrelsen har 43 protokollférda moéten,
varav ett konstituerande mote. Styrelsen behandlade
vid de ordinarie sammantradena de fast punkter som
foreldg vid respektive sammantrade i enlighet med
styrelsens arbetsordning, sasom verkstallande direk-
torens rapport om verksamheten, ekonomisk rappor-
tering samt personal- och organisationsfragor.

Oberoende av Oberoende av storre

Befattning Invald Narvaro bolaget agare
Rickard Backlund ordférande avgick 2020 14/43 ja ja
L 43183 ja a
avgick 2019 w3 ia nej
2019 " 43/43 ja ja
2019 43143 ja nej
2020 0943 a I
......2020 20043 2 .
ayg\'ck 2020 1 3/43 ja nej )
Peter Wagstrom ledamot 2018 42/43 ja ja

Bolagets revisor har narvarat pa tre styrelsemaéten.
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Revisions- och ersittningsutskott

Styrelsen har gjort bedémningen att det mot
bakgrund av bolagets storlek och verksamhetens
omfattning inte ar motiverat att inratta sarskilda
utskott eller kommittéer forutom revisionsutskott
och ersattningsutskott. Revisionsutskottet bestar av
ledamoterna Anneli Lindblom, ordférande, Magnus
Bakke och Kristina Sawjani. Ersattningsutskottet
bestar av ledamoterna Bengt Kjell, ordférande, Peter
Wagstrom och Jakob Pettersson. Ersattningsutskottet
forslar riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare for beslut av drsstamman. Ovriga
fragor behandlas av styrelsen.

Verkstiillande direktoren

Den verkstallande direktdren ar ansvarig infor
styrelsen och handhar den I6pande férvaltningen och
leder bolagets verksamhet i enlighet med styrelsens
riktlinjer och anvisningar bland annat genom av
styrelsen antagen VD-instruktionen.

Ersiittning till ledande befattningshavare
Foljande riktlinjer for ersattning till verkstallande
direktoéren och andra ledande befattningshavare har
antagits av styrelsen:

* Ledande befattningshavare ska erbjudas 16n som
ar marknadsmassig och som baseras pa den
anstélldes ansvarsomrade, erfarenhet och pre-
station.

e Utdver fast 10n ska rorlig ersattning som belénar
forutbestdmda och matbara prestationer kunna
erbjudas. Den rorliga ersattningen kan maximal
uppga till 60 procent av fast lon.

* Ledande befattningshavare ska erbjudas mark-
nadsmadssiga pensionsvillkor. Pensionsaldern &r
65 ar.

*  Vid uppsagning fran bolagets sida galler en upp-
sagningstid om hégst sex manader. Avgangsve-
derlag, inklusive 16n under uppsagningstiden, far
inte dverstiga tolv manadsléner.

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

*  Om sarskilda skal foreligger ska styrelsen kunna
franga dess riktlinjer.

Amastens ledande befattningshavare ar i dagslaget
Mikael Ranes, verkstallande direktor, Mattias Lund-
gren, CFO, Klas Johannsson, forvaltningschef, Magnus
Jagre, IT-och héllbarhetschef, Richard Lantz, projektut-
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vecklingschef, Malin Arnbom, kommunikationschef
och Hans Ragnarsson, koncernekonomichef. For
uppgifter om ersattning till styrelse och ledande
befattningshavare se not 5.

Intern Kontroll

Amastens interna kontrollstruktur tar sin
utgangspunkt i arbetsfordelningen mellan styrelsen
och verkstallande direktéren vilken kommer

till uttryck i styrelsen arbetsordning och VD-
instruktionen. En regelbunden rapportering och
granskning av ekonomiskt utfall sker i saval de
operativa enheterna ledningsorgan som i styrelsen.
Revisionsutskottet har som uppgift att granska
utformningen av rapporteringen och att sakerstalla
att risker och nddvandig rapportering sker pa ett
tillfredsstallande satt. Med hansyn till bolagets
storlek, intern rapportering och uppf6ljningssystem
har styrelsen och ledningen bedémt att det inte finns
behov att en sérskild interrevisionsfunkton.

Revision

Amastens arsredovisning samt styrelsens och den
verkstallande direktorens forvaltning granskas i
enlighet med aktiebolagslagen av bolagets revisor.
Granskningen utmynnar dels i en rapportering till
styrelsen, dels i en revisionsberattelse som avges till
arsstamman. Revisionsbolaget EY med Mikael Ikonen
som huvudansvarig revisor valdes pa drsstdmman
den 18 maj 2020.
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STYRELSE

Styrelse

Bengt Kjell

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 forhallande till bolaget och bolagsledning | Oberoende i forhallande till storre aktiedgare
Aktieinnehav direkt och indirekt: 10 000 000 stamaktier och 18 000 preferensaktier

Peter Wagstrom

Huvudsaklig sysselsattning: Styrelseuppdrag inom fastighetsbranschen

Utbildning: Civilingenjorsutbildning fran KTH

Erfarenhet: Peter har Iang 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 fér NCC Housing och NCC Property Develop-
ment. Peter ar styrelseledamot i Eastnine AB (publ) NIAM AB och Arlandastad Holding AB samt styrelseordférande i Brunkeberg Systems
AB m fl.

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

Aktieinnehav direkt och indirekt: 700 000 stamaktier

Magnus Bakke

Huvudsaklig sysselsattning: Verksam inom kapitalférvaltning och foretagsradgivning via eget bolag.

Utbildning: Studier pa HHS

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

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

Aktieinnehav direkt och indirekt: 506 290 stamaktier

Jakob Pettersson

Huvudsaklig sysselsattning: Investeringsansvarig pa ICA-handlarnas Forbund

Utbildning: Master fran Handelshogskolan Stockholm

Erfarenhet: Styrelseuppdrag i koncernbolag inom ICA-Handlarnas Forbund. Jakob har Iang erfarenhet av investeringar fran
tidigare roller pa investment- och fastighetsbolag.

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

Aktieinnehav direkt och indirekt: 0

Anneli Lindblom

Huvudsaklig sysselsattning: CFO Cabonline Group Holding AB (publ)

Utbildning: Civilekonomt

Erfarenhet: Anneli har Iang erfarenhet som CFO inom tjanstesektorn. Tidigare CFO och WD for Acando samt CFO for Proffice och
Cybercom Group, nu CFO for Cabonline. Styrelseerfarenhet fran fastighetsbranschen som Revisionsutskottsforande i Hemfosa.
Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledning | Oberoende i forhallande till storre aktiedgare

Aktieinnehav direkt och indirekt: 0

Kristina Sawjani

Huvudsaklig sysselsattning: Transaktionschef Castellum

Utbildning: Civilingenjor Lantmateri

Erfarenhet: 20 ars erfarenhet fran bygg- och fastighetsbranschen. Tidigare transaktionschef pa AFA Fastigheter respektive
Folksam Fastigheter samt fd Partner pad Mengus.

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

Aktieinnehav direkt och indirekt: 15 658 stamaktier

Revisor

Mikael Ikonen

Huvudsaklig sysselsattning: Auktoriserad revisor
Ovriga vésentliga revisorsuppdrag: Hemso, Hemla, Specialfastigheter, Sl&ttd Forvaltning och Rikshem.
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LEDNING

Ledning

Mikael Ranes

Anstalld: 2018

Utbildning: Gymnasieutbildning och yrkesutbildningar inom bygg- och fastighet.

Bakgrund: Mikael Rénes har 32 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen och kommer narmast fran egen verksamhet
inom bygg- och fastigheter. Dessférinnan har Mikael arbetat som regionchef for Akelius Residential Propterties AB (publ)
fram till 2013.

Aktieinnehav direkt och indirekt: 1 953 742 stamaktier

Teckningsoptioner: 4 000 000

Mattias Lundgren

Anstalld: 2021

Utbildning: Civilekonom frdn Handelshogskolan i Stockholm

Bakgrund: Mattias kommer senast fran SSM dar han varit VD och koncernchef. Innan det har Mattias haft ett stort antal
ledande befattningar, bland annat interim CFO Eastnine AB, CFO NCC AB, Ekonomi- och affarsutvecklingschef NCC Housing
(nuvarande Bonava), VD for NCC Boende inom NCC-koncernen.

Aktieinnehav direkt och indirekt: 6 666 stamaktier

Teckningsoptioner: 3 000 000

Konvertibler: 0

Hans Ragnarsson

Anstalld: 2018

Utbildning: Ekonomi vid Uppsala Universitet

Bakgrund: Hans Ragnarsson har 31 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen och har tidigare bland annat varit CFO hos
Rikshem AB och Akelius Residential Propterties AB (publ).

Aktieinnehav direkt och indirekt: 234 000 stamaktier

Magnus Jiagre

Anstalld: 2018

Utbildning: Data och Systemvetenskap, Stockholms universitet

Bakgrund: Magnus har mer an 22 ars erfarenhet fran IT-branschen och kommer senast fran Rikshem AB dar han har varit
ClO i 5,5 ar. Dessforinnan har Magnus varit global infrastrukturdriftchef pa Hennes & Mauritz AB under 7 ar.
Aktieinnehav direkt och indirekt: 248 470 st stamaktier

Konvertibler: 0

Richard Lantz

Anstalld: 2019

Utbildning: Civilingenjorsexamen inom vag- och vattenbyggnad

Bakgrund: Richard Lantz har 15 ars erfarenhet inom bygg- och fastighetsbranschen. Richard kommer narmast fran en
roll som Tf. Chef Projektutveckling pa Rikshem AB. Dessférinnan har Richard arbetat 8 ar pa entreprenadsidan inom
Peabkoncernen varav de sista 3 aren som Arbetschef.

Aktieinnehav direkt och indirekt: 0

Konvertibler: motsvarande 47 619 stamaktier

Malin Arnbom

Anstalld: 2018

Utbildning: Kommunikatorsprogrammet, Sodertdrns hogskola

Bakgrund: Malin kommer senast fran Atlas Copco, dar hon arbetat med marknadskommunikation och PR, pa svenska och
danska marknaden. Dessférinnan har hon arbetat 10 ar i fastighetsbranschen, bland annat pa Rikshem AB och pa Upplands
Fastighetsservice AB.

Aktieinnehav direkt och indirekt: 23 000 stamaktier

Konvertibler: motsvarande 15 873 stamaktier

Klas Johansson

Anstalld: 2018

Utbildning: Affarsutveckling Chalmers, Fastighetsekonomi KTH

Bakgrund: Klas har arbetat pa Amasten sedan 2018, tidigare i rollen som Fastighetschef och Férvaltningscontroller.
Dessforinnan har Klas arbetat med fastighetsforvaltning pa Rikshem AB.

Aktieinnehav direkt och indirekt: 3 000 stamaktier

Konvertibler: motsvarande 47 619 stamaktier
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Definitioner

Bolaget presenterar finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. Nyckeltalen ger komplette-
rande information till investerare och andra intressenter. De alternativa nyckeltalen ar inte alltid
jamfoérbara med andra foretags anvanda matt och skall darfér ses som ett komplement. Amasten
Fastighets AB tillampar dessa alternativa nyckeltal konsekvent 6ver tid. Nedan foljer hur Amasten
Fastighets ABs nyckeltal definieras och beraknas.

Definition

Fastighetsrelaterade
Fastighetshubb

Direktavkastning
Driftséverskott

Ekonomisk uthyrningsgrad
Fastighetskostnader
Forvaltningsresultat
Hyresvirde

Overskottsgrad

Finansiella
Avkastning pa eget kapital

Beldningsgrad

Finansnetto
Kapitalbindning
Medelrénta
Réntebindning
Réintetdckningsgrad

Soliditet

Aktierelaterade
Eget kapital per stamaktie

Substansvirde per stamaktie

Forvaltningsresultat per
stamaktie

Resultat per stamaktie

Beskrivning

Segmentsindelning efter geografisk beldgenhet av fastigheter

Driftsdverskottet pa arsbasis i relation till genomsnittligt

verkligt virde fastigheter.

Hyresintdkter med avdrag for fastighetskostnader

Hyresintékter i relation till hyresvirde

Kostnader for uppvarmning, el, vatten, drift, underhall,
fastighetsskatt, tomtréttsavgéld och fastighetsadministration

Driftséverskott med avdrag for administrativa kostnader,

ovriga rorelseintékter och finansnetto

Kontrakterad arshyra samt bedomd marknadshyra for vakanta

ytor i befintligt skick

Driftséverskott i relation till hyresintakter

Periodens resultat pa arsbasis i relation till genomsnittligt eget

kapital

Réntebédrande skuld efter avdrag for likvida medel i relation till
summan av fastigheternas verkliga virde, finansiella tillgangar,
andelar i och fordran péa joint venture, andelar i intressebolag

och varulager

Nettot av rénteintékter, rdntekostnader och liknande intékter

och kostnader

Per balansdagen viktad aterstadende 16ptid for rintebdrande

skulder

Volymviktad genomsnittlig for rantebédrande skulder fran

kreditinstitut vid utgdngen av perioden.

Per balansdagen viktad aterstaende rantebindningstid for

rantebdrande skulder och derivat

Resultat fore skatt med aterldggning av rdntekostnader och

virdefordndringar i relation till rintekostnader for 1an

Eget kapital i relation till balansomslutning

Eget kapital med avdrag for preferensaktiekapital i relation till

antal utestdende stamaktier

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

utestaende stamaktier

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

Resultat efter skatt med avdrag for preferensaktieutdelning i
relation till viktat genomsnittligt antal utestaende stamaktier

DEFINITIONER

Motivering

Amastens geografiska indelning vilka beaktas som
fristdende resultatenheter

Fastigheternas formaga att generera avkastning.

Nyttjandegrad och effektivitetsmatt for uthyrningen

Fastighetsinvesteringarnas 16pande
intjiningsformaga

Koncernens forméga att generera avkastning pa
4garnas kapital

Koncernens finansiella risk

Bolagets finansiella stabilitet

Agares andel av koncernens totala nettotillgngar
per stamaktie

Agares andel av koncernens férvaltningsresultat

Agares andel av koncernens resultat
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FINANSIELL KALENDER, ADRESSER

Finansiell kalender 2021

2021-05-07 Deldrsrapport Kv 1 2021
2021-05-20 Arsstédmma 2021
2021-08-26 Deldrsrapport Kv 2 2021
2021-11-1 Deldrsrapport Kv 3 2021
2022-02-17 Bokslutskommuniké 2021

Adresser

Bolaget

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 556580-2526

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
Humlegardsgatan 5
Box 5807

102 48 Stockholm

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

Euroclear Sweden AB
Box 7822

Regeringsgatan 65

103 97 Stockholm

Tel: +46 8 402 90 00
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