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KORT OM AMASTEN

FAKTA

° 1,3 miljarder kronor i totalt fastighetsvarde

° 69 procent bostader, 31 procent kommersiella lokaler
° 1900 lagenheter

e 186000 kvm

e 65 fastigheter

AFFARSIDE

Amasten forvarvar, forvaltar och foradlar fastigheter pa
mindre och medelstora orter med lite hogre direktavkast-
ning, goda tillvaxtmdjligheter och stabil hyresmarknad.
De prioriterade orterna ligger pa pendlingsavstand fran
regionstader, dar Amastens orter bildar kluster runt de
storre staderna.

FASTIGHETSBESTAND

Antal Uthyrbar yta, Antal
Region fastigheter kvm lagenheter
Syd 23 55386 700
Mitt 32 102 057 861
Norr 10 28593 298

Totalt 65 186 036 1859

VARDEFORDELNING

Mkr
1800
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600
300 Region Syd, 427

Amasten totalt, 1 286

Region Mitt, 703

Region Norr, 156

Amasten har inlett en storre satsning

pa att utveckla Finspang centrum.
L&s mer pé sidan 17.
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KORT OM AMASTEN

AMASTEN - ETT HELT NYTT FASTIGHETSBOLAG

AMASTEN | KORTHET NYCKELTAL
» Totala intakterna dkade till 88,4 mkr (26,0) 2014 2013
 Fastighetskostnaderna uppgick till -49,5 mkr (-15,3)
« Driftsdverskottet uppgick till 38,9 mkr (10,6) FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
 Forvaltningsresultatet uppgick till 2,6 mkr (-1,8) Hyresintakter, mkr 88 26
« Arets resultat uppgick till 38,9 mkr (-7,6) Uthyrningsbar tidsvdgd area, tusen kvm 186 44
Direktavkastning, % 4,9 41
Kraftig tillvaxt i fastighetsportfoljen
T .. FINANSIELLA NYCKELTAL
° Portféljvardet vaxte med 270 procent . B
« Férvaltningsresultatet 8kade med 286 procent Kassaflode fran den lopande verksamheten, mkr 59 -16
» Avkastning pa eget kapital uppgick till 12 procent |nv<-es-teringar, mir 3 4
+ Rantetickningsgrad 366 procent %Ol'd'tet' b 37 %
* Totalresultat i linje med prognos Overskottsgrad, % 4 4l
) o ) DATA PER AKTIE
Ett soll.da_re bolag och mer likvid aktie Resultat efter skatt, kr 060 -017
: Nyer.mss_lon.om 445 mkr . . Bérskurs den 31 december, kr 2,50 4,68
* Nya institutionella agare i stamaktien - :
. Substansvarde, kr 3,51 5,81
* Inférande av preferensaktie ’
Ny organisation under 2014
* Ny férvaltningsorganisation
* Forbattrad kameral administration
e Forstarkt ledningsgrupp och styrelse
VIKTIGA HANDELSER UNDER 2014 | november tecknar
Olof Johnson Amasten intentionsavtal
David Dahlgren tilltrader i maj anstalls som om att férvarva ett
som VD for Amasten. forvaltningschef. bestdnd i Harnosand.
Q1 Q2 Q3 Q4
2014 @ S - S, 2015

I'juni forvarvar Amasten tre
fastighetsportféljer for 845 mkr och
genomfor nyemissioner om
sammanlagt 445 mkr, dvertilldelnings-
optioner utnyttjas till fullo.
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Halva portfoljen forvaltas frén arsskiftet
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Amasten tog ett viktigt tillvaxtkliv 2014 med en rad betydande forandringar.

Under 2014 har Amasten stopts om till ett i grunden nytt
bolag med en helt egen profil bland 6vriga borsnoterade
fastighetsbolag. Vi avslutade dret med forvarvet av ett attrak-
tivt fastighetsbestand i Hirndsand. Ddarmed fortsatte vi att
expandera inom vért utvalda fastighetssegment med en tydlig
profil; lagen i mindre orter runt regionstdder med lag risk i
bostdder och hog direktavkastning. Under aret har vi byggt
upp en intressant fastighetsportflj och en vil fungerande
och flexibel forvaltningsorganisation.

Amasten tog ett viktigt tillvaxtkliv 2014 med en rad betydande
fordndringar. Vi har under aret genomfort en rad affarer och
darmed borjat bygga upp ett fastighetsbestdnd och en organisa-
tion med en tydlig inriktning.

Grunden lades kort efter mitt tilltrdde i maj, da vi forvér-
vade tre fastighetsbestand med fastigheter i mindre och
medelstora svenska stdder. Forvarvet baserades pa ett under-
liggande fastighetsvirde om 845 mkr, vilket motsvarar cirka
6 400 kronor per kvadratmeter. De fastigheter som forvérva-
des blev en god grund for det nya Amasten som vi sedan
dess malmedvetet arbetat for att bygga upp. I samband med
den inledande affiren genomfordes ocksa en kapitalanskaft-
ning som gav oss finansiell styrka for fortsatta forvarv.

En viktig komponent i var strategi 4r att ha en effektiv organisa-
tion for foérvaltning och administration. Det har inte fungerat
tillfredsstéllande i Region Syd och Region Norr dér fastighets-
kostnaderna varit for hoga, medan forvéirven i Region Mitt
utvecklats enligt plan. Darfor d4gnade vi stor kraft at att skapa en
stark, lokalt forankrad férvaltningsorganisation och forstarkt
ekonomisk administration med fokus pa kostnadskontroll och
okad uthyrning. Det har ocksa inneburit att stora delar av den
gamla organisationen har bytts ut frén &rsskiftet.

Med en férvaltningsorganisation som borjar bli varm i
kladerna arbetar vi vidare med att utveckla relationen med
béde Hyresgastforeningen, kommunen och de boende pa
respektive orter. Att Amasten uppfattas som en trovirdig
och langsiktig aktor pa de orter dér vi finns representerade
ar centralt for affaren.

Vi har trots en negativ KPI-utveckling lyckats 6ka intdkterna
organiskt. Bland annat har vi genomfort renoveringar som
har hojt bruksvédrdesstandarden och ligenheternas attrakti-
vitet pa bostadsmarknaden. Dessutom finns goda méjligheter
att under aret fortsétta arbetet med att optimera energi-
anvindningen i bestandet. Energikostnaden dr i nuvarande
extrema rinteklimat en av vara storsta kostnadsposter.

De makroekonomiska férutsattningarna med laga och fallande
rantor har fortsatt att pragla virldsekonomin. Under 2014
sdnktes den svenska styrrdntan till rekordlaga nivaer och den
trenden har fortsatt under 2015. Det finns en osékerhet kring
hur detta paverkar Sveriges ekonomi pa lang sikt. Amasten har
haft stor flexibilitet i skuldportféljen och vi har kunnat dra kort-
siktig nytta av det fortsatta rintefallet. Jag bedomer att det rela-
tivt extrema laget med negativ statslaneranta gynnar oss.

Amasten har ett flertal konkurrensférdelar som képare av attrak-
tiva fastigheter som passar in i vart fastighetsbestdnd. Fram-
forallt 4r vi en langsiktig och ansvarsfull aktér som ménar om
kundrelationen med hyresgésterna och som kontinuerligt ater-
investerar i fastigheterna. Vi vill spela en roll for att utveckla det
lokala samhallet dér vi dr verksamma, nagot som bade kommu-
nala bostadsbolag och mindre privata fastighetsdgare ofta sétter
stort virde pa. Vidare innebér vér status som noterat bolag méj-
ligheten att kunna betala med aktier. Det gor aven att vi upplevs
som sérskilt transparenta, vilket 6kar trovirdigheten mot ban-
ker, affarspartner och inte minst allménheten.

Vi stér infor betydande tillvixtmajligheter och ar vl for-
beredda for att ta vara pa dem. Vi har ytterligare forvirvs-
kapacitet och soker aktivt nya forvarv som passar in i vart
bestand, men vi kommer ocksa att optimera bestdndet genom
att avyttra en del fastigheter som inte passar in geografiskt
eller affarsmassigt.

Stockholm, i april 2015

David Dahlgren
Verkstillande direktor
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VD HAR ORDET

vaxte Amastens portfol]
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Lﬁlllﬂﬂ"’m - med under 2014.

"Vi star infor betydande
tillvaxtmojligheter och ar
val forberedda for att

ta vara pa dem.

Vi har ytterligare
forvarvskapacitet och

soker aktivt nya forvarv som
passar in i vart bestand.”
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Amasten dr ett fastighetsbolag som dger bostadsfastigheter
och kommersiella fastigheter. Bestandet ar koncentrerat till
Helsingborg, Finsping och Karlskoga, ett flertal mindre
stader i Skane och Blekinge samt Sollefted och Harnésand.
Det aktuella fastighetsvardet uppgar till cirka 1,3 miljarder
kronor med en uttalad ambition att utoka bestandet under
de kommande aren. I dagslaget utgors fastighetsportfoljen
till cirka 69 procent av bostider. Bolagets ledord 4r bra
bemotande, kunskap och engagemang.

Amasten forvérvar, forvaltar och forddlar fastigheter pd min-
dre och medelstora orter med hog direktavkastning, goda
tillvaxtmojligheter och stabil hyresmarknad. De prioriterade
orterna ligger pd pendlingsavstdnd fran regionstader, dar
Amastens orter bildar kluster runt de storre stiderna.

Amasten ska pd ett etiskt och miljomedvetet satt forvalta
fastigheter med virdegrunden att om hyresgésten mar bra
och trivs i fastigheten sa blir Amasten ett kommersiellt
framgéngsrikt fastighetsbolag. Bolagets ambition 4r att inom
en tvdarsperiod dga ett fastighetsbestdnd med ett marknads-
varde om minst tva miljarder kronor.

Balansering av risk genom diversifiering av sektorer och
stader.

Virdeskapande forvaltning som forbattrar kassafloden
och hojer vérdet pé fastigheterna.

Generera en stabil arlig avkastning 6ver konjunkturcykeln.

Avkastningen pa eget kapital ska 6ver tid uppga till 10-12
procent per ar.

Belaningsgraden ska langsiktigt understiga 70 procent.
Réntetdckningsgraden pé bankfinansiering ska
langsiktigt Gverstiga 150 procent.

Fastighetsbestandet kommer att byggas vidare med foresatsen
att langsiktigt forvalta fastigheterna for att forbattra hyres-
potentialen och effektivisera drifts- och forvaltningskostna-
der med ambitionen att skapa starka kassafloden over tid.
Pé sikt kommer dven avyttringar av utvalda fastigheter att
ske for att forbattra den geografiska sammanséttningen av
fastighetsportfoljen. Strategin medger ocksa flexibilitet for
att ta vara pa bra affairsmojligheter dér de uppstar.

Amasten ska vixa vidare med fokus pé orter som bildar
kluster runt storre hogskole- och regionstiader inom de exis-
terande regionerna Syd, Mitt och Nord. Det innefattar dels
att fortdta fastighetsbestandet pa vissa befintliga orter, dels
6verviga forvarv pa nya orter inom vara regioner. Region
Syd (34 procent) utgors idag av ett flertal orter i Skane och
Blekinge med storst bestdnd i Helsingborg. Region Mitt (54
procent) utgdrs av Finspang och Karlskoga; bdda ér orter i
néra anslutning till Norrkoéping och Linképing respektive
Karlstad och Orebro. Region Norr (12 procent) dr den
minsta regionen och utgors idag av bestanden i Solleftea och
Hiarndsand, diar Sundsvall ar den regionala motorn.

Amastens huvudfokus ar att forvarva, forvalta och foradla
fastigheter s att bestdndet till ungefér tva tredjedelar utgors
av bostdder och den 6vriga tredjedelen av kommersiella
fastigheter.
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Amastens verksamhet paverkas i hdg grad av den regionala utvecklingen pa de orter dar
bolaget finns representerat. Faktorer som befolkningsokning, arbetstillfallen och arbetslds-
het ger en tydlig bild av hur orterna i Amastens bestand mar. Generellt ligger utvecklingen
pa Amastens orter val i linje med Sverige som helhet.

Konjunkturutveckling Amasten Holdings bestand

Forandring
folkmangd
18r, %

Folkméangd,
2014

Befolknings-

Kommun okning, 2014

Helsingborg 135 344

2355
326
501
153
15
129

35
134
692
247
326

1534

24 755 246

Harndsand

Varav Arbets-
offentlig

sektor, % %

Forandring
arbetsldshet
18r, %

Antal
sysselsatta

Medel i riket

40 894 504

Data fran 31 December 2014
http://www.statistikdatabasen.scb.se
https://www.h5.scb.se/kommunfakta

Samtliga kommuner i Amastens bestand hade befolknings-
6kning under 2014. Den storsta befolkningsékningen
skedde i Helsingborg med 1,74 procent vilket 4r 70 procent
mer dn Sveriges 6kning som helhet. I alla kommuner dar
Amasten har fastigheter, forutom Borlange och Finspéng,
har arbetslosheten minskat de senaste aren.

Allménnyttan i samtliga kommuner, férutom Sollefted
och Karlskoga, har under en procent vakans i sitt bostads-
bestand. I Karlskoga har det kommunala bolaget byggt 45
nya lagenheter i centrum det senaste dret med hyror som ar
50 procent 6ver Amastens hyresnivaer. Alla 4r i dagsliget
uthyrda. Samtliga bolag pa orten har haft hyresokningar
storre d4n konsumentprisindex de senaste aren.

Marknaden i Helsingborg har upplevt ett storre uppsving
och produktionstakten for framforallt ldgenheter dr aterigen
tillbaka pa en hogre niva efter en tid av mer avvaktande

installning fran bygg- och fastighetsbolagen. Dessutom 6kar
antalet forsdljningar till bostadsrattsforeningar.

Nir det giller marknaden for de norra delarna av Amastens
bestand ar utvecklingen till mangt och mycket beroende av
hur Sundsvallsregionen som helhet utvecklas. Sambandet
blir starkare ju ndrmare geografisk placering respektive ort
har. Men sambandet mellan konjunkturutvecklingen i regi-
onen dr ndgot svagare dn i exempelvis Finspang och Olof-
strom, da en storre andel av antalet totala arbetstillfallen i
bade Sollefted och Hirnésands kommun éterfinns inom den
offentliga sektorn.

Regionerna Syd och Mitt har en nagot stérre paverkan
fran konjunkturella element. Det dr dock vanskligt att dra
for generella samband. Utvecklingen hos dominerande
bolag pé respektive orter praglas inte alltid av det allménna
konjunkturlaget.
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Samtliga kommuner i Amastens bestand
hade befolkningsokning under 2014.
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Helsingborg
Helsingborgportféljen ar den forst férvarvade i Amastens

bestdnd och utgdr den nist stérsta andelen av bolagets sam-
lade bestand.

Helsingborg r en central knutpunkt i Skanes lan och ar
landets nionde storsta kommun med cirka 135 000 invénare.
Nist efter Malmo 4r kommunen lanets storsta. Helsingborg
kénnetecknas av goda kommunikationer, bra affarsklimat
och stabil befolkningstillvdxt om cirka 1 procent arligen.
Tillvaxten och befolkningsutvecklingen aterspeglas pé fastig-
hetssidan i det allménnyttiga bostadsbolaget Helsingborgs-
hems ldga vakansgrad pé 0,3 procent.

Helsingborg anses vara navet i norra Oresundsregionen
och dr via goda kommunikationer en lank till kontinenten.
Hela 34 procent av den totala andelen sysselsatta i Helsing-
borg pendlar in fran en annan kommun. Staden har ett fordel-
aktigt strategiskt ldge, placerad alldeles invid motorvéigarna
E4, E6 och E20. Ungefér 20 minuters bilfard norr om staden
finns den nationella flygplatsen, Helsingborg-Angelholms
flygplats, som har dagliga forbindelser med Stockholm-
Arlanda samt Bromma. Helsingborgs stad ér regionens
storsta arbetsgivare med cirka 8 500 anstéllda. Naringslivs-
strukturen i 6vrigt domineras av handel som inbegriper var
fjarde sysselsatt i staden. Andra dominerade nédringsgrenar
ar vdrd och omsorg som sysselsatter 15 procent och foretags-
tjanster ddr 14 procent av de sysselsatta dterfinns. Den storsta
privata arbetsgivaren ar IKEA med cirka 950 anstallda, som
aven har sitt svenska huvudkontor i staden.

Fastighetsmarknaden ar relativt heterogen. I regionen ater-
finns béde storre aktorer som Akelius Fastigheter, HSB och
Brinova, samt lokala aktdrer som Helsingborgshem och
Garnito. Helsingborg dr den enda marknaden som Amasten
ar verksamt pa dér fastighetsbestdnden har en betydande
influens av institutionella dgare.

Harnosand

Harnosandportféljen dr Amastens senaste forvarv och
koptes 31 december 2014 av Vashod Fastigheter. Majorite-
ten av fastigheterna 4r bostadsfastigheter med centralt lage
i Hirnosand.

Hirnosand dr en titort i Angermanland och residens-
stad i Vésternorrlands lan. Kommunen har knappt 25 000
invanare, en befolkning som 6kade med cirka 1 procent
under 2014. Harnésand har en vil fungerande arbetsmark-
nad med 6ver 1 000 foretag i kommunen. Storsta privata
arbetsgivare med drygt 500 anstéllda &r ComHem, som
har sin nationella kundtjanst forlagd i Harnésand. En
annan storre arbetsgivare dr SCA.

Hiarnosand som residensstad har goda kommunikationer
vad giéller vdgar, hamnar samt jarnvégs- och flygférbindel-
ser. E4 passerar genom Hérnoésand och binder samman
Norrlandskusten med 6vriga Sverige och Europa. Harno-
sands station utgor kidrnan av stadens kommunikation och
ar utrustad med en gemensam buss och jarnvagsstation.
Inom 45 minuters restid nds 6ver 150 000 invanare vilket gor
regionen, tillsammans med bland annat Timra och Sundsvall,
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MARKNAD

till en av Norrlands storsta arbetsmarknader. Hirnosand har
en nettoutpendling till naraliggande kommuner pa cirka 200
personer, och totalt pendlar drygt 4 000 personer till och
fran Harnosand.

Det kommunala bostadsbolaget Hirnésandshus ar storst
pa orten och har cirka 1 800 lagenheter i bestandet. Vakans-
graden i bolaget 4r knappt 1 procent, vilket indikerar hog
lokal efterfragan pa hyresritter.

Finspang
Majoriteten av Finspangportfoljen forvarvades av Balder i
juni 2014 och bestar till storsta delen av bostadsfastigheter
centralt beldgna pa orten. Finspangportfoljen utgor den
storsta totala andelen av Amastens samlade bestand.
Finspang ir en tétort i Ostergotland och tillika centralort
i Finspangs kommun, sammantaget har kommunen 21 150
invanare. Senaste &ret har antalet invanare 6kat med cirka
250 personer, vilket 4r ndgot hogre 4n tidigare ar, dock har
kommunen haft en stadig befolkningstillvaxt under ett antal
ar. Den manghundraériga traditionen av tillverkningsindu-
stri har utvecklat de lokala foretagen till framgangsrika och
globala aktorer i milj6- och energiteknik med spjutspets-
kompetens. An idag finns flera storre industrier etablerade
pa orten, bland andra Siemens Industrial Turbomachinery
AB, Gringes AB, SAPA Profiler AB och SSAB. Siemens ar
ortens storsta privata arbetsgivare med cirka 3 200 anstéillda
och kommunen &r den stdrsta offentliga arbetsgivaren med
cirka 1 600 anstéllda.

Finspang utgor den
storsta andelen av
Amastens bestand.

Finspéng har en daglig nettoinpendling om cirka 550 personer.
Storsta pendlingsorten for pendlare bade till och fran Finspidng
ar Norrkoping foljt av Linkoping. 5 000 personer pendlar
varje dag in och ut fran Finspéng.

Enligt Boverkets senaste bostadsmarknadsenkit rérande
kommunen har efterfrdgan pé bostédder okat i forhallande
till utbudet. Kommunen prognostiserar att den 6kade efter-
fragan kommer att kunna leda till ett underskott pa bostader
om det inte byggs mer de ndrmaste aren. Bland planerade
projekt i kommunen aterfinns bland annat det ledande
kommunala bostadsbolaget Vallonbygdens projekt med cirka
40 nya bostdder. Projektet forvantas byggstartas under aret.

Vallonbygden avyttrade 132 ligenheter utanfor Finspangs
tétort under 2013 och 2014. Pengarna kommer att anvandas
till upprustning, nyfoérvarv och nybyggnation i centralorten,
framst i centrala Finspang dar kommunen dven rapporterar
bostadsbrist. Vallonbygden har endast cirka 1-2 procent
bostadsvakans i sina fastigheter idag, vilket tyder pa stor
efterfrdgan pa bostdder inom kommunen.
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Portfoljens varde uppgick vid fjarde kvartalets utgang till 1 286 mkr. Amasten har haft ett
transaktionsintensivt ar och portfoljen ckade med 900 mkr, en 6kning med 270 procent.

Antal fastigheter Andel bostader och Hyresvarde
redovisat varde per region kommersiella lokaler per region
Region Syd, 33% Bostader, 69% Region Syd, 45 959 tkr
Region Mitt, 55% Kommersiella lokaler, 31% Region Mitt, 85 299 tkr
Region Norr, 12% Region Norr, 22 530 tkr
Antal Uthyrbar yta, Antal Andel Kommersiella
Region fastigheter kvm lagenheter bostader, % lokaler, %
Syd 23 55386 700 90 10
Mitt 32 102 057 861 58 42
Norr 10 28593 298 73 27
Totalt 65 186 036 1859 69 31
Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrningsgrad, Uthyrning inkl Redovisat varde, Redovisat
Region tkr kr/kvm % garantier, % mkr varde, %
Syd 45959 830 94 95 427 33
Mitt 85299 836 91 100 703 55
Norr 22530 788 92 92 156 12
Totalt 153788 827 92 97 1286 100

Amasten forvérvar, forvaltar och forddlar huvudsakligen
hyresbostadsfastigheter men dven kommersiella fastigheter i
mindre och medelstora orter med goda tillvixtmojligheter
och stabil hyresmarknad. De prioriterade orterna ligger
ocksa pa pendlingsavstand fran regionstdder, dir Amastens
orter bildar kluster runt de storre stiderna. Amasten ska
forvirva fastigheter med avsikt att dga och forvalta dem
langsiktigt. Bolagets ledord ar bra bemétande, kunskap och
engagemang.

Bestandet bestar av 65 fastigheter och ar frimst koncentre-
rat till Helsingborg, Finspang och Karlskoga, ett flertal min-

dre stader i Skane och Blekinge samt Solleftea och Harnosand.

Det aktuella marknadsvérdet uppgar till cirka 1,3 miljarder
kronor med ett tydligt fokus att utoka portfoljen under de
kommande aren. I dagsldget utgdrs portfoljen till 69 procent
av bostéder, fordelat pa drygt 1 900 lagenheter.

I samband med de férvirv som genomférdes i juni 2014
lamnade sédljarna tredriga hyresgarantier pd de ytor som vid
forvarvstillfallet var vakanta. Darfor redovisas i tabellen
ovan uthyrningsgraden med och utan garantier. Garan-
tierna motsvarar fem procent av det arliga hyresvardet.

Dé antalet transaktioner i mindre orter ar farre dven i rela-
tion till bestdndet som helhet, brukar férandringar i avkast-
ningskraven i mindre orter bli mer synliga mot slutet av dret
ndr antalet transaktioner 6kat. Amasten har latit Nordier
Property Advisors genomf6ra kompletta externa varderingar
per arsskiftet.

Virdet pd Amastens portfolj 6kade sammantaget med
0,7 procent jamfort med de externa varderingar som forelag
vid utgangen av andra kvartalet 2014. En storre fastighet i
region Syd har vdrderats ned da den dr delvis tomstélld och
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Vardefordelning

Region Syd
‘ Bostader, 90%
I Kommersiella lokaler, 10%
Region Mitt
Bostader, 58%
B Kommersiella lokaler, 42%
Region Norr

Bostader, 73%
Kommersiella lokaler, 27%

efter teknisk genomgang under hosten bedomts ha mer
omfattande renoveringsbehov dn vad som tidigare kunnat
forutses. Exklusive denna fastighet har portféljen kat med
1,5 procent i viarde jamfort med féregéende virdering.

Transaktionsmarknaden och investerarintresset for fast-
igheter dr fortsatt mycket starkt. Avkastningskravet for port-
foljen som helhet har sjunkit med 0,25 procentenheter sedan
arsskiftet 13/14, genom ett okat investerarintresse dven for
mindre och mellanstora orter. Detta i kombination med laga
ranteutsikter och en fortsatt positiv syn pa fastighetskredit-
givning i banksystemet gor att det forefaller rimligt att for-
véntas sig ytterligare nagot sjunkande avkastningskrav och
ddrmed stigande virden pa Amastens delmarknader dven
under 2015. Dartill pdgar ett antal virdehojande investe-
ringsétgarder i bestdndet som kommer att medf6ra 6kad
intjaning och bedéms kunna ha positiv virdepéverkan
under andra halvan pa 2015. Saledes har Amasten en positiv
syn pa vardeutvecklingen i befintligt bestand framéover.

Vakanserna i bestdndet ar fortsatt ldga med en of6érandrad
genomsnittlig uthyrningsgrad pé 92 procent. Framsta orsaken
till att vakansen ar oférdndrad ar att Amasten initierat ett
iordningstallande av lagenheter i fraimst Finspang, Olof-
strom, Osby och Perstorp, dar avflyttade ligenheter genom-
gar renovering. Pa sikt leder det till ldgre vakanser och hogre
intjaning men har medfort nagot hogre forvaltningskostnader
an vad som antagits, eftersom renoveringarna genomforts
tidigare 4n ursprungligen planerat.

e Sundsvall
Karlstade. .
Orebro e
Norrkoping
e Linképing

Osby
* Perstorp

* Malmo

Amastens intjining paverkas framst av vakanser, hyresgds-
ternas betalningsformaga och bolagets mojligheter att ta ut
marknadsmissiga hyror. Vakanser och hyresnivaer paverkas
till stor del av den allmédnna konjunkturutvecklingen men
ocksd av den ekonomiska utvecklingen pé de orter dir bolaget
ager fastigheter. Dartill kan stora enskilda hyresgéster ha
tydlig effekt pa intdkterna ifall de avflyttar eller har betal-
ningsproblem. I Amastens samlade bestand finns dock ingen
enskild hyresgést som utgér mer dn tvé procent av hyresvérdet,
vilket gor exponeringen mot enskilda hyresgéaster mycket
liten. De flesta kommersiella hyresgéster har ocksa traditio-
nella trearskontrakt som ofta fornyas lopande. Amasten
stravar darfor efter att genom god forvaltning etablera lang-
siktiga relationer med sina hyresgaster for att tillgodose att
deras lokalbehov kan métas inom ramen for bolagets fastig-
hetsbestidnd.

Forvirven i juni medforde ett behov att 6ka segmenten till
tre fran de tidigare rapporterade tva segmenten; Skane och
Ovriga Sverige. I den nuvarande segmentsindelningen
utgors Syd av fastigheterna i bland annat Helsingborg, Olof-
strom och Osby. Mitt representerar innehaven i Finspéng
och Karlskoga. Norr representerar fastigheterna i framfor
allt Solleftea och Harnésand.
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KANNER DU TILL ATT...?

Kanner du till att...?

Volvo Cars har 2 000 anstallda i Olofstrom
dar man tillverkar karosser till personbilar.
De senaste tre aren har Volvo

investerat over 1,2 mdr kronor i
produktionsanlaggningen i Olofstrom.
Amasten har 200 lagenheter i Olofstrom.
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Amasten har ett uttalat fokus att hela tiden vara nira hyres-
gisterna for att verka proaktivt och lokalt och dirigenom
skapa en sund affdr for bdde hyresgist och bolag. Till skillnad
mot storre orter dér fastighetsagaren har en mer dominerande
stallning genom stor ldgenhetsbrist, 4r det pa mindre och
medelstora orter en jamnare balans. Det innebar att fastig-
hetségare maste upplevas som mer attraktiva for att behalla
hyresgésterna. Eftersom de kommunala bostadsbolagen pa
respektive orter ofta 4r normativa i hyressittningen, ger det 4n
storre incitament att verkligen se till att hyresgasterna trivs
genom att jobba med bra bemétande, snabb felavhjalpning
och trevliga utemiljer.

Den 6vergripande ambitionen med Amastens verksamhet ar
att den ska bedrivas pa ett sa resurssnalt satt som mojligt och

med minsta mojliga paverkan pa omgivningen.

Hinsyn till miljon ska vara en naturlig del i Amastens arbete
med hyresgister, foretag och partners. Bolaget ska uppna
standig forbéttring genom utbildning av vira medarbetare
och kontinuerlig utvdrdering av miljéarbetet. Bolagets mal-
sattning dr att miljoarbetet mer 4n val ska uppfylla rédande
miljolagstiftningar.

Amasten har inom ramen for det 6vergripande milj6-
fokuset for avsikt att 16pande optimera energianvindningen
i bolagets bestdnd. For att bade vdrna om miljon och halla
ned kostnaderna hinforliga till energianvindning genom-
fors lopande utredningar och dtgarder som syftar till en mer
effektiv energianvandning.

I hostas installerade Amasten eGain i samtliga bostads-
fastigheter. eGain 4r ett system for klimatanpassad varme-
reglering och bedéms kunna minska energiférbrukningen
med 10-15 procent.

Arsredovisning 2014



Maarit &r valbekant med ndromradet och
kanner aven till de flesta hyresvardar pa
orten. Nar det val blev dags att flytta erbjod
Amasten den basta losningen.

Maarit flyttade in i ldgenheten under férra sommaren. Innan dess
bodde hon i ndromradet, men da i egen villa.

Jag brukar inte lasa s& mycket om vad som hander pa Amasten, jag
brukar vara dalig pa att lasa allmanna utskick och informationslappar.
Men jag vet att de haft en del aktiviteter i omradet.

Den &r ljus och det &r fri utsikt, sedan &r det ett bra omrade. Det bor
valdigt manga barnfamiljer har i grannskapet och det ar roligt att det
ar s mycket liv och rorelse ute pé garden med barn som leker, dess-
utom kan man sitta och grilla pa kvallarna ute pa garden.

Jag trivs jattebra med Amasten och de ar aktiva som hyresvard om
man behdver hjalp med ndgot. De lyssnar pa kunden. Lagenheten
valde jag eftersom jag har hort frén andra att det ar en bra hyresvard.
Dessutom tycker jag att ldget pa deras omrade &r suverant med nara

till friluftsomrade, centrum och bussférbindelser.

Man kanner till vilka vardar som finns p& orten och Amasten har ett
gott rykte om sig att vara en bra hyresvard. Jag tog lagenheten for att
jag tyckte om planldésningen och att den var ljus och fin.

Nar Jan och Anita salde huset foll valet pa
en av Amastens lagenheter, ndgot de &r
valdigt nojda med.

Jan och Anita har bott i ldgenheten sedan 2013, innan dess bodde de

i en lagenhet pd Ostermalmsvagen som ligger alldeles i narheten. Dit
flyttade de 2002 n&r de salde huset. Huset med tradgard, renoveringar
och allt som hor till blev for omstandigt att ta hand om for dem nu nar
de kommit upp i dldrarna.

Genom den information vi far via anslag i trapphuset och skrivelser i
brevlddan. Trivselaktiviteter som exempelvis lotteri for hyresgasterna
och marknadsfaring p& kontoret och centrum.

Den uppfyller alla kriterier vi har haft, det vill s&ga, den ligger nédra
affarer, nara busshallplatsen och det finns hiss, vilket ar en stor férdel
nar man &rivar alder. Den har en bra planlosning med ett stort var-
dagsrum. Dessutom &r var bostad handikappanpassad och tvattstugan
ar fin och valskott.

Grannarna ar trevliga och det ar ett bra omrade med gréna inslag
och néra till naturen.

Om vi skulle ndmna nagot negativt sa skulle det vara aldersstrukturen.
De enda barn vi ser &r de som finns pa den narliggande forskolan.

Vi har haft bra kontakt med Ulrica och lokalkontoret. Behéver ndgot
fixas sa ar fastighetsskotarna har direkt och loser det.
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Forvaltningschef

Ekonomifunktion
i Malmo

Borldnge/Sollefted -
Extern skotsel

Extern kameral
forvaltning

Harnosand -
Extern skotsel

Organisation och medarbetare

VD har det évergripande ansvaret for organisationen och
skoter via CFO, redovisningschef och férvaltningschef i allt
vasentligt ekonomifunktionen och bolagets centrala verk-
samhet som ar fastighetsférvaltning. VD fér Amasten ar
sedan maj 2014 David Dahlgren.

CFO respektive forvaltningschef har férutom det 16pande
ansvaret dven en stor del i Amastens affarsutveckling som
framst avser forvarv och avyttringar av fastigheter. Bolaget
ar relativt nystartat och ar séledes i en fas dir rutiner och
funktioner dr under uppbyggnad. Dessa anpassas 16pande
efter bestdnden som forvirvas och avyttras.

Amastens CFO ansvarar tillsammans med redovisnings-
chefen bade for bolagets ekonomifunktion och den kamerala
forvaltningen i stort. CFO spelar en central roll i den upp-
byggnadsfas som pagar. Finansiering ar en nyckelfréga i
fastighetssektorn och blir sarskilt angeldgen for den fas
Amasten befinner sig i. Relationen med potentiella kredit-
givare, aktiedgare och kapitalmarknaden i stort kan vara
avgorande for om en affar gar i hamn. CFO f6r Amasten ar
sedan mars 2015 Martin Sersé.

Morrum -
Egen forvaltning

Finspang -
Egen forvaltning

Perstorp/Trelleborg/
Ménsteras etc -
Egen forvaltning

Karlskoga -
Extern skotsel

Olofstrém/Osby -
Extern skotsel

Helsingborg/
Landskrona/Eslov —
Extern skatsel

Forvaltningsorganisationen
Amasten forvaltar idag halva bestandet helt i egen regi med
egen personal. Den andra halvan forvaltas med hjélp av fast-
ighetsskotare frian lokala firmor med god lokalkdnnedom foér
daglig tillsyn och felavhjalpning. Ambitionen &r att ha en
integrerad egen forvaltning pa de orter dar fastighetsport-
foljen uppnatt en storlek dér det 4r ekonomiskt forsvarbart.
Amasten har ett uttalat kundfokus som innebdr att bola-
get pa ett snabbt och smidigt sitt ska kunna svara mot
hyresgdsternas behov. En avgérande forutsattning for det ar
att férvaltningsorganisationen har en kontinuitet och en till-
ginglighet, vilket ibland bést uppnéds med extern hjélp fran
lokala entreprenérer. Daremot har Amasten en stark sam-
ordning centralt for att sikerstalla att Amastens vérde-
grund, forvaltningsfilosofi och arbetsmetodik genomsyrar
alla medarbetare, oavsett anstallningsform. Olof Johnson &r
Amastens forvaltningschef sedan oktober 2014 och ansvarar
for den lopande forvaltningen.
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Jag alskar mitt jobb. Det ar en harlig blandning av administrativa
uppgifter och méten med manniskor. En bostad &r en stor och
viktig del av ens liv. Det ar harligt att f& mojligheten att kunna hjalpa
s manga som mojligt att hitta en bostad att trivas lange i.”

Ulrica Lundbom, Uthyrare p& Amasten.

Det blir en hel del nya projekt och vi haller i detta nu tillsammans
med kommunen pé och planerar fér hur vi ska utveckla Finspang
Centrum tillsammans med andra fastighetsagare och aktorer.”

Fredrik Hillmander, Omré&deschef Finspang och Skarblacka.

Arsredovisning 2014



Arsredovisning 2014



Detta 4r en beddmning 6ver hur bolagets intjaningsformaga
och resultat kan komma att utvecklas givet ett antal kinda
och estimerade parametrar. Avvikelser kan ske. Prognosen
ar darfor enkom att betrakta som ett scenario sdsom Amas-
ten bedomer att kassaflodena bor kunna utvecklas men det
foreligger ingen garanti for att utfallet blir som estimerats.

For att ge en mer komplett bild av Amasten efter de férvéirv
som genomfordes under andra kvartalet, sammanstéllde
bolaget en prognos i det prospekt som publicerades den 30
maj 2014. Den har sedan justerats vid tv4 tillfallen. Progno-
sen for 2015 dr en bedomning 6ver hur resultatet bér kunna
utvecklas. Antaganden och férklaringar finns i nedan tillho-
rande noter. I tillagg till resultatrdkningen inkluderas &ven
ett antal nyckeltal med relevans for aktiedgare och kreditgi-
vare.

Resultatprognosen baseras till storsta delen pa tre faktorer.
Den f6rsta och viktigaste faktorn giller hyresintédkter samt
driftskostnader och péverkas av bolagets formaga att bedriva
en professionell forvaltning och ddrmed optimera driftnet-
tot. Vissa atgérder, sasom prioriteringar mellan olika under-
héllsatgiarder och ramavtal f6r upphandling av varor f6r
l6pande underhall, kan medféra en paverkan i storre omfatt-
ning pa kort sikt. Andra atgarder, sasom till exempel omfér-
handling av elavtal, vartefter gillande avtal l6per ut, medfor
istéllet en paverkan pa lingre sikt. Férandringar av intakter
och kostnader i fastigheter tar dock generellt lingre tid att
péverka dn i manga andra branscher.

Den andra och nist storsta faktorn for ett fastighetsbolag
ar finansiella kostnader. Har kan bolaget pa sikt pdverka
rantemarginaler vartefter nu gillande (och i prognosen
anvinda) villkor géar att omforhandla.

Den tredje viktigaste faktorn avser kostnaderna for central
administration, det vill siga de kostnader bolaget har for att
bedriva verksamheten utéver den operationella driften av
fastigheterna. I detta avseende har prognosen upprattats mot

bakgrund av kidnda befintliga kostnader samt antaganden
om ytterligare personella resurser som bedéms nédvandiga.

Det finns ocksa faktorer som ligger delvis eller helt utan-
for bolagets kontroll. Hyresgésters betalningsforméga ligger
delvis utanfor bolagets kontroll. Dartill kan andra oforut-
sedda hindelser intrdffa som paverkar prognosen. Till dessa
hoér bland annat, men inte uteslutande, férandringar i regel-
verk avseende redovisning, ckade drifts- och underhallskost-
nader, till exempel pa grund av kall och snérik vinter samt
minskad uthyrningsgrad och lagre hyresnivéer hanférliga
till plotsliga beslut om nedldggning av en hyresgdsts verk-
samhet. Vidare ar det allménna rénteldget, som paverkar
rantebasen i de finansiella kostnaderna utover rantemargi-
nalen, en faktor som bolaget inte kan styra pa annat satt an
genom dndrad belaningsgrad.

Omsittningen for 2014 uppgick till 88,6 mkr att jamfoéra
med prognosens férvintade 88,0 mkr. Likasa var de finan-
siella kostnaderna i linje med prognosen. Ddremot med-
forde kostnader i forvaltning, administration och ett antal
redovisningsméssiga men ej likviditetspaverkande punkter
att forvaltningsresultatet i fjarde kvartalet blev lagre dn
prognostiserat. Slutligen paverkades resultatet av ett antal
6vriga externa kostnader av engangskaraktar. Dock dkade
orealiserade vardeforandringar mer dn prognostiserat. Sam-
mantaget uppgick totalresultatet f6r perioden 2014 till 36,3
mkr, att jamféra med prognostiserade 34,4 mkr.

Nedan éterfinns en aktuell prognos fér 2015.
Intikter 152,1 mkr
Direktavkastning 6,2 procent
Forvaltningsresultat 51,4 mkr
Periodens resultat 40,1 mkr
Réntetdckningsgrad 366 procent
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RESULTATPROGNOS

Resultatprognos
not mkr Prognos avseende 2015
1 Bruttohyror inklusive hyrestillagg 152,1
2 Drift och underhall -72.5
Driftnetto 79,6
3 Direktavkastning, % 6,2
4 Ovriga rorelseintakter 0
5 Ovriga rorelsekostnader 0
6 Central administration, totalt -13,6
7 Aktivering av periodiskt underhall 4,7
Rorelseresultat (EBITDA) 70,7
Finansiella intakter 0
8 Finansiella kostnader -19.3
9 Forvaltningsresultat 51,4
10 Orealiserade vardeforandringar fastigheter 0
11 Orealiserade vardeforandringar derivat 0
Resultat fore skatt 51,4
12 Skatt [schablon - 22 %) -11,3
Periodens resultat 40,1
13 - varav preferensaktiedgarna 16
13 - varav stamaktiedgarna 24,1
14 Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter 12,8
Uppskjuten skatt p orealiserad vardeforéndring -2,8
Resultat efter skatt inklusive vardeforandringar 50,1
Vinstfordelning, %

13 Preferensaktiedgarna 40
13 Stamaktiedgarna 60
13 Stamaktiedgarna inklusive vardeforéndring (efter skatt) 68

Nyckeltal for portfslj och lan
Direktavkastning, % 6,2
Rantetackningsgrad pa driftnetto - banklan, % 412
Rantetdckningsgrad pa forvaltningsresultat, % 366
Belaningsgrad - seniorlan, % 59
15 EBITDA/Rantebérande skuld, % 9
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Hyresintakter 2015: Hyresintdkterna ar oférandrade jamfort med
prognosen fran 23 december 2014 efter férvarvet av Harnosand-
portféljen.

Kostnader fér 2015: Drift- och underhallskostnaderna har justerats
upp marginellt, totalt drygt 1 procent under 2015, vilket motsvarar
1 mkr. Orsaken ar primart att bolaget valt att héja det lopande
underhallet pd ett antal fastigheter for att forbattra dem forvalt-
ningsmassigt.

Direktavkastningen berdknas som driftnettot under det aktuella
aret dividerat med det senaste marknadsvardet for fastigheterna.
Ovriga rérelseintikter: Avser bland annat arbete utfért fér andra
andamal an forvaltningen av Amastens fastigheter och intakter
som av redovisningsskal &r svara att klassificera som hyresin-
takter, sdsom forvaltningstjanster at tredje part. Nar ursprunglig
prognos lades, var det tankt att Amasten skulle skéta en mindre
del forvaltning at en tredje part. Detta har sedan &ndrats och intak-
ten har darfor exkluderats.

Ovriga rérelsekostnader: Dessa inkluderar en del engdngskostna-
der och administrativa kostnader fér koncernen som fortsattnings-
vis kommer att inkluderas i central administration i den man de
fortsatt foreligger.

Central administration: Avser administrativa kostnader for kon-
cernens férvaltning som inte ar direkt hanforliga till fastigheternas
operativa drift och férvaltning utan avser mer kameral forvaltning
och ledning. Amasten har i det framtida kassaflédet bedomt de
samlade administrativa kostnaderna utifrén hur stora personalbe-
hoven ar samt évriga bedémda kostnader forknippade med ledning
och férvaltning av bolaget i stort.

Aktivering av investeringar: For att skapa jamforbarhet mellan
DoU-antaganden och den redovisningsmassiga skillnaden mellan
kostnadsforing och aktivering har bolaget valt att sarredovisa vad
som &r att betrakta som periodiskt underhall med vardehdjande
atgarder som kan aktiveras i balansrakningen. Amasten bedomer
forsiktigt att 30 procent av periodiskt underhall av vardehdjande
karaktar ska kunna aktiveras framéver. Aktivering paverkar nor-
malt de redovisade fastighetskostnaderna (sénker dessa) men har
har sarredovisats for att (ata fastighetskostnaderna tydliggéra den
bedémda direktavkastningen i scenariot.

Finansiella kostnader: Efter de refinansieringar som gjorts och
mot bakgrund av den framatblickande rantebas som béast speglar
nuvarande kapitalbindning och réntemarginaler under prognos-
perioden, har de forvantade finansiella kostnaderna justerats ned
med 1,3 mkr for 2015 jamfort med prognosen fran 23 december
2014.

9. Forvaltningsresultat 2015: Sammantaget indikerar den reviderade
prognosen ett marginellt forbattrat resultat for 2015 jamfort med
prognosen fréan den 23 december 2014.

10. Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter: Har inte beaktats

i resultatet for 2015 i utgangslaget for att inte spekulera i vardeut-
vecklingen. Kommenteras ytterligare nedan.

. Orealiserade vardeforandringar p& derivat i Amasten Holding har
inte prognostiserats i resultatet for att inte spekulera i ranteutveck-
lingen.

12. Skatten har antagits som en schablon om 22 procent pa forvalt-
ningsresultatet. Sannolikt kan skattebelastningen sankas men
ingen mer detaljerad analys har gjorts har.

13. Resultat efter skatt har fordelats utifrdn den utdelning som tillfaller
preferensaktiedgarna och det dterstdende resultatet som tillfaller
stamaktiedgarna. Dock foreslds ingen utdelning ske pa stamaktier.
Detta belopp balanseras sledes i ny rékning och kommer att aterin-
vesteras for att bygga portfoljen vidare.

14. Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter: Dessa har inte
beaktats i resultatrakningen for 2015, men vid oféréndrade avkast-
ningskrav och en uppratthallen forvaltningsstandard ska fastighe-
terna, allt annat lika, oka i varde i takt med inflationsupprakning
som sker p& hyresintakterna med avdrag for de inflationsupprak-
nade fastighetskostnaderna, som sammantaget okar driftnettot
over tid och darmed vardet. Fastigheternas orealiserade dkade
varde (efter skatteavdrag) 6kar koncernens egna kapital med
motsvarande belopp.

15. Rorelseresultat (EBITDA) dividerat med réntebarande skuld: Ett
kreditmatt och uttrycker den totala rantebetalande fsrmaga bola-
get har pa aktuell skuldsattning. Kan ocksd ses som ett stresstest
pa maximal rantenivd bolaget kan betala.

—

Viktig information

Detta ar en bedomning 6ver hur bolagets intjaningsforméga och re-
sultat bedoms kunna utvecklas givet ett antal kdnda och estimerade
parametrar. Awikelser kan ske. Prognosen ar darfor enkomt att be-
trakta som ett scenario sdsom Amasten bedomer att kassaflédena bor
kunna utvecklas men det foreligger ingen garanti for att utfallet blir
som estimerats.
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Sedan den 28 januari 2013 dr bolagets stamaktier noterade
under namnet Amasten Holding pa Nasdaq Stockholm First
North. Sedan 4 juli 2014 ar &ven bolagets preferensaktier
noterade pa Nasdaq Stockholm First North. Bolaget stam-
aktier handlas under kortnamnet AMAST och bolagets
preferensaktier handlas under kortnamnet AMAST PREF.

Under verksamhetséaret 2014 sjonk stamaktiekursen med 42
procent fran 4,28 till 2,50 kronor, samtidigt har Amastens bors-
vdrde gatt fran 73,5 till 471,1 mkr (inklusive preferensaktier).
Hogsta betalkurs under perioden var 4,68 och lagsta 2,16 kro-
nor. Vid periodens utgang uppgick stamaktiens borsvarde till
247,1 mkr. Den genomsnittliga handeln per bérsdag under peri-
oden var 181 709 (7 790) aktier eller 459 755 kronor (36 334).
Sedan introduktionen av preferensaktien, vars initiala

teckningserbjudande uppgick till 250 kronor per aktie, har
aktien till och med arsskiftet handlats upp med 12 procent.

Hogsta betalkurs under perioden uppgick till 289 kronor.
Légsta betalkurs uppgick till 257 kronor per aktie. Vid perio-
dens utgang uppgick preferensaktiens borsvirde till 224 mkr.
Den genomsnittliga handeln per bérsdag under berérd
period uppgick till 5 263 aktier eller 1 437 265 kronor.

P4 balansdagen uppgick aktiekapitalet till 99 643 303 kro-
nor, fordelat pa 98 843 303 stamaktier av serie A och 800 000
preferensaktier av serie B. Varje aktie har ett kvotviarde om
1,00 kronor och beréttigar till en rost per stamaktie och 1/10
rost per preferensaktie. Samtliga aktier ar fullt inbetalda.
Stamaktierna ger lika ratt till full utdelning. Preferens-
aktierna har foretrddesratt till en arlig utdelning om 20 kro-
nor per preferensaktie. Antalet aktiedgare uppgick per den
31 december 2014 till 15 341. 1 juni 2014 genomfordes en
overtecknad nyemission och utnyttjad 6vertilldelnings-
option om sammanlagt 73 333 400 stamaktier och 800 000

De storsta aktiedgarna 2014-12-31 Stamaktier Preferensaktier Totalt Kapital i % Roster i %
Férsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 13348602 132 289 13480 891 135 13,5
Melitho AB [f.d. Amasten AB) 12500000 - 12500 000 125 12,6
Fastighets AB Balder . 1000000 o - 10000 000 . 100 10,1
Lansforsakringar Fondfdrvaltning AB 7815080 - 7815080 . 78 7,9
Nordnet Pensionsférsakring AB 61083% 71 241 6179595 . 62 6,2
Danske Capital Sverige AB 3730000 76 000 3806000 } 38 3,8
Lommen Holding AB 2700000 - 2700000 . 2,7 2,7
Familjen Kamprads Stiftelse 2000000 o 30000 2030000 B 20 2,0
Jensen Invest AB 2000000 20 000 2020000 . 20 1,9
FW Férvaltning AB 1666 666 12 200 1678 866 1,7 1,7
Summa 61868702 341730 62210 432 . 62,4 62,4
Ovriga 36 974 601 458 270 37 432 871 38 38
Amasten totalt 98843303 800 000 99 643 303 . 100 100

Amasten stamaktie Amasten preferensaktie

SEK 1 000-tal SEK 1 000-tal

7.5 2500 300 150

6,0 2000 280 120

45 W\\/ 1500 260 90

3,0 1000 240 60

1.5 500 220 30

0 0 200 0
Jan FebMar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jul Aug Sep Okt Nov  Dec

Amasten stamaktie Omsatta aktier, 1 000-tal

— Carnegie Real Estate Index

Amasten preferensaktie Omsatta aktier, 1 000-tal
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AMASTENS AKTIER

preferensaktier. Erbjudandet och 6vertilldelningsoptionen
tillférde Amasten 445 mkr fore garanti- och emissions-
kostnader.

Utdelningspolicy
Styrelsens forslag avseende utdelning till &rsstimman den
20 maj 2015.

Styrelsen har inte for avsikt att foresld att utdelning laimnas
for verksamhetsaret 2014 pé befintliga stamaktier i samband
med drsstimman den 20 maj.

Aktieinformation

Kortnamn AMAST-B

ISIN-kod SE0000672115
Kortnamn AMAST PREF
ISIN-kod SE0005933322

Dock foreslar styrelsen att beslut fattas om vinstutdelning
for preferensaktier av serie B med ett belopp om fem (5) kronor
per preferensaktie och kvartal, dock hogst tjugo (20) kronor, for
tiden intill ndsta arsstimma. Total utdelning fram till nasta
arsstimma uppgar saledes till 16 000 000 kronor. Ordinarie
avstimningsdagar for utdelning ska vara den 10 juli 2015, den
9 oktober 2015, 8 januari 2016 och den 8 april 2016 (under
forutsittning att dessa datum intraffar fore arsstimman 2016).

Styrelsen féreslar utdelning om 5 kronor per
preferensaktie och kvartal.
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Styrelsen och verkstdllande direktéren for Amasten Holding
AB (publ), 556580-2526, avger hirmed arsredovisning och
koncernredovisning for verksamhetsaret 2014. Bolaget ar
noterat pd Nasdaq Stockholm First North. Bolaget hade 15 341
(14 800) aktiedgare per 31 december 2014. Efterf6ljande
resultat- och balansrdkningar, fordndringar i eget kapital,
kassaflodesanalyser och noter utgor en integrerad del av ars-
redovisningen och dr granskade av bolagets revisor. Jam-
forelser angivna inom parentes avser motsvarande period
foregéende ar.

Den 1 mars 2015 tilltrddde Martin Sersé som ny CFO. Mar-
tin har en gedigen karridr inom fastigheter samt finansiering
och tidigare dven arbetat pa SEB, Leimdorfer, Sveafastigheter
och Aareal Bank. Amastens tidigare CFO, Per Jonsson, fort-
satte att vara verksam i bolaget och 6vergick till en roll som
redovisningsansvarig inom Amasten.

Vidare avgick Thomas Melin den 2 mars 2015 ur styrelsen i
Amasten Holding pa grund av tidsbrist.

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

Amasten dr ett fastighetsbolag med huvudkontor i Stock-
holm som 4ger hyresfastigheter med i huvudsak bostader,
men &ven lokaler och kontor. Bolagets ledord ér bra bemo-
tande, kunskap och engagemang.

Bestandet ar koncentrerat till Helsingborg, Finspdng och

Flerarsoversikt

Karlskoga, ett flertal mindre stader i Skane och Blekinge samt
Sollefted och Harndsand. Det aktuella marknadsvérdet upp-
gatt till cirka 1,3 miljarder kronor. Bolagets ambition &r att
inom 2 ar 4ga ett fastighetsbestdnd med ett marknadsvérde
om minst tvd miljarder kronor, givet att attraktiva afférs-
mojligheter uppstar och finansiering beviljas.

Amastens mal dr att 6ver tid generera en uthéllig avkastning
pé eget kapital om 10-12 procent per ar. Dartill har Amasten
som malséttningar att, rantetdckningsgraden langsiktigt ska
overstiga 150 procent och att beldningsgraden ska langsik-
tigt understiga 70 procent.

Amasten har i dagslaget tre affirsomrdden som utgors av
regionerna Nord, Mitt och Syd. Organisationen utgors av
den i Amasten anstéllda personalen som i dagslaget uppgar
till fyra personer med ansvar for central administration,
fastighets- och finansfunktioner. Antalet anstillda i den
samlade koncernen uppgér till 15 personer. Ledningsgrup-
pen bestar av David Dahlgren (VD), Martin Sersé (CFO),
Olof Johnson (Férvaltningschef) och Per Jonsson (Redovis-
ningschef). Bolagets fastigheter férvaltas dels av den egna
organisationen, dels ett antal externa fastighetsskétare. Den
ekonomiska férvaltningen skoéts av Bovista. Amasten har for
avsikt att pé sikt integrera den lopande ekonomiska férvalt-
ningen in i moderbolaget. For upplysningar kring beslutade
riktlinjer om erséttningar till personal och ledande befatt-
ningshavare, se Not 4, Ersittningar till styrelse och ledande
befattningshavare.

2014 2013 2012 2011 2010

Hyresintakter/Nettoomséattning, mkr 88,4

Dr\fts‘o‘verskot't‘ ke oo L 38,9

Nettoresultat, mkur 38,9

1364,7
756,2
5313

12,4

Som beskrivits tidigare i drsredovisningen har verksamheten i Amasten Holding AB forandrats radikalt under bérjan av 2013 i férhallande
till den verksamhet som bedrivits tidigare under namnet Morphic Technologies AB. Detta har till foljd att jamforelsetal mellan 2013 och
tidigare &r saknar jamforbarhet varfér denna flerdrsoversikt hallits valdigt kortfattad.
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Den 27 maj 2014 avgick VD Tomas Melin och vice vd David
Dabhlgren tilltrddde som VD.

Forvirv av tre fastighetsportfoljer fullféljdes den 30 juni
for ett totalt fastighetsvirde om 845 mkr, vilka finansierades
dels genom nyemission av 415 mkr och en kvittningsemission
med 30 mkr till Fastighets AB Balder (Publ) ("Balder”) avse-
ende bestandet i Finspang, samt banklan. Balder &r efter
emissionen nast storsta dgare i bolaget.

Den 26 maj holls en extra bolagsstimma i bolaget dér tva nya
styrelseledamoter utsdgs av stimman. Rickard Backlund till-
tradde som ny styrelseledamot och valdes senare till ny styrel-
seordforande. Christian Hahne valdes till ny styrelseledamot.

Under tredje kvartalet tilltrddde Olof Johnson som for-
valtningschef i bolaget. Ett antal mindre 1an refinansierades
till betydligt lagre réantor.

Under fjarde kvartalet refinansierades bolagets portfol] i
Finspdng med SBAB. Ett fastighetsbestand i Hirnosand
uppgaende till 45 mkr férvarvades fran Vashod Fastigheter.

Amastens strategi dr att férvirva, forvalta och foéradla fastig-
heter i svenska orter med goda tillvixtmojligheter och stabil
hyresmarknad. Bolaget ska forvéirva fastigheter med avsikt att
aga och forvalta dem langsiktigt.

Bestandet idag bestér av 65 fastigheter och r framst kon-
centrerat till Helsingborg, Finspang och Karlskoga, ett flertal
mindre stidder i Skane och Blekinge samt Sollefted och Harno-
sand. Det aktuella marknadsvardet uppgar till cirka 1,3 mil-
jarder kronor med ett tydligt fokus att utoka portfdljen under
de kommande dren. I dagslaget utgérs portfoljen till 69 pro-
cent av bostédder, fordelat p& drygt 1 900 lagenheter.

P& samma sitt som en investering i Amastens aktier kan 6ka i
vérde dr en investering i Amasten, liksom en investering i alla
bolag, férenad med risken att vardet pa bolagets aktier mins-
kar i vdrde. Det finns ett antal faktorer som paverkar virdet pa
bolagets tillgangar och skulder och dirmed &ven bolagets
aktier. Bolaget arbetar aktivt med att pé olika sitt minska
effekten av dessa risker.

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett skil,
péverkas Amastens resultat negativt. Risken for stora sving-
ningar i vakanser och bortfall av hyresintédkter kar desto
fler enskilt stora hyresgaster ett fastighetsbolag har. Det finns
inga garantier for att Amastens storre hyresgéster fornyar eller
forldnger sina hyresavtal nar de har 16pt ut, vilket pa sikt kan
leda till minskade hyresintékter och 6kade vakanser vilket i
sin tur skulle kunna ha en vésentlig negativ effekt pa Amas-
tens verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Amasten dr beroende av att hyresgéster betalar avtalade
hyror i tid och det foreligger saledes en risk for att hyresgés-
ter stdller in sina betalningar eller i 6vrigt inte fullgér sina

forpliktelser. Om sa intréffar skulle Amastens resultat och
finansiella stidllning kunna péverkas negativt.

Amasten har idag hyresavtal som omfattar 1 859 lagenhe-
ter och cirka 100 kommersiella hyresavtal. Utover detta
finns ett tusental mestadels bostadsrelaterade avtal som par-
keringsplatser och forréd etc. Storsta hyresgésten star for 0,9
procent av totala hyresintékter och de 10 storsta utgor cirka
7 procent. Bolaget har en férvaltningsorganisation som
aktivt arbetar med béde bostads och kommersiella hyresgés-
ter vad giller nyuthyrning och omférhandling. For att
minska risken for att en hyresgést flyttar géller det ha en
kontinuerlig dialog med hyresgasterna och vara vaksam for
hur deras behov férandras. De fordndrade behoven kan till
exempel vara bdde avseende stérre och mindre lokalyta.

Driftskostnader utgérs huvudsakligen av kostnader som &r
taxebundna sdsom kostnader for el, renhéllning, vatten och
varme. Bedomningen av fastighetskostnaderna ar baserad
pé underliggande budgetar och utfall under de ar som
Amasten har gt fastigheterna. Kostnaderna f6ljs lopande
upp genom intern granskning och jamfoérs mot bland annat
externa jaimforelsetal fran jamforbara objekt. Amasten arbe-
tar kontinuerligt med forebyggande atgirder, investeringar
och effektiviseringar i syfte att forbattra kostnadsbilden, inte
minst avseende el-, vatten- och virmeforbrukning. Drifts-
optimeringen 4r en av de viktigaste miljoforbattringarna
Amasten kan paverka i egenskap av fastighetsbolag. En for-
andring av bolagets fastighetskostnader om +/- 1 procent
har en resultatpéverkan pé cirka 730 000 kronor. I den man
eventuella kostnadshéjningar inte kompenseras genom reg-
lering i hyresavtal, eller hyresdkning genom omférhandling
av hyresavtal, kan Amastens verksamhet, finansiella stéll-
ning och resultat paverkas negativt. Virt att ndmna i den
aktuella ldginflationsmiljon 4r att Amastens bostadshyror
for 2015 justerats upp med 1,25-1,8 procent efter avslutade
hyresférhandlingar.

Underhéllsutgifter ar hanforliga till atgédrder som syftar
till att langsiktigt bibehélla fastighetens standard. Amasten
har en planering fér genomforande av de underhallsatgarder
som bedoms erforderliga. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov kan dock péverka Amastens verksambhet,
finansiella stillning och resultat negativt. Ut6ver rena under-
héllskostnader kan dven kostnader for hyresgastanpassningar
tillkomma, vilka dock normalt féranleds av nyuthyrning eller
att befintlig uthyrning utokas till att omfatta storre ytor.

Cirka tva tredjedelar av bolagets portfolj bestar av bosta-
der, vilka till sin natur i genomsnitt 4r mindre 4n kommersi-
ella lokaler. Lagenheterna underhélls kontinuerligt vid
behov infér nyuthyrning. Bolaget upprittar affarsplaner for
samtliga fastigheter dar en underhallsplan for den specifika
fastigheten eller portfoljen laggs in. Underhéllsplanen ska
aven avspeglas i varderingarna, d4 en avsattning for kostnad
av planerat underhall liggs in i varderingarna.
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Kanslighetsanalys

Faktor Forandring Resultateffekt
Hyresintakter . . #-1procent 1,52 mkr
Ekonomisk uthyrmp'gsgrad . +/-1 procentgghgtﬂm..““..1.,‘?7 mkr

Ranteniva pa
rantebarande skulder

stighetskostnader

7:56 mke

Vardeférandringar
pa férvaltningsfastigheter

Ranterisk
Amastens verksamhet finansieras féorutom med eget kapital
till stor del av uppldning fran kreditinstitut. Ranterisken
definieras som risken att férandringar i rintelaget paverkar
Amastens rantekostnad. Rintekostnaderna péverkas, for-
utom av omfattningen av rantebdrande skulder, frimst av
nivdn pa aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens
marginaler samt av vilken strategi Amasten viljer for bind-
ningstiden pé rantorna. Amastens genomsnittliga rinteniva
per den 31 december 2014 uppgick till 2,76 procent och
genomsnittliga rantebindningstid till pa cirka 2,32 ar. Amas-
ten hade under 2014 en rantetidckningsgrad om 115 procent.
Réntetdckningsgraden understeg malsattningen om 150
procent och forklaras av att férvaltningsresultatet var nega-
tivt under forsta halvéret fére férvirven i juni, samt belasta-
des av engangskostnader under fjarde kvartalet. Den prog-
nostiserade rantetdckningsgraden for 2015 4r 366 procent vil-
ket innebir att det finns en buffert for rdntehdjningar.
Marknadsrantor paverkas framst av den férvintade infla-
tionstakten. I tider med stigande inflationsférvéntningar
kan rdntenivdn véntas stiga och i tider med sjunkande infla-
tionsférvintningar kan rdntenivan véntas sjunka. Desto
langre genomsnittlig rantebindningstid som Amasten har
pé sina lan desto langre tid tar det innan en ranteférandring
far genomslag i Amastens rantekostnader. En dndrad rdnte-
nivéd och 6kade rantekostnader skulle kunna ha en visentlig
negativ effekt pd Amastens verksambhet, finansiella stidllning
och resultat.

Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls
kan erhallas, eller endast till kraftigt 6kade kostnader nér ett
lén forfaller till betalning eller villkoren ska omférhandlas.
Under finanskrisen 2008-2009 var volatiliteten och stor-
ningarna pé finans- och kreditmarknaderna extremt stora,
med en minskad likviditet och hojda kreditriskpremier for
manga kreditinstitut. Det finns alltid en risk att framtida refi-
nansiering inte kommer att kunna ske pé skiliga eller 6nsk-
virda villkor, vilket skulle kunna ha en visentlig negativ effekt
pé Amastens verksamhet, finansiell stallning och resultat.
Bolaget arbetar aktivt med att uppratthélla och forbattra
relationen med bolagets finansidrer som uteslutande dr banker
aktiva pa den svenska marknaden. Dessutom arbetar bolaget
med att sprida forfallostrukturen pé laneportfoljen, for att

se till att alla lan ej forfaller ssamma ar och pa detta satt
minska effekterna av stérningar pa lanemarknaden ett
enskilt &r. Ut6ver detta dr ett av bolagets finansiella mal att
ej ha en beléning 6ver 70 procent (belaningsgraden per den
31 december 2014 var 52 procent). Ett 1dn med ldgre bela-
ningsgrad ér allt annat lika lattare att hitta ny finansiering
for dn ett lan med hog beldningsgrad.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Amastens motparter
inte kan uppfylla sina finansiella ataganden mot Amasten.
Amastens befintliga och potentiella kunder skulle kunna
hamna i ett sadant finansiellt ldge att de inte lingre 16pande
kan erldgga avtalade hyror i tid eller i 6vrigt avsta fran att
fullgora sina forpliktelser. Amastens nuvarande fastighets-
bestand bestar till cirka 70 procent av bostadsfastigheter. Det
finns inga garantier for att Amastens motparter kan uppfylla
sina ataganden. Uppfyller Amastens motparter inte sina dta-
ganden kan det ha en visentlig negativ effekt pa Amastens
verksambhet, finansiella stallning och resultat.

Amastens forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen
till verkligt vdrde och vardeférandringarna redovisas i resul-
tatrakningen. Orealiserade vardeférandringar r inte kassafl-
despéverkande. Amasten virderar varje kvartal 100 procent av
fastighetsinnehavet. Vid varje arsskifte gors fullstandiga vérde-
ringar av externa vérderare. I slutet av kvartalen gors interna
vdrderingar som stdms av med externa vdrderare. Detta inne-
bar att varje fastighet i bestandet externvérderas varje ar.

Virdet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels
fastighetsspecifika sésom uthyrningsgrad, hyresniva och
driftkostnader, dels marknadsspecifika sdsom direktavkast-
ningskrav och kalkylrantor som harleds ur jamforbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden.

Séval fastighetsspecifika férsimringar sasom lagre hyresni-
vaer och 6kad vakansgrad som marknadsspecifika forsam-
ringar sasom hogre direktavkastningskrav kan foéranleda att
Amasten skriver ned det verkliga vardet pa sina forvaltnings-
fastigheter, vilket skulle paverka Amastens verksambhet, finan-
siella stéllning och resultat negativt. De fastighetsspecifika
delarna kan bolaget aktiv arbeta med for att 6ka virdet pa
fastigheterna. Marknadsférandringarna kan bolaget dock inte
péverka. Istéllet arbetar bolaget med scenarioanalyser for att
utvédrdera hur ett fordndrat marknadslédge péverkar bolaget
och vilka dtgarder som kan tas for att minska paverkan pa
bolaget om det intréffar.

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

Amasten har en liten organisation, vilket gor bolaget bero-
ende av enskilda medarbetare. Bolagets framtida utveckling
beror i hog grad pé foretagsledningens och andra nyckelper-
soners kunskap, erfarenhet och engagemang. Amastens
utveckling skulle darfér kunna paverkas negativt om nagon
nyckelperson skulle limna sin anstéllning.

Amasten kan inom ramen f6r den l6pande verksamheten
komma att §samkas forluster pa grund av bristfélliga rutiner,
bristande kontroll eller oegentligheter. Bristande rutiner och
bristande intern kontroll kan medféra att féretagsledningen
tappar kontrollen 6ver bolagsstyrningen vilket kan dsamka
bolaget skada.

Fastighetsverksamhet 4r i hog utstrackning beroende av lagar
och andra regler samt myndighetsbeslut avseende till exempel
miljo, sakerhet, uthyrning och den reglerade hyresséttningen
for bostdder. Den reglerade hyressittningen for bostader, det
sd kallade bruksvéirdessystemet, paverkar intjaningsforma-
gan. Forenklat innebar systemet att hyresvardar inte kan ta ut
hogre hyror 4n de hyror som har bestdmts i kollektiva for-
handlingar f6r bostdder med motsvarande ldge och standard.
I de fall bolaget inte kan kompensera ckade kostnader for
bostdder med ckade hyresnivéer skulle det kunna ha en nega-
tiv effekt pa Amastens verksamhet, finansiella stallning och
resultat. Nya lagar eller regler eller fordndringar avseende till-
lampningen av befintliga lagar eller regler som ér tillampliga
pé Amastens verksamhet eller kundernas verksamhet kan
péverka bolagets verksambhet, finansiella stéllning och resultat
negativt.

Koncernen dr inblandad in en tvist ddr Soleus AB:s konkursbo i
september 2012 har riktat ett krav mot Stralsund AB, ett
dotterbolag till bolaget, varvid Stralsund anmodas 6verldmna
skriftliga pantbrev om 1 400 000 kronor med inomlage
37 400 000 kronor i fastigheten Karlshamn Mo6rrum 84:2 till
formén for Soleus AB. Soleus AB dr numera forsatt i konkurs.
Kravet har bestritts av Stralsund AB och tvisten har inte for-
anlett nagot rattsligt férfarande. Nagot belopp har inte reser-
verats i anledning av tvisten.

Det kan inte uteslutas, och foreligger darfor risk for, att
utgdngen av ovan tvist kan komma att paverka Amasten
negativt. Det kan inte heller uteslutas att Amasten fran tid

till annan kan komma att bli inblandat i tvister i framtiden.
Ett negativt utslag pa en tvist skulle kunna ha en negativ
effekt pd4 Amastens verksambhet, finansiella stdllning och
resultat.

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom dvriga
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 férandras i framtiden eller att andra dndringar
sker som péverkar fastighetsidgandet. Férandringar i bolags-
och fastighetsskatt, liksom 6vriga statliga och kommunala
pélagor och bidrag kan komma att péverka bolagets verk-
samhet, finansiella stdllning och resultat negativt. Amasten
anlitar idag skatteexperter bade i ssmband med transaktio-
ner och i samband med upprittande av deklarationer, for att
minska risken for fel frin bolaget sida, vilket skulle kunna
innebdra extra skattepélagor i form av skattetilldgg.

Amasten forfogar dven 6ver en begrdnsad mangd under-
skottsavdrag. Agarforindringar och dndrade skatteregler kan
innebéra begransningar i mojligheterna att utnyttja under-
skottsavdragen. Amasten kan inte limna nagra garantier for
att dagens, eller nya, skatteregler inte innebéar begréansningar
i mojligheterna att utnyttja underskottsavdragen, vilket kan
komma att paverka bolagets verksamhet, finansiella stallning
och resultat negativt.

Enligt miljobalken (1998:808) har den som bedrivit verk-
samhet som har bidragit till milj6férorening dven ett ansvar
for efterbehandling. Om verksamhetsut6varen ej kan utféra
eller bekosta erforderlig efterbehandling av en fororenad
fastighet 4r den som férvérvat fastigheten, och som vid for-
virvet ként till eller d& borde ha upptickt fororeningarna,
ansvarig. Det innebdr saledes en risk att krav under vissa
foérutsattningar kan komma att riktas mot bolaget f6r mark-
sanering eller efterbehandling vid férekomst eller misstanke
om férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten.
Aven krav pa sanering av ildre byggnader pa en fastighet
kan komma att stdllas mot bolaget, exempelvis till foljd av
att olampliga byggnadsmaterial anvants vid tidigare kon-
struktioner eller ombyggnadsatgarder. Skulle sédana krav
riktas mot Amasten skulle de kunna fa en negativ effekt pa
bolagets verksambhet, finansiella stdllning och resultat.

Till storsta delen dger Amasten bostadsfastigheter som
har funnits pé orten under lang tid. Miljorisker kan fore-
komma i alla fastigheter, men oftast uppstar miljorisker dar
det bedrivits nagon typ av industriverksambhet i fastigheten,
vilket det endast gjort i ett fatal av Amastens fastigheter.
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Under 2014 genomf6rdes emissioner av 81 666 734 stam-
aktier och 800 000 preferensaktier.

Vid den extra bolagsstimman i 26 maj beslutades att
minska aktiekapitalet med 8 588 551,36 kronor for avsittning
till en fond att anvdndas enligt beslut av bolagsstimman.
Aktiens kvotvirde andrades till 1,00 kronor per aktie. Vid
bolagsstimman beslutades dartill att ytterligare dndringar i
bolagsordningen avseende granserna for aktiekapitalet och
antalet aktier skulle genomforas. I och med beslutet 4r nuva-
rande grénser lagst 80 000 000 och hogst 320 000 000 aktier,
vilket innebdr motsvarande belopp i kronor for aktiekapita-
let. Stimman beslutade ocksa att bemyndiga styrelsen att
intill nasta drsstamma, med eller utan avvikelse fran aktiea-
garnas foretradesritt, vid ett eller flera tillfallen besluta om
nyemission av stamaktier och eller preferensaktier upp till
de granser som finns i bolagsordningen.

Pé balansdagen uppgick aktiekapitalet till 99 643 303, for-
delat 98 843 303 stamaktier av serie A och 800 000 preferens-
aktier av serie B. Varje aktie har ett kvotvirde om 1,00 kronor
och berittigar till en rost per stamaktie och 1/10 rost per pre-
ferensaktie. Fastighets AB Balder dger 10,1 procent av rosterna
och Melitho AB 13,5 procent. Avanza bank med depainnehav
ar registrerat som dgare till 18 procent av rosterna.

Resultat

For 2014 som helhet uppgick totalresultatet till 38,9 mkr (-7,6)
och dr frimst hanforligt till orealiserade virdedkningar pa
fastigheter. Sammantaget ger det ett resultat per stamaktie pa
0,60 kr (-0,17). Forvaltningsresultat for helaret uppgick till
2,6 mkr (-1,8) och belastades av ett antal poster av engéngs-
karaktdr under fjarde kvartalet.

Fastigheternas varde
Fastigheterna vérderas i enlighet med IAS 40 enligt "verkligt
varde”-modellen. Det verkliga vérdet ska aterspegla mark-
nadsvillkoren pa balansdagen. Det ska dven aterspegla kun-
skaper och bedomningar hos aktorer pd marknaden. Detta
gor att ndr varderare faststiller verkligt virde ska de till
exempel inte beakta foretagets speciella situation. Standar-
den utgar dven fran oberoende parter som agerar utifran
sina egna intressen. Enligt standarden tas det “exemplariska”
verkliga virdet fram genom de aktuella priser som finns pd en
aktiv marknad for likartade fastigheter.
D4é jamfors hyreskontrakt, ldge och skick for att hitta likar-
tade fastigheter. Det 4r inte ofta en sddan situation finns och
dé anvdnds metoder som 4r mindre perfekta.

Fastigheternas redovisade marknadsvérde uppgick till
1 286 mkr (348). Av dessa utgor drygt 45 mkr de fastigheter
som forvirvades i Hirndsand per arsskiftet.

Virdet pd Amastens portfolj 6kade sammantaget med
0,7 procent jamfort med de externa varderingar som forelag
vid utgéngen av andra kvartalet 2014. En storre fastighet i
region Syd har varderats ned dé den &r delvis tomstélld och
efter teknisk genomgang under hosten bedomts ha mer

omfattande renoveringsbehov 4n vad som tidigare kunnat
forutses. Exklusive denna fastighet sa har portfoljen 6kat
med 1,5 procent i virde jaimfort med foregaende vérdering.
Hiarnosandsfastigheterna virderades av NAI Svefa och res-
terande fastigheter av Nordier Property Advisors.

Skatt
Aktuell skatt for aret uppgar till 1,6 mkr.

Kassaflode och finansiell stallning

Kassaflodet frdn den l6pande verksamheten fore fordndring
av rorelsekapital uppgick till -2,0 mkr (-6,6). Totalt uppgick
periodens kassaflode till 59,8 mkr (-12,7) och ar framst hédn-
fort till fordndringar i finansieringsverksamheten pa 398,4
mkr (7,0) samt forandringar i investeringsverksamheten pa
-344,5 mkr (3,6). Likvida medel vid periodens slut uppgick
till 60,6 mkr (0,8).

Eget Kapital
Det egna kapitalet uppgick per den 31 december 2014 till
531,3 mkr och soliditeten till 39 procent.

Réantebarande skulder

Finansieringsrisk, det vill sdga risken for att Amasten skulle
sakna eller std infor forsimrade kreditmojligheter vid refi-
nansiering, r bolagets storsta finansiella risk.

Dérfor har Amasten l6pande dialog med sina kreditgi-
vare for att genom goda relationer sakerstélla sin langsiktiga
finansiering. Amasten hade per 2014-12-31 en beldningsgrad
pé 55 procent och en sammanlagd rantebarande skuld pa
756,2 mkr. Darmed uppfyller Amasten sitt finansiella mal
om en belédningsgrad understigande 70 procent av fastig-
heternas redovisade marknadsvarde.

Likviditet
Likvida medel vid érets slut uppgick till 60,6 mkr. For vidare
analys av likviditeten hinvisas till kassaflodesrapporten.

Investeringar

Fastighetsinvesteringarna under 2014 uppgick till 890 mkr
av vilket 845 mkr gjordes i samband med emissionen i juni.
Hérnosandsfastigheterna forvarvades i december 2014 for
45 mkr.

Moderbolaget
Koncernens moderbolag hanterar koncerngemensamma
funktioner sdsom kreditférsorjning, administration av dot-
terbolag, forvaltningsstyrning, riskhantering och affarsut-
veckling. I moderbolagets rikenskaper ingar for foregaende
ar intdkter och kostnader avseende avvecklingen av bolagets
tidigare verksamhet som bedrevs fram till och med det
omvinda forvérvet.

Moderbolagets omséttning uppgick under aret till 3,1
mkr (2,2) och utgjordes av koncerninterna tjinster. Arets
resultat efter skatt uppgick till -7,1 mkr (-7,8).
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Moderbolaget hade per 31 december likvida medel till
ett viarde av 21,1 mkr (0,0). Fordringar pa koncernbolag
motsvarade per drsskiftet 578,6 mkr (1,2). Vidare uppgick
investeringar i materiella anldggningstillgdngar och finan-
siella anldggningstillgdngar under aret till 552,3 mkr (94,6).

Amasten ar ett publikt aktiebolag och regleras av svensk lag-
stiftning framst genom den svenska aktiebolagslagen. Bolaget
uppfyller alla tillimpliga lagar och regler f6r bolagsstyrning i
Sverige och tillimpar dartill de regler och rekommendationer
som foljer av listningen av bolagets aktier pa First North.
Forutom lagstiftning samt regler och rekommendationer 4r
det bolagsordningen som ligger till grund f6r styrningen av
bolagets verksamhet. Bolagsordningen anger bland annat
var styrelsen har sitt site, verksamhetsinriktning, granser
avseende aktiekapital och antal aktier och férutsattningar
for att fa delta vid bolagsstimma. Den nu registrerade bolag-
sordningen antogs vid extra bolagsstimma den 26 maj 2014.
Kallelser, protokoll och kommunikéer frén bolagsstimmor
samt bolagsordning m m finns tillgédngliga pa bolagets hem-
sida, www.amasten.se.

Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”) ska tillimpas av
bolag vars aktier 4r upptagna till handel pé en reglerad
marknad i Sverige. Koden behover i dagsldget inte tillimpas
av bolag vars aktier ar listade pa First North. Den &r saledes
inte bindande for Amasten, men utgor en viktig del av bola-
gets riktlinjer for bolagsstyrning. Bolaget foljer Kodens
regler i visentliga delar avseende styrelsearbetet. For det fall
Koden blir bindande fér Amasten kommer bolaget att till-
lampa den i sin helhet.

Arsstimma den 26 mars 2014

Vid arsstimman den 26 mars 2014 fattades beslut om att
faststélla den i drsredovisningen intagna resultat- och
balansrdkning samt koncernresultat- och koncernbalans-
rakning for rakenskapsaret 2013 samt att disponera resultat i
enlighet med styrelsens forslag, innebarandes vinstutdel-
ning for Preferensaktier med ett belopp om fem (5) kronor
per preferensaktie och kvartal, dock hogst tjugo (20) kronor,
for tiden intill ndsta drsstimma. Total utdelning ska kunna
limnas med maximalt 60 mkr fram till ndsta drsstimma.
Ordinarie avstimningsdagar for utdelning bestaimdes till
den 10 juli 2014, den 10 oktober 2014, den 9 januari 2015 och
den 10 april 2015 (under forutsittning att dessa datum infal-
ler fore arsstimman 2015). Beslutet om utdelning villkora-
des av att bolaget emitterat preferensaktier. I den héndelse
att villkoret inte uppfylls, balanseras de utdelningsbara
medlen i ny rakning. Vidare ar beslutet villkorat av att sty-
relsen i samband med varje kvartalsutdelning bedémer att
utdelningen ar forsvarlig i enlighet med forsiktighetsregeln i
17 kap. 3 § aktiebolagslagen. Vidare fattades beslut om att

bevilja styrelseledaméterna och verkstdllande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret 2013.

Vid arsstimman fattades dven beslut om att styrelsen ska
besté av fyra ordinarie ledaméter utan suppleanter for tiden
intill slutet av ndsta drsstimma och att bolaget ska ha en
revisor utan revisorssuppleant. Dartill beslutades att arvode
till styrelsen ska utgd med totalt 600 000 kronor per ar varav
300 000 kronor till ordféranden och 100 000 kronor till var
och en av de 6vriga ledamdterna samt att arvode till revisorn
ska utga lopande enligt av bolaget godkind rikning. Ars-
staimman omvalde Lars-Erik Wenehed, Gert Persson, Vero-
nica Sjodin och Thomas Melin till styrelseledaméter for tiden
intill slutet av ndsta arsstimma. Lars-Erik Wenehed omvaldes
till styrelsens ordférande. Till revisor for tiden intill slutet av
nista drsstimma omvaldes det registrerade revisionsbolaget
BDO Milardalen AB med Jérgen Lévgren som huvudansva-
rig revisor.

Dartill fattades vid arsstimman beslut avseende valbe-
redningens nomineringsprocess. Slutligen beslutades att
bemyndiga styrelsen att under tiden intill nasta drsstimma,
med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt,
vid ett eller flera tillfallen besluta om emission av aktier som
innebdr utgivande av sammanlagt hogst 49 823 431 aktier.
Enligt beslutet far Preferensaktier emitteras till ett maximalt
antal om 3 000 000 stycken och Stamaktier till ett maximalt
antal om 46 823 431 stycken. Vid bestimmande av antalet
Preferensaktier som ska emitteras med stod av bemyndigan-
det ska styrelsen beakta att bolaget kan fullgora sina dtagan-
den betriffande utdelning pa Preferensaktier. Betalning far
ske kontant och/eller med bestimmelse om apport eller
kvittning eller eljest férenas med villkor. Bemyndigandet
ska framst anvandas fér genomférande av forvarv eller
finansiering och villkoren ska vara vil avvigda gentemot
marknadskurs och i 6vrigt pa marknadsmaissiga villkor.

Extra bolagsstamma den 26 maj 2014

Vid extra bolagsstimma den 26 maj 2014 fattades beslut om
att dndra bolagsordningen sévitt avser styrelsens site inne-
bédrandes att styrelsens site andrades fran Helsingborg till
Stockholm.

Vidare fattades beslut om att godkénna bolagets férvirv
av de fastigheter som indirekt dgs av Grundstenen 146136
AB (under namnéindring till Képmansporten AB), organisa-
tionsnummer 556950-2395 (ett till Thomas Melin narsté-
ende bolag) och som innefattas i bolagets villkorade Forvarv
av tre fastighetsportfoljer och att bemyndiga styrelsen att
genomfora alternativt avbryta Forvarvet om sa bedoms
lampligt med hénsyn till bolagets och samtliga aktiedgares
intressen.

Vid samma bolagsstimma fattades beslut om en minsk-
ning av aktiekapitalet med 8 588 551,36 kronor, utan indrag-
ning av aktier, fér avsittning till fond att anvandas enligt
beslut av bolagsstimman. Som en férutsdttning for minsk-
ningsbeslutet fattade bolagsstimman &ven beslut om att
andra grinserna for aktiekapitalet i bolagsordningen till

Arsredovisning 2014



foljd varav grianserna for aktiekapitalet efter registrering av
beslutet kommer minskas till lagst 17 000 000 kronor och
hogst 68 000 000 kronor. Efter registrering av minsknings-
beslutet kommer aktiekapitalet uppga till 17 176 569 kronor
fordelat pa 17 176 569 stamaktier av serie A med ett kvot-
véarde om 1,00 kronor per aktie.

Vid bolagsstaimman beslutades dértill om ytterligare
andringar i bolagsordningen avseende gridnserna for aktie-
kapitalet och antalet aktier till f6ljd varav granserna for
aktiekapitalet och antalet aktier efter registrering av beslu-
tet kan komma att 6ka till ett belopp respektive antal om
(i) lagst 20 000 000 kronor och hdgst 80 000 000 kronor, (ii)
lagst 80 000 000 och hogst 320 000 000, alternativt (iii) lagst
320 000 000 kronor och hogst 1 280 000 000 kronor. Det
beslutades dven att de bada aktieslagen ska kunna ges ut till
ett belopp motsvarande 100 procent av aktiekapitalet. Det
utav de beslutade bolagsordningsalternativen som medfor
att det nya aktiekapitalet och antalet aktier i bolaget ligger
niarmast den nya bolagsordningens ldgsta grinser efter
genomforandet av Nyemissionen, och 6vriga kapitalokningar
till foljd av att styrelsen i Amasten utnyttjar det emissions-
bemyndigande som bolagsstimman dven fattade beslut om
(se nastkommande stycke), ska anmalas for slutlig registre-
ring hos Bolagsverket.

Vid extra bolagsstimma den 26 maj 2014 fattades dven
beslut om ett nytt emissionsbemyndigande. Bolagsstimman
beslutade att bemyndiga styrelsen att under tiden intill nasta
arsstimma, vid ett eller flera tillfallen och med eller utan
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt, fatta beslut om
nyemission av Stamaktier och/eller Preferensaktier. Betalning
ska kunna ske kontant, genom apport, genom kvittning eller
eljest forenas med villkor. Bolagets aktiekapital och antal
aktier far med stod av bemyndigandet ssmmanlagt hogst 6kas
med ett belopp respektive antal som ryms inom nuvarande
alternativt infor bolagsstaimman foreslagen och beslutad
bolagsordnings gréanser (se féregaende stycke). Avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesritt ska ske for att vid behov kunna
starka bolagets finansiella stédllning samt for att mojliggora
forvarv av bolag eller rérelse. Emissionskursen ska vid avvi-
kelse frén aktiedgarnas foretradesratt och vid betalning
genom apport motsvara aktiens marknadsvarde med - i fore-
kommande fall - marknadsmaissig emissionsrabatt.

Slutligen fattades beslut om att vélja Christian Hahne och
Rickard Backlund till nya ordinarie ledamoter i styrelsen for
tiden intill slutet av nésta arsstimma. Rickard Backlund val-
des dven till ny ordférande for styrelsen och det beslutades
att styrelsen ska besta av sex ordinarie ledaméter utan supp-
leanter. Till foljd av styrelsedndringen beslutades att arvode
till styrelsen ska utgad med totalt 800 000 kronor varav
300 000 kronor till ordféranden och 100 000 kronor till var
och en av de 6vriga ledamoéterna.

Vid drsstimman 2014 fattades beslut om féljande principer
for utseende av valberedning. En valberedning ska utses

bestaende av representanter for de tre till rostetalet storsta
aktiedgarna i bolaget, som dven utser vem som ska vara val-
beredningens ordforande. Valberedningens ledaméter ska
offentliggoras senast sex ménader fore drsstimman. Om
agarforhallandena dndras vdsentligt innan valberedningens
uppdrag slutforts ska dndring kunna ske i valberedningens
sammansdttning. I de fallen redan utsedd ledamot avgér ur
valberedningen ska bolagets storre aktiedgare i samrad utse
ersttare. Valberedningens mandatperiod stricker sig fram
till dess att en ny valberedning utsetts.

Valberedningen ska forbereda forslag till foljande beslut:
(i) forslag till val av ordférande vid stimman; (ii) forslag till
val av styrelseledamoter; (iii) forslag till val av styrelseord-
forande; (iv) forslag till styrelsearvoden samt eventuell
ersattning for kommittéarbete; (v) forslag till val av revisorer;
(vi) forslag till ersattning till bolagets revisorer; samt (vii)
forslag till nomineringsprocess avseende valberedningen.

Enligt Amastens bolagsordning ska styrelsen besta av lagst
tre och hogst tio ledaméter. Antalet styrelsesuppleanter ska
vara ldgst noll och hogst tre. Ledamater viljs arligen pa ars-
stimma for tiden intill dess ndsta drsstimma har hallits.
Négon begransning for hur ldnge en ledamot fér sitta finns
inte.

Amastens styrelse bestdr for narvarande av ledaméterna
Rickard Backlund (styrelseordforande) och Christian
Hahne, valda till styrelsen vid extra bolagsstimma den
26 maj 2014. Gert Persson, vald till styrelsen for forsta
gangen vid extra bolagsstimma den 10 januari 2013. Lars-
Erik Wenehed och Veronika Sj6din, valda till styrelsen for-
sta gdngen vid extra bolagsstimma den 19 december 2013.

Styrelsens arbetsordning utvédrderas, uppdateras och fast-
stélls &rligen. Styrelsen ska halla sex stycken ordinarie sam-
mantriden per dr, samt halla extra ssmmantraden (i) nir
styrelsens ordférande bedoémer det nodvandigt eller lamp-
ligt eller (ii) ndr det begérs av en styrelseledamot eller av den
verkstéllande direktoren.

Under 2014 holl styrelsen 18 protokollférda sammantrdden
varav ett var konstituerande. Styrelsen behandlade vid de
ordinarie sammantradena de fasta punkter som foreldg vid
respektive styrelsesammantrade i enlighet med styrelsens
arbetsordning (sdsom verkstillande direktérens rapport om
verksamheten, ekonomisk rapportering samt personal- och
organisationsfragor).

Styrelsen har gjort bedémningen att det mot bakgrund av
verksamhetens omfattning och bolagets storlek i dagslaget inte
ar motiverat att inrétta sarskilda kommittéer avseende revi-
sions- och ersattningsfragor utan dessa fragor behandlas inom
styrelsen. Det dligger styrelsen att sdkerstélla insyn i och kon-
troll av bolagets verksamhet genom rapporter och kontakter
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med bolagets revisorer. Styrelsen foreslar riktlinjer for ersitt-
ning till ledande befattningshavare for beslut av arsstimman.

Ersattning till styrelsen faststdlls av bolagsstimman. Vid
arsstimma den 26 mars 2014 fattades beslut om att styrelse-
arvode ska utgd med 600 000 kronor per &r varav 300 000
kronor ska utga till styrelsens ordférande och 100 000 kro-
nor till var och en av de 6vriga styrelseledamoéterna. I och
med att styrelsen utdkades med tvé personer, vid extra
bolagsstimma den 26 maj 2014 fattades beslut om styrelse-
arvode ska utgd med 800 000 kronor per &r varav 300 000
kronor ska utga till styrelsens ordférande och 100 000 kro-
nor till var och en av de 6vriga styrelseledaméterna.

Verkstéllande direktoren ansvarar for den 16pande forvalt-
ningen. Atgirder som med hinsyn till omfattningen och
arten av bolagets verksamhet 4r av osedvanligt slag eller stor
betydelse faller utanfér den l6pande foérvaltningen och ska
dérfor beredas och foredras styrelsen for beslut.

Verkstillande direktorens arbete och roll samt arbetsfor-
delningen mellan styrelsen och verkstéllande direktéren
framgér av en av styrelsen faststdlld skriftlig instruktion (s&
kallad ”VD-instruktion”). Styrelsen utvarderar l6pande
verkstéllande direktorens arbete.

Vid arsstimman 2014 fattades beslut om foljande riktlinjer
for ersdttning till ledande befattningshavare. Bolaget ska
strdva efter att erbjuda sina ledande befattningshavare
marknadsmaissig ersdttning. Ersdttningen ska besta av f6l-
jande delar: fast grundlon, rorlig 16n, pensionsférmaner
samt 6vriga formaner och avgangsvillkor. Fast 16n ska
baseras pa arbetsuppgifternas betydelse, krav pa kompe-
tens, erfarenhet och prestation. Den fasta 16nen ska ses
over arligen for att sakerstdlla marknadsmaéssig och kon-
kurrenskraftig 16n. Rorlig 16n kan utga med maximalt 60
procent av fast grundlon for ledande befattningshavare och
endast for det fall medarbetaren 6verskrider en eller flera
forutbestimda prestationsnivaer. Klart definierade presta-
tionsmal bestdms drligen av styrelsen eller av personer som
styrelsen utser.

Pensionsavséttningar gors for ledande befattningshavare
motsvarande maximalt 25 procent av fast bruttolon. Pensions-
alder ar 65 &r. Ovriga férméner kan forekomma i begrinsad
utstrackning.

Uppsdgningstiden for anstdllda kan maximalt uppga till
sex manader. Vid uppsiagning fran bolagets sida kan dess-
utom ett avgangsvederlag uppgaende till maximalt sex
ménadsloner utgd. Uppsagningstid och avgangsvederlag ar
individuella och reglerade i anstillningsavtal.

Om sérskilda skal foreligger ska styrelsen kunna frangé
dessa riktlinjer. I handelse av en storre avvikelse ska aktie-
dgarna infor ndsta arsstimma informeras om skélen for detta.

Amastens ledande befattningshavare dr i dagslaget
David Dahlgren (verkstdllande direktor), Martin Sersé
(CFO), Olof Johnsson (Férvaltningschef) och Per Jonsson
(redovisningschef).

Lo6n och ovriga anstdllningsférmaner till de ledande
befattningshavarna bedoms vara marknadsmaéssiga och
baseras pa arbetsuppgifternas betydelse, krav pa kompetens,
erfarenhet och prestation. Ersittningen bestar av fast grund-
16n, rorlig 16n, pensionsférmaner samt évriga forméner och
avgangsvillkor.

For uppgifter om erséttning till styrelse och ledande
befattningshavare se not 4.

Uppsdgningslon och avgangsvederlag for ledande
befattningshavare kan i normalfallet inte dverstiga sex
ménadsléner. Utéver vad som nu angivits har bolaget inte
slutit nagot avtal med medlem av bolagets forvaltnings-, led-
nings- eller kontrollorgan som ger sadan medlem rétt till
pension eller liknande formaner efter avtradandet av tjanst.
Det finns inga upplupna belopp for pensioner eller liknande
férmaner.

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

Amastens interna kontrollstruktur har som utgangspunkt
arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstéllande
direktoren. En regelbunden rapportering och granskning av
ekonomiskt utfall sker i sévil de operativa enheternas led-
ningsorgan som i styrelsen.

Enligt Amastens bolagsordning ska en till tvé revisorer
med hogst tvd suppleanter, eller ett registrerat revisionsbo-
lag, utses av bolagsstimman. Revisorn och revisorssupple-
anter, i forekommande fall, véljs arligen pa drsstimma for
tiden intill dess nésta drsstimma har héllits. Revisorn gran-
skar Amastens arsredovisning, koncernredovisning och
bokforing samt styrelsens och verkstéllande direktorens
férvaltning.

Nuvarande revisor ar det registrerade revisionsbolaget
BDO Mailardalen AB (Box 24193, 104 51 Stockholm), med
auktoriserade revisorn Jorgen Lévgren som huvudansvarig
revisor. Jorgen Lovgren dr medlem i FAR (branschorganisa-
tion for redovisningskonsulter, revisorer & rddgivare). Revi-
sorns arvode faststélls av bolagsstimman. Vid drsstimman
2014 faststalldes att ersdttning till revisorn ska utga 16pande
enligt av bolaget godkédnd rakning.

BDO Milardalen AB valdes till revisor vid arsstimman
2013, och omvaldes vid arsstimman 2014.

Fran 2005 tillimpas internationella redovisningsstandar-
der, International Financial Reporting Standards (IFRS)

Arsredovisning 2014



samt de tolkningsuttalanden som ges ut av International
Financial Reporting Interpretations Committe (IFRIC).

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Amastens strategi infor 2015 &r att forvirva, forvalta och
forddla fastigheter i mindre och medelstora stdder med goda
tillvaxtmojligheter och stabil hyresmarknad. Konjunktur-
uppgangen dr fortsatt skor men fortsatter att forstarkas.
Sverige har i sammanhanget battre forutsattningar 4n de
flesta europeiska lander att gynnas av det forbéttrade ekono-
miska ldget. Det starker var uppfattning att den svenska
fastighetsmarknaden kommer att erbjuda intressanta inves-
teringsmojligheter for Amasten och dess aktiedgare under
2015 och kommande ar.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstaimmans forfogande finns f6ljande belopp:

Kr

Fritt eget kapital B -

Overkursfond 1503 224 906
Balanserat resultat 111675339
Aretsresuttat 7105910
Summa fritt eget kapital - 379365602

Efter balansdagen har 8 miljoner kronor delats ut till
preferensaktiedgarna.

Styrelsens yttrande angaende vinstdisponering
Styrelsen for Amasten Holding AB (publ), org.nr 556580-
2526, har foreslagit att arsstimman beslutar om vinstutdel-
ning for preferensaktier av serie B med ett belopp om fem (5)
kronor per preferensaktie och kvartal, dock hogst tjugo (20)
kronor, for tiden intill ndsta drsstimma. Av till drsstimmans
forfogande staende medel foreslas saledes totalt 16 000 000
kronor utdelas till innehavare av befintliga preferensaktier

av serie B och aterstoden balanseras i ny rakning. Ordinarie
avstimningsdagar for de kvartalsvisa utbetalningarna ska i
enlighet med bolagsordningen vara 10 juli 2015, 9 oktober
2015, 8 januari 2016 samt 8 april 2016 (under forutsittning
att dessa datum infaller fore drsstimman 2016). Beslutar
arsstimman i enlighet med forslaget berdknas respektive
utbetalning ske genom Euroclear Sweden AB:s forsorg tredje
bankdagen efter respektive avstimningsdag. Ingen utdel-
ning féreslas avseende stamaktier av serie A.

Styrelsen konstaterar att det efter den foreslagna vinstut-
delningen finns full tickning f6r bolagets bundna egna
kapital i enlighet med 17 kap. 3 § forsta stycket aktiebolags-
lagen. Vinstutdelningen framstar som forsvarlig med hén-
syn till de krav som verksamhetens art, omfattning och ris-
ker stdller pa storleken av det egna kapitalet. Styrelsen har
hédrvid beaktat det aktuella konjunkturlaget, historisk
utveckling och framtidsprognoser for savil bolaget som for
marknaden.

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

Efter vinstutdelningen har bolaget fortfarande en god
soliditet, vilket enligt styrelsens bedomning motsvarar de
krav som f6r narvarande kan uppstillas fér den bransch
inom vilken bolaget 4r verksamt. Bolaget bedoms efter
vinstutdelningen ha en tillfredsstdllande likviditet och ett
konsolideringsbehov som kan anses tillgodosett.

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

Vid en samlad bedomning av bolagets ekonomiska for-
héllanden anser styrelsen inga hinder foreligga for att
genomféra vinstutdelning till aktiedgaren.
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Tkr Not 2014 2013
Rvarvarande verksamiet e
Hy TSIt T 3 88 371 25977
Fastighetskostnader 3,6,7,8 -49 519 -15 344
Driftséverskott 38 852 10 633
12 46735 0
""""""""""""" -16 683 -7 174
Ovriga rorelseintakter 2 240 1664
Rérelseresultat 3,4,9,6,7 69 144 5123
Finansiella poster . e
F siella kostnader 9 -19 546 -6 905
Vardeforandringar derivat, orealiserade 16 -203 -1519
Finansnetto -19 749 -8 424
"""""""""""""""""" 49 395 -3301
.. - .. 10 1641 0
Uppskjuten skatt 10 -8 892 42
Ar"gt‘g“resultat fran kvarvarande verksamhet 38862 -3259
A ..
Arets resultat fran awecklade verksamheter 23 0 -4 367
Aretsresuttat 38862 -7 626
,,,,,,,,,,,, 0 0
38 862 -7 626
"""""" 38 862 -7 626
"""""" 38 862 7626
e 38862 -3259
0 -4 367
""""""""""""""""""""""""""""" 38 862 -7 626
e 2623 1782
""" 0,05 -0,04
e 1
Resultat fran kvarvarande verksampet 0,60 -0,07
Resultat frén avyttrade verksamheter 0,00 -0,10
Arets resultat 0,60 -0,17
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Tkr Not 31dec2014  31dec 2013
I AN AR e
. S 12 1283500 348462
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 12 445 0
Summa anléggningstillgépgar """"""""""""" 1285 945 348 462
- - 13 5194 5%
"""""""""""""""" 21 0 1651
.'er'\ga‘ fordringar e 16 11078 712
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 1844 231
Likvida medel 18 60599 836
Summa omséttningstillgépgar """ 78715 6066
SUMMA TILLGANGAR 1364 660 354 528
Aktiek 15 99 643 25 765
.Qy.r‘}g‘t“tillskjutet Kapital 1754 612 1 434 448
Andrareserver e 2036 2036
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat -1324 944 -1368 395
Summaegetkapital 531 347 93 854
Totalt eget kapital 531 347 93 854
10 13396 4 504
""""""""""""" 16 745 611 239 748
""""""""""""" 16 1722 1519
La&ngfristiga icke réantebarande skulder 497 183
Summa langfristiga skulder 761226 245 954
Kortfristiga skulder e
Kortfristiga rantebdrande skulder 16 10 630 4 888
Leverantorsskulder 15866 3464
Koncernskulder 0 520
O """ e 10 389 1526
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 35202 4322
Summa kortfristiga skulder 72 087 14720
Summa skulder 833 313 260 674
SUMMA EGET KAPITALOCHSKULDER 1364 660 354 528
Stallda sakerheter 19 958 168 274 984
Eventualforpliktelser 19 0 0
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Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade

tillskjutet vinstmedel inkl
Tkr Aktiekapital kapital Reserver 3rets resultat Summa
Ingdende eget kapital 2013-01-01 14421 1359723 2036 -1359016 17 164
e UL LS 782 s7.626
Ovrigt totalresultat 0
Summa totalresultat 0 0 0 -7 626 -7 626

Tillskott

Nyemission

Utdelning

Utdelning koncernméssig effekt utdelning dotterforetag

Summa transaktioner med bolagets dgare

11344 74725 0

Utgdende eget kapital 2013-12-31

LN 434448 1368395

1434448 -1368 395

ATOIS TOSUUY | ettt 38862 ...38862
Ovrigt totalresultat 0
Summa totalresultat 0 0 0 38862 38862

L.h2369

Utdelning - preferensaktier

4000

Summa transaktioner med bolagets dgare

73 878 320 164 0 4589 398 631
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Tkr Not 19 2014 2013
Den lopande verksamheten

69 144 5123

0 -4 367

,,,,,,,,,,,, O O

-49 381 950

48 0

.......... -20 41 -7 452

-1472 -883

,,,,,,,,,,,, -2072 -6 629

-5 448 3379

13 435 -12 871

,,,,,,,,,,,, 5915 -16 121

.......... -344 504 0

............ 0 -934

Lamnat aktiedgartillskott 0 -2 700

Kassaflode fran investeringsverksamheten -344 504 -3 634

. 0 T a6

,,,,,,,,,,,,,,,,,, 372 630 5000

,,,,,, -4 000 0

,,,,,, 313 184

,,,,,,,,,,,,,,,,,, 402193 2690

Amortering/l6sen av l&n -372 784 -2703

Kassafldde fran finansieringsverksamheten 398 352 7039

e 59763 12716

,,,,,, 836 12 490

Likvida medel i férvarvade bolag 0 1062

Likvida medel vid arets slut 19 60599 836
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING

Tkr Not 2014 2013
Nettoomsattning 3085 2206
Administrationskostnader 4,5, 6 -12 068 -10979
Ovriga rérelseintakter 2 92 974
Rorelseresultat 4,5 -8 891 -7799
Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 8 48 9
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -1709 -15
Resultat for skatt -10552 -7 805
Uppskjuten skatt 10 3 447 0
Arets resultat -7105 -7 805
Tkr 2014 2013
Arets resultat -7 105 -7 805
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat for aret -7 105 -7 805
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Tkr Not 31dec2014  31dec2013
TILLGANGAR
e e 20 98 300 90,000
"""""""""""""""""" 21 578 623 4 602
Uppskjuten skattefordran 3 447 -
Summa finansiella anl'éggpingstillg%ngar """""""""""""""""" 680 370 94 602
Summa anléggningstillgéqgar """""""""""""""""" 680 370 94 602
Kundfordringar - - 13 633 32
Aktuell skattefordran 0 171
Ovriga fordringar 1003 19
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 1055 1025
Summa kortfristiga fordringar 2691 1247
Kassa och bank 19 21138 35
Summa omséttningstillgépgar """""""""""""""""" 23 829 1282
704199 95 884
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Tkr Not 31dec2014  31dec 2013
EGET KAPITALOCHSKULDER
Egetkapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 15 99 643 25765
Reservfond 4323 4322
Summa bundet eget kapital 103 966 30 087
. . 1503225 1140692
seratresultat -1116753 -1071 166
Arets resultat -7 105 -7 805
Summa fritt eget kapital 379 367 61721
"""""""""""""""""" 483 333 91808
""""""" 21 214 207 884
""""""" 214 207 884
Kortfristiga skulder .
LeverantOrsskulder 2039 1421
""""""" 0 439
Ovriga skulder 2 865 112
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 1755 1220
Summa kortfristiga skulder 6 659 3192
Summa skulder 220 866 4076
SUMMA EGET KAPITALOCHSKULDER 704199 95 884
la sakerheter 18 Inga Inga
Ansvarsforbindelser 18 339 789 Inga
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Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

B Balanserat Totalt eget
Tkr Aktiekapital Reservfond Overkursfond resultat kapital
Ingdende eget kapital 2013-01-01 14 420 15023 1067835  -1081868 15410
Minskning av reservfond . -10700 10700
Utdelning Cell Impact -10798 ) -10 798
Nyemission 2857 2143 5000
Apportemission 19286 70 714 ) 90 000
Arets resultat -7.805 -7 805
Utgéende eget kapital 2013-12-31 25765 4323 1140692  -1078972 91807
Ingdende eget kapital 2014-01-01 25765 4323 1140692 -1078972 91807
Aretsresultat i} 7105 -7105
Indragning av aktier -8989 8589
Utdelning preferensaktier . . -4 000 -4000
Nyemission 72 467 342533 . 415000
-varav emissionskostnader . . -42 369 -42 369
Apportemission 10 000 20 000 30 000
Summa transaktioner med bolagets dgare 73 878 0 362533 -44 885 391526
Utgaende eget kapital 2014-12-31 99 643 4323 1503225  -1123858 483 333

Arsredovisning 2014



Tkr Not 19 2014 2013

Den lopande verksamheten

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ -8891 -7799

,,,,,,,,,,,, 48 9
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, -1709 -15
""""""""""""""" 0 992

Betald skatt 109 -62
Kassaflode frén den l6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital -10 443 -6 875
- 1583 e

3467 -1162

‘‘‘‘‘‘ -8 529 -13 082

e 8300 :

‘‘‘‘‘‘ 0 -2 700

-544 021 -2 557

‘‘‘‘‘‘ -552 321 -5 257

- 372 630 5 060

‘‘‘‘‘‘ -4 000 0

213323 884

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 581 953 5884

. 21105124

35 12 490

21138 35
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Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Fi-
nancial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden frén International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sddana de an-
tagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet
med svensk lag genom tilldmpning av R&det fér finansiell rapportering

rekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for kon-
cerner samt Arsredovisningslagen. Moderbolaget tillimpar ARL och
RFR2, Redovisning for juridiska personer. De avvikelser som forekom-
mer mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds av
begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till
féljd av ARL samt i vissa fall pa grund av gallande skatteregler, se
avsnitt Moderbolagets redovisningsprinciper.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets och koncernens funktionella valuta ar svenska kro-
nor som aven utgor presentationsvalutan fér moderbolaget och for
koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till
narmaste tusental. Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvarden, forutom vissa finansiella tillgdngar, skulder och
forvaltningsfastigheter som i koncernbalansrakningen varderas till
verkligt varde. Finansiella tillgdngar och skulder som varderas till
verkligt varde bestar av derivatinstrument och vardepapper, vérderade
till verkligt varde via koncernresultatrédkningen. Forvaltningsfastigheter
varderas i enlighet med IAS 40. Koncernens redovisningsprinciper har
tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbo-
lag och dotterforetag.

De standarder och uttalanden som koncernen tillampar for forsta
géngen under 2014 &r IFRS 10 Koncernredovisning och IFRS 12 Upp-
lysningar om andelar i andra foretag. IFRS 10 innehaller en ny modell
fér beddomning av huruvida bestammande inflytande féreligger eller
inte. Implementeringen av standarden har inte medfért ndgon &ndring i
vilka bolag som konsolideras i koncernen.

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for rakenskapsar
som inleds efter den 1 januari 2015 eller senare och har inte tillampats
vid upprattade av denna finansiella rapport. Inga av dessa forvantas

ha n&gon vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter med
undantag for de som féljer nedan:

IFRS 9 Finansiella Instrument

IFRS 9 Finansiella instrument hanterar klassificering, vardering och
redovisning av finansiella tillgdngar och skulder. Den fullstandiga ver-
sionen av IFRS 9 gavs ut i juli 2014 och ersatter de delar av IAS 39 som
hanterar klassificering och vardering av finansiella instrument. Stan-
darden behaller men forenklar varderingsmodellerna och innehaller tre
varderingskategorier for finansiella tillgdngar: upplupet anskaffnings-
varde, verkligt varde dver totalresultatet och verkligt varde dver resultat-
rékningen. Hur ett instrument ska klassificerats utgar fran foretagets
affarsmodell och instrumentets karaktaristika. Standarden andrar
grunden fér berakning av kreditférlustreserv fran en modell som bygger
pa intraffade forluster till en modell som basers pa forvantade forluster.
For finansiella skulder andras inget avseende klassificering och varde-
ring forutom vad galler skulder varderade till verkligt varde dver resul-
tatrakningen. Vardeforandringar avseende férandringar i egen kreditrisk
ska enligt IFRS 9 redovisas i 6vrigt totalresultat. Standarden medfor dven

forandring i kraven kring sakringsredovisning och dokumentationen som
kravs. IFRS 9 &r planerad att trada ikraft for rékenskapsar som borjar
den 1januari 2018. IFRS 9 har inte godkants av EU for tillampning, dar-
for kan IFRS 9 i nuvarande utformning inte fortidstillampas. Koncernen
har annu inte utvarderat effekterna av tilldmpningen av standarden.

IFRS 15 Revenue from contracts with customers

IFRS 15 Revenue from contracts with customer reglerar hur redovis-
ning av intakter ska ske. IFRS 15 ersatter IAS 18 Intdkter, IAS 11 En-
treprenadavtal samt tillhérande IFRIC och SIC. IFRS 15 har en samlad
modell for intdktsredovisning med fokus pa kontroll snarare &n risker
och férmaner. Intdkten ska redovisas nar kunden erhaller kontroll
dver den sdlda varan eller tjansten och har mojlighet att anvanda och
erhaller nyttan frén varan eller tjansten. Standarden medfér utokad
upplysningsplikt som medfor att information om intéktsslag, tidpunkt
for reglering, osdkerheter kopplade till intdktsredovisning mm ska
lamnas. IFRS 15 trader i kraft den 1 januari 2017 och fortida tillamplig
ar tilldten. Standarden ar dock &nnu inte antagen av EU. Koncernen
har annu inte utvarderat effekterna av tilldmpningen av standarden.

IFRIC 21 Avgifter

Tolkningen tydliggér nar en skuld fér avgifter ska redovisas och paverkar
koncernen genom att fastighetsskatter skuldfors for de fastigheter som
ingdr i koncernens fastighetsbestand vid ingangen av kalenderaret. Kon-
cernen kommer dock fortsattningsvis periodisera kostnaden linjart dver
rakenskapsaret. Uttalandet trader ikraft for rakenskapsar som inleds
efter den 17 juni 2014.

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

Anlaggningstillgangar och l@ngfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som férvantas &tervinnas eller be-
talas senare an tolv manader réknat fran balansdagen medan omsétt-
ningstillgdngar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestér enbart av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom
tolv manader raknat fran balansdagen.

Dotterforetag
Dotterféretag &r foretag som star under ett bestammande inflytande
frén moderbolaget Amasten Holding AB (publ).

Bestammande inflytande foreligger nar moderbolaget ar exponerat for
rérlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen
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med hjalp av sitt inflytande Over féretaget. Koncernforetagen tas med i
koncernredovisningen fran och med den tidpunkt d& det bestammande
inflytandet 6verfors till koncernen och att de ingar i koncernen till och
med den dag da det bestammande inflytandet upphdr.

Vid bedomningen om ett bestdmmande inflytande foreligger, ska
potentiella rostberattigande aktier som utan drojsmal kan utnyttjas eller
konverteras beaktas. Dotterforetag konsolideras enligt férvarvsmetoden.
Metoden innebdr att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en trans-
aktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets tillgang-
ar och dvertar dess skulder och eventualforpliktelser. Det koncernmas-
siga anskaffningsvardet faststalls genom en forvarvsanalys i anslutning
till forvarvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna,
dels det verkliga vardet av forvarvade identifierbara tillgdngar samt
dvertagna skulder och eventualforpliktelser. Dotterforetags finansiella
rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med forvarvstidpunkten
till det datum da det bestammande inflytandet upphor.

Klassificering av forvarv

Vid forvarv av verksamheter gors en bedomning av hur redovisning

av forvarvet ska ske baserat pé féljande kriterier: Forekomsten av
anstdllda och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet
verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av komplexi-
tet. Stor forekomst av dessa kriterier innebar att férvarvet klassificeras
som ett rorelsefrvarv och (&g férekomst som ett tillgdngsforvarv. Vid
rérelseférvary utgar full uppskjuten skatt pa de temporara skillna-
derna mellan fastigheternas verkliga varde och deras skattemassiga
restvarde. Samtliga forvarv som skett under rékenskapsaren 2013

och 2014 har klassificerats som tillgangsférvarv. Nar forvary av dot-
terforetag innebar forvarv av tillgdngar som inte utgor rorelse férdelas
anskaffningskostnaden pd de enskilda tillgangarna och skulderna ba-
serat pd deras verkliga varden vid férvarvstidpunkten. Fastigheter och
finansiella instrument &r varderade till verkligt véarde. Ovriga poster
har inte omvarderats. Goodwill uppkommer huvudsakligen genom att
uppskjuten skatt berdknas enligt redovisningsmassiga regler och det
varde uppskjuten skatt dsatts mellan parter vid transaktioner. Redovis-
ningsmassigt beraknas uppskjuten skatt pa skillnaden mellan verkliga
varden och skattemassiga varden. Vid transaktioner varderas upp-
skjuten skatt vanligen baserat pa sannolikheten att denna kommer att
forfalla till betalning samt en tidsfaktor nar eventuell betalning kom-
mer att ske. Prévning av nedskrivningsbehov av goodwill gérs arligen.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

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

Hyresintakter
Hyresintékter fran férvaltningsfastigheter redovisas i resultatrdkningen
baserat pa villkoren i hyresavtalen. Samtliga hyresavtal i koncernen
klassificeras som operationella hyresavtal. Hyresintakter aviseras i
forskott och periodisering av hyrorna sker linjart s3 att endast den del
av hyrorna som beléper pd perioden redovisas som intakter.

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

Ovriga Intékter

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

Intékter fran fastighetsférséljning
Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen
om inte risker och férmaner dvergatt till képaren vid ett tidigare tillfalle.

Kontrollen éver tillgdngen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle &n
tilltradestidpunkten och om s& har skett intaktsredovisas fastighetsfor-
saljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid beddmning av intéktsredo-
visningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande
risker och formaner samt engagemang i den l6pande férvaltningen.
Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgéng,
vilka ligger utanfér séljarens och/eller képarens kontroll. Den reali-
serade vardeforandringen for salda fastigheter grundas pa skillnaden
mellan fastigheternas verkliga varde, vid senaste bokslutstillfallet

och det pris som fastigheterna har salts for. Tidigare ars upparbetade
orealiserade vardeforandringar ingar i fastigheternas verkliga vérde
och synliggérs darfor inte i den realiserade vardeforandringen.

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet
frén vilken den kan generera intakter och adrar sig kostnader och for
vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Koncernens
verksamhet delas upp i de rorelsesegment, som f6ljs upp av kon-
cernledningen, vilket &r tre regioner, Norr, Mitt och Syd. Varje region/
segment f6ljs upp avseende den operativa verksamheten och rappor-
teras regelbundet till koncernledningen. Koncernledningen féljer upp
driftresultatet och pa tillgangssidan vardet pa fastigheterna och inves-
teringar. Finansieringen gérs centralt och férdelas inte pa segment.

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

Central administration
Utgors av kostnader fér koncerngemensamma funktioner samt dgande
av koncernens dotterbolag.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av réanteintakter pd bankme-
del och fordringar, rantekostnader pd [&n. Ranteintéakter pa fordringar
och réntekostnader pa skulder berdknas med tillampning av effektiv-
rantemetoden. 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 betalning faststallts. Lanekostnader som direkt
ar hanforliga till inkép, konstruktion eller produktion av storre ny-,

till- eller ombyggnader aktiveras under produktionstiden. | det fall

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

Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom d& underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tilthorande skat-
teeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas
eller erhdllas avseende aktuellt &r, med tillampning av de skattesatser
som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit han-
fors aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. | det
fall uppskjuten skatt féreligger berdknas den enligt balansraknings-
metoden med utgéngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade
och skatteméassiga varden pa tillgdngar och skulder. Foljande tempo-
rara skillnader beaktas inte: for temporar skillnad som uppkommit vid
forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som &r tillgdngsforvarv
och som vid tidpunkten fér transaktionen varken paverkar redovisat
eller skattemassigt resultat. Vidare beaktas inte temporara skillnader
hanforliga till andelar i dotter- och intresseforetag som inte forvantas
bli dterférda inom Gverskadlig framtid. Uppskjuten skatt berdknas med
tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller
i praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar
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avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Vardet p& uppskjutna skattefordringar reduceras nar
det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas. En uppskjuten
skatt berdknas pa 22 procent.

Finansiella instrument som redovisas i balansradkningen inkluderar p&
tillgdngssidan likvida medel, kundfordringar, évriga fordringar samt
derivat och vardepapper. Bland skulder aterfinns leverantérsskulder,
l&neskulder, 6vriga skulder samt derivat och finansiella instrument.
Bolaget tillampar ej sakringsredovisning. Finansiella instrument redo-
visas initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga
varde vid forvarvstidpunkten med tilldgg for transaktionskostnader for
alla finansiella instrument forutom de som tillhor kategorin finansiell
tillgéng som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen exklu-
sive transaktionskostnader. Redovisning sker darefter beroende av

hur de har klassificerats enligt nedan. Koncernen klassificerar sina
finansiella tillgdngar i tvéd varderingsgrupper: finansiella tillgdngar
varderade till verkligt varde via resultatrdkningen samt [&ne- och
kundfordringar. Kategorin finansiella skulder bestar av tva grupper:
finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvardet samt fi-
nansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrédkningen. En
finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundford-
ringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats. Skuld tas
upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger
att betala, aven om faktura annu inte mottagits. Leverantérsskulder
tas upp nar faktura mottagits. En finansiell tillgéng och finansiell skuld
kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast
nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det forelig-
ger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgdng tas bort
fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller bolaget forlorar kontrollen Gver dem.

Detsamma galler for del av en finansiell tillgéng. En finansiell skuld
tas bort frén balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller
pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld.
Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva
indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella till-
gangar &r i behov av nedskrivning. Derivatinstrument vérderas i kon-
cernredovisningen till verkligt varde med vardeférandringar redovisade
i resultatrakningen. Som derivatinstrument férekommer ranteswappar.

Kassaflodesanalysen ar upprattad enligt indirekt metod.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgo-
dohavanden hos banker och motsvarande institut. Beloppen pa sparrkonto
ar medel som utgor sdkerhet for dterbetalning av l&n eller fér finansiering
av investeringar i fastigheter och redovisas som 6vriga fordringar.

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

Lanefordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som fér-
vantas inflyta efter avdrag for osakra fordringar som beddmts indivi-
duellt. Nedskrivning av kundfordran sker nar det finns risk for att hela
eller delar av fordran ej erhalls. Kundfordrans férvantade l6ptid ar kort,
varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Ned-
skrivningar av kundfordringar redovisas i rorelsens kostnader.

Skulder avser lan och rorelseskulder. Lanen tas upp till anskaffnings-
varde. Rérelseskulder redovisas nar motparten har levererat tjanst
eller vara, dven om fakturan ej erhallits. Leverantdrsskulder har kort
forvantad Loptid och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Materiella anlaggningstillgédngar redovisas som tillgdng i koncernens
rapport over finansiell stallning om det ar sannolikt att framtida eko-
nomiska fordelar kommer att komma bolaget till del och anskaffnings-
vérdet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften.
Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter. Forvaltningsfastigheter
redovisas i koncernbalansrakningen till verkligt varde. Amasten varderar
varje ar 100 procent av fastighetsbestandet externt. Amasten genomforde
en extern vardering per arsskiftet 2014/2015. Externvéarderingarna har
genomforts av Nordier AB samt NAI Svefa. Varderingsmodellen som an-
vands av de externa varderarna ar avkastningsbaserad enligt kassaflodes-
modell. Fran utfallet i kassaflédesmodellen bedéms det verkliga vardet pa
fastigheten fére avdrag for forsaljningsomkostnader. Saval orealiserade
som realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Hyresin-
tékter och intakter fran fastighetsférsaljningar redovisas i enlighet med de
principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning. Tillkommande
utgifter som ar vardehdjande aktiveras. Alla andra tillkommmande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer och
underhallsatgarder kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer.
| storre projekt aktiveras rantekostnaden under produktionstiden.

Ovriga materiella anlaggningstillgdngar

Agda tillgdngar

Materiella anlaggningstillgéngar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inképspriset samt kostnader
direkt hanforbara till tillgdngen fér att bringa den pé plats och i skick
for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Det redovisa-
de vardet for en 6vrig materiell anldggningstillgang tas vid utrangering
eller avyttring eller nér inga framtida ekonomiska férdelar véantas fran
anvandning av tillgdngen.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier

Avskrivning sker linjart dver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod.
Berédknade nyttjandeperioder;

- maskiner och inventarier 3-10 ar

Leasingavtal

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing.
Leasingavtal d&r i allt vésentligt alla risker och formaner forknippade
med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Hyreskontrakt hanforliga till férvaltningsfastigheter ar att
betrakta som operationella leasingavtal.

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

Berdkning av fastighetens verkliga varde

« Fastighetens kassaflode diskonteras till nuvarde varje ar med kalkyl-
réntan / diskonteringsréntan.

¢ Fastighetens restvarde bedoms genom evighetskapitalisering varvid
direktavkastningskravet anvands. Darefter diskonteras restvardet till
nuvarde med kalkylrantan.
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e Vardet av eventuella byggratter och obebyggd mark adderas till
nuvardet.

¢ Normal kalkylperiod &r tio ar.

o Inflationsutvecklingen har bedémts till tva procent (Riksbankens
inflationsmal).

Varderingsunderlag

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

Hyresinbetalningar

De aktuella hyreskontrakten, samt kanda uthyrningar och avflyttning-
ar, utgdr grunden for en bedémning av fastighetens hyresinbetalningar.
De externa varderarna har, i samarbete med Amastens forvaltare, gjort
en individuell beddmning av marknadshyran for dels de vakanta ytorna,
dels de uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgang. De externa varde-
rarna bedémer ocksa den l&ngsiktiga vakansen i respektive fastighet.

Driftutbetalningarna

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

Investeringsbehov

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

Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgangspunkt
fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva delar, en ge-
nerell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken
ar kopplad till den allmanna ekonomiska utvecklingen och paverkas
bland annat av investerarnas prioritering mellan olika tillgdngsslag
och finansieringsméjligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas
av fastigheternas l4ge, typ av fastighet, yteffektivitet, standarden pd
lokalerna, kvaliteten pd installationerna, tomtratt, typ av hyresgast
och kontraktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt resonemang &satts
kalkylrédntan genom att en riskfri realrdnta adderas med inflationsfor-
vantningar samt en riskfaktor. Kalkylrédntan bedéms fér varje enskild
fastighet.

Restvérde

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

det uppskattade marknadsmassiga driftoverskottet och det bedomda
marknadsmadssiga avkastningskravet for respektive fastighet. Avkast-
ningskravet bestar av den riskfria rdntan samt varje fastighets unika
risk. Fastigheternas risk bedéms utifran de externa varderarnas mark-
nadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner enligt ortspris-

metoden pa respektive marknad. Kalkylrantan/diskonteringsréntan
anvands for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

Kalkylperioderna

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

Varderingsmetodik

Amasten anvander avkastningsvardering enligt kassaflédesmodell
bade for de externa och interna varderingarna. Fran utfallet i kassaflé-
desmodellen bedéms det verkliga véardet pa fastigheten fore avdrag for
forsaljningsomkostnader.

Varderingsmodell

+ Hyresinbetalningar

- Driftutbetalningar

= Driftdverskott

- Avdrag for investeringar
= Fastighetens kassafléde

Kortfristiga ersattningar

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

Pensioner

Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning kan
klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller formansbestamda
pensionsplaner. Amasten har bade avgifts- och forméansbestamda
pensionsplaner. Avgiftsbestamd pensionsplan innebar att féretagets
rattsliga eller informella forpliktelse begransas till det belopp f6-
retaget accepterat att bidra med. Det innebér att storleken pa den
anstalldes ersattningar efter avslutad anstallning beror pa de avgifter
som foretaget betalar till planen eller till ett forsakringsbolag, jamte
den kapitalavkastning som avgifterna ger. Salunda &r det den anstéllde
som bar den aktuariella risken och investeringsrisken. Avgifterna
redovisas som kostnader i den period de uppkommer.

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

Ersattning vid uppsagningar

En avsattning redovisas i samband med uppsagning av personal i det
fall koncernen enligt avtal bevisligen &r forpliktigat att erlagga av-
gangsvederlag.
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Moderbolaget

Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendationen RF2, Redovisning for juridisk person. Rekommenda-
tionen inneb&r att moderbolaget i &rsredovisningen for den juridiska
personen ska tilldmpa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden
sd ldngt detta ar mojligt inom ramen fér &rsredovisningslagen och
med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg om galler i for-
hallande till IFRS. Finansiella instrument véarderas enligt IAS 39, till
verkligt varde.

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

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

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
metoden.

Moderbolagets nettoomséttning bestar av forvaltningstjanster gente-
mot dotterbolag. Dessa intakter redovisas i den period de avser.

Koncernbidrag fran dotterforetag ska redovisas enligt samma princi-
per som utdelning i moderbolaget. Detta innebar att koncernbidrag re-
dovisas som en finansiell intakt. Utdelningar redovisas som skuld efter
det att stamman godkant utdelning. Anteciperad utdelning redovisas
som finansiell intakt hos mottagaren. Aktiedgartillskott fors direkt mot
eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgens-
forbindelser till forman for dotterbolag. En ansvarsforbindelse redovisas
nar det finns ett mojligt dtagande som harror fran intraffade handelser
och vars férekomst bekréftas endast av en eller flera osdkra framtida
héndelser, eller nar det finns ett dtagande som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett utfléde
av resurser kommer att kravas.

I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna for
operationell leasing.

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2014 2013 2014 2013
Hyresintakter 88 371 25977 0 0
Tjansteuppdrag 240 1664 3177 3180
Summa 88611 27 641 3177 3180
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Forvarven i juni medforde ett behov att 6ka segmenten till tre frén en fastighet i Borlange. Ledningen féljer primart upp rorelseseg-

tidigare tvd segmenten; Skane och Ovriga Sverige. | den nuvarande menten pd deras uthyrningsgrad samt driftsoverskott, samt varde-
segmentsindelningen utgors Syd av fastigheterna i Skéane, Blekinge férandring. Siffrorna for 2013 har raknats om och presenteras enligt
och Smaland. Mitt representerar innehaven i Finspang och Karl- nya segmentsindelningen. Alla intékter &r fran externa kunder och
skoga. Norr representerar fastigheterna i Sollefted, Harnésand och ingen kund star for mer &n 10 procent av omséttning i segmentet.
Antal Uthyrbar yta, Antal Andel Kommersiella Uthyrningsgrad, Redovisat
Region fastigheter kvm lagenheter bostader, % lokaler, % % varde, mkr
Syd 23 55386 700 90 10 94 427
Mitt 32 102 057 861 58 42 91 703
Norr 10 28593 298 73 27 92 155
Totalt 65 186 036 1859 69 31 92 1286
Mitt Nord Syd Totalt
Tkr 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Hyresintakter 42 415 - 11259 8458 34 697 17519 88 371 25977
Fastighetskostnader -22179 - -8 491 -6 686 -20 620 -8 658 -49519  -15344
Driftséverskott 20 236 - 2041 1772 12311 8861 38 852 10 633
Vardeforandring 28 982 1975 15778 46735 0

Res inkL. vardeférandringar 49 218 S 40 28089 85587 10633

E:c:)[\@.l‘t.p‘iur)gg,ﬁ—‘Hq‘cuh'g‘nfjjministrationskostnader 16 683 ~7174
Ovriga rorelseintakter 240 1664
Rorelseresultat 69 144 5123

-19 546 -6 905

-203 -1519

-1 641 0

Uppskjuten skatt -8 892 42

B.eugg‘l}g"(uf“rén'k'y‘a'l‘r‘\'/‘qrande verksamhet 38862 -3 259

,&retsresultatfrénavvecklade verksamheter 0 -4 367

Aretsresuttat 38862 -7626

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2014 2013 2014 2013
Medelantalet anstallda [samtliga i Sverige) 8 4 3

varav kvinnor 3 1 0 0

Per 31 december 2014 bestdr styrelsen av é personer, varav 1 kvinna och 5 man. Ovriga ledande befattningshavare utgérs av 3 personer.

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2014 2013 2014 2013
Loner, arvoden och formaner

Styrelseordférande 263 221 263

Ovriga styrelseledaméter 379 237 379
VDochVicevo
Grundlon 1914 1170 1914
Formaner 4 0 4 0
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Koncernen Moderbolaget
Tkr 2014 2013 2014 2013
Ovriga ledande befattningshavare
Grundlén 897 550 1516 1180
Formaner 4 0 4 0
Ovriga anstllda
Grundlon 1939 526 2 526
Formaner 0 0 0 0
Summa 5400 2704 3474 2704
Lagstadgade sociala kostnader inklusive lneskatt
Styrelsen 143 144 143
VD och Vice VD 722 408 722
Ovriga ledande befattningshavare 321 193 2 o 193
Ovriga anstéllda 609 165 4 165
Summa 1796 910 1190 910
Avtalsenliga pensionskostnader
VD och Vice VD 499 165 499 165
Ovriga ledande befattningshavare 155 83 198 83
Ovriga anstillda 93 0 0 0
Summa 747 248 654 248
Totalt 7 943 3862 5318
2014-01-01-2014-12-31
Ledande befattningshavares ersattningar Grundlon Pensions-
och dvriga formaner under aret, Tkr styrelsearvode Férmaner kostnad Summa
Rickard Backlund Styrelseordforande 175 0 0 175
Christian Hahne edamot 58 0 0 58
Gert Persson edamot 94 0 0 94
Veronica Sjodin edamot 94 0 0 94
Thomas Melin? edamot 496 0 75 571
David Dahlgren? 1493 4 323 1820
Lars-Erik Wenehed Styrelseledamot 146 0 0 146
Ovriga ledande befattningshavare (2 personer) 897 4 155 1056
Total e 3153 8 553 4014
1) Tomas Melin var VD till och med den 27 maj 2014.
2) David Dahlgren tilltrédde som VD den 27 maj 2014. Lénekostnad avser total ersattning fér 2014.
Vid uppségning fran bolagets sida utgar 6 manaders 6n om avgangsvederlag till verkstéllande direktor och ledande befattningshavare.
2013-01-01-2013-12-31
Ledande befattningshavares erséattningar Grundlon Pensions-
och dvriga formaner under aret, Tkr styrelsearvode Férmaner kostnad Summa
Jan Rynning 221 0 0 221
Mattias Klintemar 69 0 0 69
Gert Persson Styrelseledamot 69 0 0 69
John Hamilton ledamot 69 0 0 69
Henrik Bonde ledamot 15 0 0 15
Daniel Andersson ledamot och vice VD 630 0 0 630
Thomas Melin Styrelseledamot och VD 540 0 165 705
Ovriga ledande befattningshavare (1 person) 550 0 83 633
Total 2163 0 248 2411
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NOTER

Not 5 - Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2014 2013 2014 2013
BDO
Revisionsuppdraget 415 619 415 619
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 328 78 328 78
Skatterddgivning 40 34 40 34
Summa 783 731 783 731

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2014 2013 2014 2013
PwC
Revisionsuppdraget 0 14 0 14
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 0 0 0 0
Skatteradgivning 0 0 0 0
Summa 0 14 0 14
Not 6 - Rérelsens kostnader fordelade pa funktioner och kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget
Koncernen, Tkr 2014 2013 2014 2013
Fastighetskostnader 49513 15 344 - -
Férvaltnings- och adminstrationskostnader 16 689 7174 12 068 10 979
Summa 66 202 22518 12068 10979

Koncernen

Koncernen - uppdelning per kostnadsslag, Tkr 2014 2013
Taxebundna fastighetskostnader 26 881 7869
Skotsel och férvaltningskostnader 21330 6957
Ovriga externa kostnader 9670 3625
Personalkostnader 8321 4067
Summa 66 202 22518
Not 7 - Operationell leasing

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2014 2013 2014 2013
Arets leasingkostnader 314 305 25 0
Leasingkostnader kommande 12 manader 414 305 91 0
Leasingkostnader senare 4n 1 ar men tidigare an 5 ar 746 549 443 0
Summa 1474 1159 559 0

Leasingavtal dar koncernen ar leasegivare
Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal.
De framtida icke uppsagningsbara leasingbetalningarna ar som féljer:

Tkr

Koncernen 2014

Bostader, parkering m m (inom ett &r) 105 559
Kommersiella lokaler

Inom ett ar 34 411
1-538r 50120
>5 ar 1772
Summa

Normalt tecknas kommersiella hyreskontrakt pa 3-5 ar med en uppségningstid om 9 manader.

Den genomsnittliga kontraktsléangden i portféljens kommersiella kontrakt uppgick till 2,8 &r.
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Koncernen Moderbolaget

Tkr 2014 2013 2014 2013
Ranteintakter 48 9 48 9
Summa ) 48 9 48 9
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2014 2013 2014 2013
Rantekostnader . 19589 6383 1709 15
Ovriga finansiella kostnader 0 522 0 0
Summa . 19589 6905 1709 15

Redovisade i resultatrakningen.

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2014 2013 2014 2013
Aktuell skattekostnad(-)/skatteintakt(+) . . . . . .
Aktuell skatt . -1641 o .0 0
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintakt (+) ) ) ) ) ) )
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader ) -12333 =292 .0 0
Uppskjuten skatt vid fordndring av underskottsavdrag ) 4480 o 3447 0
Upplost uppskjuten skatt avseende temporara skillnader vid forsaljning ) ..o .0 .0 0
Forandring av periodiseringsfonder . -1039 o .0 0
Omvardering uppskjuten skatt 0 334 0 0
Summa uppskjuten skatt . -8892 b2 3447 0
Totalt redovisad skatt ) -10533 42 3 447 0
Avstamning av effektiv skatt Koncernen
Tkr 2014, % 2014 2013, % 2013
Resultat fore skatt . . . 49395 . -7 626
22 -10867 22 1678
. 0 214 4 -281
Férandring ej varderat underskottsavdrag -1 120 -18 -1355
Redovisad effektivskatt ) A -10533 .0 42
Moderbolaget
Mkr 2014, % 2014 2013, % 2013
Resultat foreskatt ) ) ) -10552 ) -7 805
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget ) 22 2321 22 1717
Ej skattepliktiga intakter/avdragsgilla kostnader etc. B .0 29 .3 -234
Forandring ej varderat underskottsavdrag " 1155 -19 -1 483
Redovisad effektiv skatt ) 83 3447 .0 0
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Redovisad i balansrékningen
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till foljande:

Koncernen 2014 Koncernen 2013
Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
Tkr skattefordran  skatteskuld Netto skattefordran  skatteskuld

Fastigheter . . . N T 18 746 L7568
Derivat .
Underskottsavdrag } .
Obeskattade reserver efc. e R 71309 2130 s T270.cnnn 220
Kvittning -4 859 4 859 0 -334 334 0
summa . . e 0 S133%¢ .. 71339 0 o TAB04 74 504
Moderbolaget 2014 Moderbolaget 2013
Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
Tkr skattefordran  skatteskuld Netto skattefordran  skatteskuld Netto
Underskottsavdrag 3 447 - - 0
Summa
Koncernen 2014
Balans Redovisati  Forvarvoch Balans
per rapport over avyttring per
Tkr 2014-01-01 totalresultat av bolag 2014-12-31
Fastigheter -4 568 -12 378 0 -16 946

Koncernen 2013

Balans Redovisati  Forvarv och Balans

per rapport 6ver avyttring per

Tkr 2013-01-01 totalresultat av bolag 2013-12-31
Fastigheter 0 -292 -4276 -4 568

Moderbolaget 2014"

Balans Redovisati  Forvarv och Balans
per rapport over avyttring per
Tkr 2014-01-01 totalresultat av bolag 2014-12-31
Dt 0 S S 0
Aktivering av vardet av underskottsavdrag | . 0 SAAT e 3447
Finansiella placeringar 0 - - 0
ST I 0 SAAT o) O 3447
1) Ingen uppskjuten skatt redovisades fér moderbolaget 2013.
Berakningen av resultat per stamaktie har baserats pa arets resultat till 58 009 936 stycken (45 788 025). For detaljerad information kring
hanforligt till moderbolagets stamaktiedgare uppgaende till 34 862 utvecklingen av antalet utestdende aktier hanvisas till not 15.
Tkr (-7 626) och ett vagt genomsnittligt antal stamaktier uppgaende
Moderbolaget
Tusental aktier 2014 2013
Totaltantal aktier 1 JaNUAIT e VT 360 514
Effekt av forandrat antal aktier 40833 314726
Vigt genomsnittligt antal utestdende stamaktier under aret 58010 45788
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Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport dver finan-
siell stallning till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas

i koncernens rapport dver totalresultatet. Samtliga forvaltningsfas-
tigheter har beddmts vara i niva 3 i varderingshierarkin enligt IFRS
13 Vérdering till verkligt vérde. Verkligt varde ar det bedémda belopp
som skulle inkasseras i en transaktion vid vardetidpunkten mel-

lan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomférs efter sedvanlig marknads-
foring, dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och
utan tvdng. Moderbolaget &ger inga fastigheter.

Samtliga fastigheter har varderats externt per den 31 december
2014 av Nordier Property Advisors och NAI Svefa. Bada varderings-
foretagen ar valetablerade fastighetsvarderare som auktoriserats
av foreningen Samhallsbyggarna, som ansvarar for auktorisation
av fastighetsvarderare i Sverige. Varderingsmetodik och generella
forutsattningar framgar nedan.

Varderingsmetodik

Varje varderingsobjekt varderas separat. Som huvudmetod vid
vardebedémningarna anvands femariga kassaflodeskalkyler i vilka
kassafloden och restvarden nuvardesberdknas. Restvardet berdknas
genom att det bedémda driftnettot (hyresintakter minus driftkost-
nader) aret efter sista kalkylaret evighetskapitaliseras med asatt di-
rektavkastningskrav. Nuvarde av kassafléde och restvarde berdknas
genom att kassaflddet och restvardet diskonteras med kalkylrantan.

Sammanfattning
Vardetidpunkt

Verkligt varde

Kalkylperiod

Direktavkastning, for
beddmning av restvarde
Genomsnittligt avkastningskrav
Kalkyl-/diskonteringsranta

31 december 2014
1286 mkr
Fem ar

Mellan 4,3 och 10,2 procent
7,0 procent

5,5-11,0 procent

0,25-10 procent

1-2 procent

Langsiktig vakans
Inflationsutveckling

Kanslighetsanalys

En fastighetsvardering ar en uppskattning av vardet som en in-
vesterare ar villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt.
Vérderingen &r gjord utifran vedertagna modeller och vissa
antaganden om olika parametrar. Fastighetens marknadsvarde
kan endast sdkerstallas vid en transaktion mellan tvé oberoende
parter. Ett osakerhetsintervall anges i fastighetsvarderingarna
och ligger i en normal marknad p& +/- 5-10 procent. Ett forandrat
fastighetsvarde med +/- 5 procent paverkar Amastens fastighets-
varde med +/- 64 mkr.

Berakning av fastighetens verkliga varde

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

e Fastighetens restvarde bedéms genom evighetskapitalisering
varvid direktavkastningskravet anvands. Darefter diskonteras
restvardet till nuvarde med kalkylrantan.

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

¢ Normal kalkylperiod &r fem ar.

Varderingsforfarande

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

Hyresintakter

De aktuella hyreskontrakten, samt kdnda uthyrningar och avflytt-
ningar, utgor grunden for en bedomning av fastighetens hyresin-
takter. De externa varderarna har, i samarbete med Amastens led-
ning, gjort en individuell bedomning av marknadshyran for dels de
vakanta ytorna, dels de uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgang.
De externa varderarna bedémer ocksa den langsiktiga vakansen i
respektive fastighet.

Driftkostnader

Driftkostnaderna bestar av kostnader for fastighetens normala
drift inklusive fastighetsskatt, reparation och underhall, tomtréatts-
avgalder samt fastighetsadministration. Bedomningen av drift-
kostnader ar baserade péd fastigheternas budgetar och utfall under
de heldr som Amasten har &gt fastigheterna samt de externa
varderarnas erfarenheter fran jamforbara objekt. Fastighetens
underhallsnivd beddms utifrén aktuellt skick, pagdende och bud-
geterade underhallsdtgarder samt de externa varderarnas bedom-
ning av framtida underhallsbehov.

Investeringsbehov

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

Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgéngs-
punkt fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva delar,
en generell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Mark-
nadsrisken ar kopplad till den allm&nna ekonomiska utvecklingen
och péverkas bland annat av investerarnas prioritering mellan
olika tillgdngsslag och finansieringsmajligheter. Den specifika
fastighetsrisken paverkas av fastigheternas l&ge, typ av fastighet,
yteffektivitet, standarden pa lokalerna, kvaliteten pa installatio-
nerna, tomtratt, typ av hyresgast och kontraktens beskaffenhet. Ur
ett teoretiskt resonemang asatts kalkylrantan genom att en riskfri
realranta adderas med inflationsforvantningar samt en riskfaktor.
Kalkylrantan bedoms for varje enskild fastighet.

Restvérde

Restvardet utgérs av driftoverskottet under aterstdende ekonomisk
livslangd, vilket baseras pd aret efter sista kalkylaret. Restvéardes-
berdkningen gérs for varje fastighet genom evighetskapitalisering
av det uppskattade marknadsmassiga driftéverskottet och det
bedomda marknadsmassiga avkastningskravet for respektive fast-
ighet. Avkastningskravet bestar av den riskfria rantan samt varje
fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk &r bedomd utifran
de externa varderarnas marknadsdatabaser, erfarenheter och
gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden pa respektive mark-
nad. Kalkylrantan/diskonteringsrantan anvands for att diskontera
fastigheternas restvarde till nuvarde.

Kalkylperioderna
Kalkylperioderna &r i huvudsak fem &r. N&got enskilt undantag
med 10 ars kalkylperiod kan forekomma.

Byggratter och tomtmark

P& de fastigheter dar det finns outnyttjade byggratter och tomt-
mark varderas dessa utifran ortsprismetoden alternativt ett nu-
vérde fran det uppskattade marknadsvardet vid exploateringen av
byggratterna och tomtmarken. Samtliga varden av byggréatter och
tomtmark har bedémts av de externa varderarna.
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Besiktning av fastigheterna

Fastigheterna besiktigas av varderingsmannen enligt ett rullande
schema. Samtliga fastigheter har besiktigats under det gangna
aret. Besiktningarna omfattar allmanna utrymmen samt ett urval
av lokaler, dar sarskild vikt laggs vid stérre hyresgaster samt va-
kanta lokaler. Syftet med besiktningen ar att bedéma fastighetens
allmanna standard och skick, underhallsbehov, marknadsposition
och lokalernas attraktivitet.

Vardeforandringar

Det verkliga vardet for Amastens fastigheter uppgick den 31 de-
cember 2014 till 1 286 mkr (348). For helaret 2014 uppgick varde-
forandringarna till 47 mkr (-). De orealiserade vardeforandringarna
var 47 mkr (-] och realiserade vardeférandringarna uppgick till

0 mkr (-). Amastens fastighetsbestand har per den 31 december

Forvaltningsfastigheter

Tkr

Ingdende verkligt varde

2014 varderats till ett genomsnittligt avkastningskrav pa 7,0 pro-
cent (6,5).

Kénslighetsanalys
Kanslighetsanalys - paverkan pd véarde, mkr

Faktor Forandring Vardeeffekt, mkr

Hyresintakter +5 procent 123 mkr

Hyresintakter . -5 procent -123 mkr

Fastighetskostnader +5 procent -59 mkr

Fastighetskostnader . -5 procent 59 mkr

.l?.i‘r‘ektavkas‘tning, reustvérde . +0,5 procent -102 mkr

p.i‘r‘ektavkasutning, rek‘stvérde . -0,5 procent 119 mkr
Koncernen

2014 2013

348 462 0

Forvarv

Investeringéur i befm't.i'iga“i‘éstigheté.r‘

Forsaljningar

Utgdende verkligt virde

Ovriga materiella anlaggningstillgdngar

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2014 2013 2014 2013
Anskaffningsvarde

Ingdende balans 0 0 0 0
Arets anskaffningar 0 0 0 0
Arets utrangeringar 0 0 0 0
Inventarier i férvarvade bolag 709 0 0 0
Utgdende balans 709 0 0 0
Avskrivningar

Ingdende balans 0 0 0 0
Utrangeringar 0 0 0 0
Arets avskrivningar inkl. forvarvade avskrivningar 264 0 0 0
Utgdende balans -264 0 0 0
Redovisat varde 445 0 0 0
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Kundfordringar &r upptagna till det belopp som beraknas inflyta. osdkra fordringar. 2014 8rs resultat har belastats med 283 Tkr (766)

Samtliga forfallna kundfordringar dverstigande 31 dagar har be- avseende konstaterade och befarade kundférluster. Fordringarna ar

démts individuellt avseende forlustrisk. Nedskrivningar gors for kortfristiga till sin natur varfor redovisat varde motsvarar verkligt.
Koncernen

Tkr 2014 2013

,&ldersfb'rdelning kundfordringar

1384 0

Arets osikra kundfordringar

Utgdende balans

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2014 2013 2014 2013
Forsakringar 115 124 21 0
Hyresintakter 113 0 113 0
Fastighetskostnader 670 1162 0 0
Ovriga poster 945 1025 921 1025
Summa 1844 2311 1055 1025
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P& balansdagen uppgick aktiekapitalet till 99 643 303 kronor, férdelat preferensaktie. Antalet aktiedgare uppgick per den 31 december 2014

pa 98 843 303 stamaktier av serie A och 800 000 preferensaktier av serie till 15 341. 1 juni 2014 genomfdrdes en dvertecknad nyemission och

B. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 kronor och berattigar till en utnyttjad overtilldelningsoption om sammanlagt 73 333 400 stamaktier

rost per stamaktie och 1/10 rost per preferensaktie. Samtliga aktier ar och 800 000 preferensaktier. Erbjudandet och 6vertilldelningsoptionen

fullt inbetalda. Stamaktierna ger lika ratt till full utdelning. Preferens- tillforde Amasten 445 mkr fore garanti- och emissionskostnader. Nuva-

aktierna har foretradesratt till en arlig utdelning om 20 kronor per rande A-aktier ar tidigare B-aktier. Tidigare A-aktieklass har upphart.
Forandring av Totalt efter forandring Kvot-

. Preferens- Preferens- varde, Aktiekapital,

Ar Transaktion A-aktier B-aktier aktier A-aktier B-aktier aktier kr kr

1999  Nybildning 10 000 000 - - 10 000 000 - - 0,01 100 000

2000  Nyemission

2001 Nyteckning via optioner

2001 Nyemission

2001  Fondemission

2001 Nyteckning via optioner - 8567 954 - 10000000 21120 954 - 0,04 1244838

2001 Nyteckning via optioner

2002 Nyteckning via optioner - 8350 900 - 10000000 29 676 854 - 0,04 1587074

2003  Nyemission

2003  Nyemission

2004  Nyemission 5 740 000 10000000 45416839

2004  Nyemission

2004 Nyteckningviaoptioner T 80000 T 10000000 49756839 .Z.. Q04 2390274

2004 Nyteckning via optioner 10 000 000 49 816 839

2005 Nyteckning via optioner

2005 Nyteckning via optioner 10 000 000 49 976 839

2005  Nyemission

2005 Omvandingavaktier  -1300000 1300000 . . - BT00000 61276839 . .- 0Ok 2799074

2005 Nyteckning via optioner - 120 000 - 8700000 61396839 - 0,04 2803874

2005  Nyemission 48

2005 Nyteckning via optioner - 823 368 - 8700000 76239574 - 3397583

2005  Apportemission

2005  Apportemission

2005  Nyemission - 16987914 - 8700 000 100 555 303 - 0,04 4370212

2006 Nyteckning via optioner 42

2006  Omvandling av aktier -300 000 300 000 - 8400000 100 968 543 - 4374742

2006  Apportemission

2006  Nyemission

2007  Omvandling av aktier -2 350000 2350000 - 6050000 106 445 451 - 0,04 4499818

2007  Nyemission 18

2007 Omvandingavaktier ... -400000 400000 . . .- . 5650000 116845451 . - 004 4899818

2007  Nyemission 334000 10915545 - 5984000 127760 996 - 0,04 5349 800

2007  Nyemission 00

2007  Nyemission - 13426063 - 5984 000 144 187059 - 6006 842

2007  Nyemission

2007  Nyemission

2008  Nyemission 5984 000 157 888 022 - 11968000 315776 044 - 0,04 13109 762

2009  Nyemission 62

2009~ Omvandling av aktier -4 708 000 4708 000 - 7260 000 353 254 044 - 14 420 562

2013 Sammanlaggning 1:100

2013 Nyemission'

2013 Minskning av aktiekapital' - - - 72 600 4 246 826 - 1,50 6479 206

2013  Apportemission’ 20

2013 Omvandlingavaktier' 72600 72600 - S ATITeses o180 25768120

2014 Nyemission - 73333400 800 00 - 90509 969 800 000 1,00 91309 969

2014 Kvittningsemission 03
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Ett antal faktorer paverkar, eller kan paverka, Amastens verksamhet
direkt eller indirekt. Nedan beskrivs, utan sarskild prioriteringsordning
eller ansprék pa att vara uttémmande, de riskfaktorer och férhallanden
som anses vara av vasentlig betydelse for bolagets verksamhet och
framtida utveckling.

Amastens resultat skulle pdverkas negativt om uthyrningsgrad eller
hyresnivder sjunker, oavsett skal. Risken fér stora svangningar i vakan-
ser och bortfall av hyresintakter okar ju fler enskilt stora hyresgaster
ett fastighetsbolag har. Det finns inga garantier for att Amastens storre
hyresgdster fornyar eller forlanger sina hyresavtal nar de har lopt ut,
vilket pa sikt kan leda till minskade hyresintakter och 6kade vakanser.
Amasten ar beroende av att hyresgaster betalar avtalade hyror i tid.
Likval kvarstar risk for att hyresgaster installer sina betalningar eller

i évrigt inte fullgér sina forpliktelser. Om sd intraffar kan det medféra
negativ paverkan pa bolagets resultat savil som kassafléde.

Ranterisken definieras som risken att fordndringar i ranteléget pa-
verkar Amastens réntekostnad. Rantekostnaderna paverkas, forutom
av omfattningen av rénteb&rande skulder, framst av nivan pa aktuella
marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken
strategi Amasten valjer for bindningstiden pa rantorna. Marknads-
réntor paverkas framst av den férvantade inflationstakten. De kortare
rantorna paverkas framst av Riksbankens sa kallade reporénta vilken
utgor ett penningpolitiskt styrinstrument. Penningpolitiken i Sverige
syftar till att genom justering av reporantan séka halla inflationen pd
tva procent. | tider av stigande inflationsforvantningar kan rantenivan
vantas stiga och i tider med sjunkande inflationsférvantningar kan
rantenivan vantas sjunka. Ju langre genomsnittlig rantebindningstid
som Amasten har pa sina l&n ju langre tid tar det innan en rantefér-
andring far genomslag i Amastens rantekostnader. Amasten har borjat
forlanga rantebindningstiden for att minska ranterisken i Bolaget och

°

tog i hostas upp ett fastrantelan

Koncernen 2014-12-31

Kreditrisk definieras som risken att Amastens motparter, som framst
utgérs av hyresgaster, inte kan uppfylla sina finansiella &taganden
gentemot bolaget. Kreditrisk inom finansieringsverksamheten uppstar
bland annat vid placering av likviditetséverskott, vid tecknande av rén-
teswapavtal samt vid erhéllande av l&ng- och kortfristiga kreditavtal.
Kreditupplysning tas pa samtliga hyresgaster. P& de kommersiella
hyresgdsterna gors aven en individuell kreditprévning.

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
erhallas, eller endast till kraftigt okade kostnader i samband med att
l@neavtal l6per ut och maste ersattas med nya. Lag beldningsgrad
och l&nga kreditloften begransar denna risk och innebar dven mindre
rantekanslighet. Ldnebehovet kan avse refinansiering av befintliga l&n
eller nyuppléning. Det finns ingen garanti att framtida refinansiering
pa skaliga villkor helt eller delvis kommer att kunna ske, vilket skulle
kunna ha en negativ effekt pd Amastens verksamhet, finansiella stall-
ning och resultat.

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel
for att kunna fullfolja Amastens betalningsataganden, vilka huvud-
sakligen bestar av personalkostnader och driftskostnader sasom el,
renhallning, vatten och varme, avtalade underhallsutgifter och investe-
ringar samt ranta pd skulder. Om Amastens tillgdng till likvida medel
forsvaras skulle det kunna ha en vasentlig negativ effekt pd Amastens
verksambhet, finansiella stallning och resultat.

Moderbolaget 2014-12-31

Tkr 0-1ar 1-5 &r Efter 5 ar 0-1ar 1-5 &r Efter 5 ar
Skulder till kreditinstitut 10 630 703 686 0 0 0
Ovriga réntebarande skulder 0 0 . 0 0 0
Leverantérsskulder 15866 0 2039 0 0
Ovriga skulder 11389 497 2 865 0 0
Summa 37 885 704183 4904 0 0

Se dven kanslighetsanalys i Férvaltningsberattelsen sid 26.

I ett av koncernens bolag finns en ranteswap om ett nominellt virde av 18 mkr. Aterstdende L6ptid var vid drsskiftet 2,5 &r, och per 2014-12-31 hade

denna ett negativt marknadsvarde pa -1,7 mkr.

Finansiella tillgdngar
/skulder vdrderade
till verkligt varde vid

Kund- och resultatrakningen . Totalt redovisat Totalt verkligt
lanefordringar derivat Ovriga skulder varde varde
Tkr 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Koncernen )
Kundfordringar 5194 566 0 0 0 0 5194 566 5194 566
Ovriga fordringar 11078 712 0 0 0 0 11078 712 11078 712
Likvida medel 60599 836 0 0 0 0 60599 836 60599 836
Summa fordringar 76 871 2114 0 0 0 0 76 871 2114 76 871 2114
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Finansiella tillgdngar
/skulder virderade
till verkligt varde vid

Kund- och resultatrakningen - Totalt redovisat Totalt verkligt

l&nefordringar derivat Ovriga skulder varde varde
Tkr 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Koncernen
Langfristiga
réntebdrande skulder 745 611 239 748 745 611 239 748 745611 239748
Derivat 1722 1519 1722 1519 1722 1519
Langfristiga icke
rantebarande skulder 497 183 497 183 497 183
Kortfristiga
rantebdrande skulder 10 630 4 888 10 630 4 888 10 630 4 888
Leverantdrsskulder 15866 3464 15866 3 464 15866 3464
Ovriga skulder 10 389 2046 10 389 2046 10 389 2 046
Summa skulder 0 0 1722 1519 782993 250329 784715 251848 784715 251848
Moderbolaget
Fordringar
pa koncernbolag 578 623 4 602 578 623 4 602 578 623 4 602
Kundfordringar 633 32 633 32 633 32
Ovriga fordringar 1003 19 1003 19 1003 19
Likvida medel 21138 35 21138 35 21138 35
Summa fordringar 601 397 4 688 0 0 0 0 601 397 4 688 601 397 4688
Skulder
tillkoncernbolag 214 207 1323 214 207 1323 214 207 1323
Leverantorsskulder 2039 1421 2039 1421 2039 1421
Ovriga skulder 2865 112 2865 112 2865 112
Summa skulder 0 0 0 0 21911 2856 21911 2856 219111 2856
Checkrakningskredit Koncernen Moderbolaget
Tkr 2014 2013 2014 2013
Beviljad kreditlimit 1000 1000 0 0
Utnyttjad del -962 -837 0
Outnyttjad del 38 163 0 0

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2014 2013 2014 2013
Personalkostnader 1439 172 825 700
Rantekostnader 546 236 0 0
Férskottsbetalda hyror 27 224 1787 0 0
Fastighetskostnader 4268 1007 .0 0
Ovriga poster 1725 520 930 520
Summa 35202 4322 1755 1220
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Koncernen Moderbolaget
Tkr 2014 2013 2014 2013
Stallda sakerheter for egen rakning . . . .
Fastighetsinteckningar 946 148 253 984 .0 0
Foretagsinteckningar 1500 ) ) )
Pantsatta aktier 10 520 0 0 0
Summa 958 168 253984 .0 0
Stallda sakerheter for annans rakning . . .
Fastighetsinteckningar 21000 0 0
Summa 0 21000 ..o 0
Eventualforpliktelser . .
Borgensforbindelse 0 339 789 0
Summa 0 0 339789 0
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2014 2013 2014 2013
Likvida medel
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel: ) ) )
Kassa och bank 60599 836 21138 35
Summa enligt balansrdkningen 60599 836 21138 35
Summa enligt kassaflodesanalysen 60599 836 21138 35
Betalda rantor och derivatkostnader ) )
Erhallen ranta L8 0 48 9
Betald rénta -19778 -6930 -1709 -15
Betald derivatkostnad -633 -522 0 0
Summa -20 363 -7 452 -1661 -6
Moderbolaget
Tkr 2014 2013
Ackumulerade anskaffningsvarden )
Ingdende balans 90 000 15134
Agartillskott 0 10 298
Nedskrivning .0 -25 432
Férvarv 8300 90 000
Forsaljning 0 0
Utgdende balans 98 300 90 000
Ingdende uppskrivningar/nedskrivningar 0 -14 634
Forsaljning av andelar 0 0
Nedskrivningar 0 0
Utdelade aktier 0 14 634
Utgdende uppskrivningar/nedskrivningar 0 0
Utgdende redovisat varde 98300 90 000
Redovisat varde
Specifikation av moderbolagets Organisations- Antal
direkta innehav av andelar i dotterbolag nummer Sate andelar Andel, % 2014 2013
Amasten Bostader AB } 956902-4598  Helsingborg 1000 100 90 000 90 000
Amasten Harnésand 1 AB 556707-9362 Harnosand 100 000 100 8 300 -
Summa 98 300 90 000
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Amasten Holding AB &ger indirekt via Amasten Bostader AB eller dess dotterbolag 100 procent av aktierna i nedan redovisade bolag.

Organisations- Antal
Dotterbolag nummer Sate andelar Andel, %
Dorund AB 556704-6767  Helsingborg 1000 100
Fastighetsaktiebolaget Drottningskeppet 556772-3993  Helsingborg 1000 100
Halmkronan Fastighets AB 556667-9584  Helsingborg 4000 100
Sle6 i Helsingborg AB 556337-0427  Helsingborg 1500 100
Stralsund AB 556516-1303  Helsingborg 95000 100
VKN13 i Helsingborg AB 556751-3063  Helsingborg 1000 100
Osbylagenheter AB 556701-9715  Helsingborg 1000 100
Osbysmeden 16 Fastigheter AB 556545-7164  Helsingborg 1000 100
Amasten Képmansporten AB 556950-2395  Helsingborg 500 100
Amasten Perstorp AB 556696-2915  Helsingborg 1000 100
Amasten Carl Krook AB 556660-0325  Helsingborg 1000 100
Amasten Ortofta Bostader AB 556682-8470  Helsingborg 1000 100
Amasten Violen ,&storp AB 556615-3192  Helsingborg 20000 100
Amasten Olofstrom AB 556697-5107  Helsingborg 100 100
Amasten Trelleborg AB 556894-9241  Helsingborg 1000 100
Amasten Borlange AB 556886-3897  Helsingborg 1000 100
Amasten Finspang Képmansporten AB 556889-5964  Helsingborg 1000 100
Amasten Finspang Bostad AB 556685-7081  Helsingborg 1000 100
Amasten Finspang Lokaler AB 556685-8071  Helsingborg 1000 100
Amasten Skarblacka AB 556684-7058  Helsingborg 1000 100
Amasten Stenfastigheter i Karlskoga AB 556798-6269  Helsingborg 15000 100
Amasten Karlevox i Karlskoga AB 556672-5825  Helsingborg 5000 100
Amasten Karlevox AB 556715-4488  Helsingborg 1000 100
Amasten Karlevox Tva AB 556718-2364  Helsingborg 1000 100
Amasten Violia Fastigheter i Karlskoga AB 556786-2486  Helsingborg 1000 100
Amasten Holding AB &ger indirekt via Amasten Harndsand 1 AB 100 procent av aktierna i nedan redovisade bolag.
Organisations- Antal

Dotterbolag nummer Sate andelar Andel, %
Amasten Harndsand 2 AB 556707-9339 Harnosand 100 000 100
Amasten Harndsand 3 AB 556707-9347 Harndsand 100 000 100
Amasten Harnésand 4 AB 556707-9354 Harnésand 100 000 100
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Moderbolaget

Tkr 2014 2013
Fordringar
Ingdende balans 4 602 2 045
Férandring utléning till dotterbolag 574 021 2557
Utgdende balans 578 623 4602
Skulder
Ingdende balans 884 0
Férandring inléning frén dotterbolag 213 323 884
Utgdende balans 214 207 884
Faststalld amorteringsplan saknas.
Per bokslutet 2013-12-31 hade koncernen fordringar pa / skulder till ovanliggande koncern.
P& grund av &ndrade agarforhallande klassas motpart ej langre som ovanliggande koncern.

Koncernen
Tkr 2014 2013
Fordringar
Fordringar klassificerade som koncernfordran i BR 0 1651
Fordringar klassificerade som kundfordran i BR 32
Fordringar totalt 0 1683
Skulder
Skulder som klassificeras som koncernskuld i BR 0 -520
Skulder som klassificeras som leverantérsskuld i BR -635
Skulder totalt 0 -1155
Nettofordran 0 528
Koncernen Inkdp av varor och tjanster

Koncernen star ej under bestdmmande inflytande frén n&got
specifikt bolag. De tva storsta aktiedgarna &r Melitho AB samt
Fastighets AB Balder, vilka ocks har styrelserepresentanter i
Amasten Holding AB.

Moderbolaget
Utdver de narstdenderelationer som anges for koncernen har mo-

derbolaget bestdammande inflytande dver dotterbolag enligt not 20.

Den 30 juni 2014 forvarvades ett fastighetsbestand fran Fastig-
hets AB Balder om 460 miljoner, som efter forvarvet innehar 10,1
procent av rosterna i bolaget. Vid samma tidpunkt forvarvades

ett fastighetsbest&nd frén Melitho AB om 205 miljoner, som efter
férvarvet innehar 13,5 procent av résterna i bolaget. Forvarvet
skedde till marknadsmaéssiga villkor utifrén en extern vardering av
i férvarvet ingdende fastighet, utférd av Nordier property advisors
under forsta kvartalet 2014.

Amasten holding har sedan juli 2014 ett férvaltningsavtal avseende
den kamerala forvaltningen med Bovista Sweden AB, av fastighe-
terna Amasten Finspang Bostad AB, Amasten Finspang Lokaler
AB samt Amasten Skarblacka AB. Bovista Sweden AB &r ett helagt
dotterbolag till Fastighets AB Balder. Sedan 1 januari 2015 skoter
Bovista Sweden AB den kamerala férvaltningen av samtliga Amas-
tens bolag. Avtalet ar ingatt p& marknadsmassiga villkor.

Under 2014 hade Bolaget ett forvaltningsavtal med SEM. System
Fastighets AB som kontrolleras av Melitho AB. Detta avtal upp-
horde den sista December 2014.

Fordringar och skulder

Melithokoncernen har sammanlagda krav p& Amasten om 3,3 mkr
som finns upptagna i bolagets redovisning utifran forsiktighetsprin-
cipen. Amasten har per balansdagen fordringar p& Melithos agare
Thomas Melin om 4,4 mkr.
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Avser tillgdngar och skulder hanforliga till den verksamhet som dgarna om att avyttra verksamheten. Avyttringen fullféljdes genom

bedrivits i koncernen tidigare &r som redovisats som innehav for utdelning av aktierna i Cell Impact under januari manad 2013.

forsaljning efter godkannande fran koncernledningen och aktie-

Koncernen
Tkr 2014 2013
Kassaflode fran den avvecklade verksamheten
Kassafloden fran l6pande verksamheten - 7 386
Kassafloden frén investeringsverksamheten - 0
Kassafloden frén finansieringsverksamheten - -8 098
Summa kassafloden - =712
Tillgdngar i avyttringsgrupp klassificerad som innehav for férsaljning
Tillgéngar i avyttringsgrupp fordelar sig enligt féljande:
Materiella anlaggningstillgéngar - -
Varulager - -
Kundfordringar - -
Ovriga kortfristiga fordringar - -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter - -
Kortfristiga placeringar - -
Kassa och bank - -
Summa - 0
Skulder i avyttringsgrupp klassificerad som innehav for forsaljning
Skulder i avyttringsgrupp férdelar sig enligt foljande:
Leverantorsskulder - -
Ovriga kortfristiga skulder - -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter - -
Summa - 0
Analys av resultatet fr&n avvecklade verksamheter och redovisat resultat
vid omvirdering av tillgdngar eller avyttringsgrupp
Intakter - 27
Kostnader - -4 394
Resultat fran avvecklade verksamheter fére skatt - -4 367
Inkomstskatt - 0
Resultat fran avvecklade verksamheter efter skatt - -4 367
Resultat vid omvardering av tillgéngar i avyttringsgrupp - fore skatt - 0
Inkomstskatt - 0
Resultat vid omvirdering av tillgangar i avyttringsgrupp - efter skatt - 0
Arets resultat fran avvecklade verksamheter - -4 367
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Den 1 mars 2015 tilltradde Martin Sersé som ny CFO. Martin har
en gedigen karriar inom fastigheter samt finansiering och tidigare
dven arbetat pa SEB, Leimddrfer, Sveafastigheter och Aareal Bank.
Amastens tidigare CFO, Per Jonsson, fortsatte att vara verksam

Foretagsledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen,
valet och upplysningarna avseende koncernens viktiga redo-
visningsprinciper och uppskattningar samt tillampningen av dessa.

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med vardering
av forvaltningsfastigheter se not 12, Férvaltningsfastigheter.

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

Amasten forfogar over betydande forlustavdrag som harstammar
fran den verksamhet som bedrivits tidigare. Dessa bedoms dock
gatt forlorade i samband med den dgarforandring som skedde
januari 2013.

Amasten Holding AB (publ] ar ett svenskregistrerat aktiebolag med
sate i Stockholm. Moderbolagets aktier r registrerade pa Nasdaq
Stockholm First North. Adressen till huvudkontoret &r Box 5216,
102 45 Stockholm. Kontorets besoksadress ar Nybrogatan 34,
Stockholm.

Koncernredovisningen for &r 2014 avser moderbolag och dess
dotterbolag, tillsammans bendmnda koncernen.

i bolaget och dvergick till en roll som redovisningsansvarig inom
Amasten.

Vidare avgick Thomas Melin den 2 mars 2015 ur styrelsen i
Amasten Holding pa grund av tidsbrist.

Amastenkoncernen férfogar éver forlustavdrag uppgdende
till 27,7 mkr. Bedomningen har gjorts att 20,4 mkr av dessa
kan nyttjas under kommande ar varvid en latent skattefordran
redovisas.

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

Redovisningsstandarden IFRS regel om klassificering av forvary
som rorelseforvarv eller tillgdngsforvarv utgar fran att en
individuell bedémning maste géras av varje enskild transaktion.
For samtliga arets forvarv har bedémningen inneburit att
transaktionerna har klassificerats som tillgdngsforvarv.
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Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants
for utfardande av styrelsen och verkstillande direktoren den
29 april 2015. Koncernens och moderbolagets resultat- och
balansrdkningar kommer att foreldggas drsstimman den 20
maj 2015 for faststéllelse.

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

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

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

Resultat- och balansrdkningarna kommer att foreldggas bolagsstimman 2015-05-20 for faststillande.

Stockholm 2015-04-29

Rickard Backlund
Styrelseordforande

Lars-Erik Wenehed
Styrelseledamot

Christian Hahne
Styrelseledamot

Veronica Sjodin
Styrelseledamot

Gert Persson
Styrelseledamot

David Dahlgren

VD

Var revisionsberittelse har avgivits 2015-04-29
BDO Milardalen AB

Jorgen Lovgren

Auktoriserad Revisor
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Till drsstamman i Amasten Holding AB (publ],

org.nr 556580-2526

Vihar utfoért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Amasten Holding AB (publ) for &r 2014.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den
tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 24-63.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
for arsredovisningen och koncernredovisningen
Det ér styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret fOr att uppriétta en arsredovisning som ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen och en koncernre-
dovisning som ger en rittvisande bild enligt International
Financial Reporting Standards, sésom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll som
styrelsen och verkstillande direktdren bedémer ar nédvén-
dig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovis-
ning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller p4 fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen pé grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att vi fol-
jer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for
att uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehaller vdsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka
atgdrder som ska utforas, bland annat genom att bedoma
riskerna for véisentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller pé fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur

bolaget upprattar arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som dr andamalsenliga med hinsyn
till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvirdering av andamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens och verkstdllande direktorens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvirdering av den &vergripande
presentationen i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrack-
liga och dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésent-
liga avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella
stillning per den 31 december 2014 och dess finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rétt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den
31 december 2014 och av dess finansiella resultat och kassa-
floden for aret enligt International Financial Reporting
Standards, sdsom de antagits av EU, och drsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberdttelsen dr forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att drsstimman faststéller resultat-
rakningen och balansrdkningen fér moderbolaget och for
koncernen.
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Utover var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen har vi d4ven utfort en revision av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust samt
styrelsens och verkstdllande direktérens férvaltning for
Amasten Holding AB (publ) for &r 2014.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller forlust, och det ar sty-
relsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
foérvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig sakerhet uttala oss om forsla-
get till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust
och om férvaltningen pa grundval av vér revision. Vi har
utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for véart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utover var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen granskat vdsentliga beslut, atgarder och férhallan-
den i bolaget for att kunna bedéma om négon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktoren ér ersdttningsskyldig mot
bolaget. Vi har d4ven granskat om négon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren pa annat sitt har handlati
strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och dandamalsenliga som grund for mina vara uttalan-
den.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt for-

slaget i férvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens leda-

moter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for riken-
skapsaret.

Sollentuna den 29 april 2015

BDO Malardalen AB

Jorgen Lovgren
Auktoriserad revisor
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Styrelseordforande sedan 2014

Fodd: 1950

Huvudsaklig sysselséattning: VD i Cityhold Property AB
Utbildning: Civilingenjor Vag och Vatten.

Ovrigt: Rickard har sedan tidigare en lang erfarenhet frén
bygg- och fastighetsbranschen dér han f6r narvarande ér VD i
Cityhold Property AB samt Senior Advisor i IPD. Han &r dven
styrelseordférande och radgivare i fastighetsbolaget NP3 och
VD for Grén Bostad AB.

Aktieinnehav: 75 000 stamaktier.

Styrelseledamot sedan 2013

Fodd: 1955

Huvudsaklig sysselsattning: Administrativ chef

Utbildning: Gymnasieekonom, Lararutbildning, utbildningar
inom Fastighetsagarna Syd.

Ovrigt: Privat fastighetsigare och fastighetsférvaltare 1995-
2007. Styrelseledamot i HSB Nordvistra Skane 2004-2014.
Intresseledamot i hyresnimnden 2005-2010. Styrelseledamot i
Fastighetsdgarna Syd 2004-2008.

Aktieinnehav: 42 000 stamaktier och 25 preferensaktier.

Styrelseledamot sedan 2014

Fodd: 1945

Huvudsaklig sysselsattning: Vice VD i Erik Selin
Fastigheter AB.

Utbildning: Universitetsstudier i juridik och ekonomi.
Ovrigt: Lang erfarenhet inom bygg- och fastighetsbranschen
bl.a. som VD fér Newsec Corporate Finance. Arbetande
styrelseordférande i Fastighets AB Centur och i flera
koncernbolag, Alnova Balkongsystem AB. Han ar &ven
styrelseledamot i NP3 Fastigheter AB.

Aktieinnehav: 600 000 stamaktier privat och via bolag.

Styrelseledamot sedan 2013

Fodd: 1946

Huvudsaklig sysselsé&ttning: Konsult inom afférsjuridik.
Utbildning: Jur. kand. samt jur. doktor frdn Lunds universitet.
Ovrigt: Tidigare chefsjurist hos Tetra Pak International. Har
bedrivit egen verksamhet i COMTAX AB.

Aktieinnehav: 100 000 stamaktier privat och via bolag.
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Styrelseledamot sedan 2013

Fodd: 1950

Huvudsaklig sysselséattning: Bland annat ordférande i AB
Valvet 1, Bjilklaget Fastighets AB, Grékulla Fastighet i
Helsingborg AB, Treetage i Helsingborg AB, Treetage i
Landskrona AB, Valvet Maklarfirma AB.

Utbildning: Auktoriserad Fastighetsmiklare.

Ovrigt: Gert Persson ar fastighetsmiklare sedan 1974 och
driver ett eget foretag inom mékleri, férvaltning och dgare
till olika fastighetsbolag. Han 4r verksam och deldgare till
Valvet Miklarfirma AB sedan 1991.

Aktieinnehav: 35 000 stamaktier via bolag.

Huvudansvarig revisor Jorgen Lovgren fodd 1957,
Auktoriserad revisor
Revisor i Amasten Holding AB sedan 2013
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Anstalld: 2014

Fodd: 1973

Utbildning: Ek. Mag. fran Stockholms Universitet, huvud-
inriktning Nationalekonomi och Finansiering.

Bakgrund: De senaste sju aren har han varit Norden-VD pd
Tavistock Group. Fastighetsportfoljen pa Tavistock omfattade
som mest 211 fastigheter i Skandinavien med ett fastighets-
vérde pd 6,5 miljarder kronor och bestod av kontors-, indu-
stri- och handelsfastigheter. Delar av bestandet var noterat pa
Londonbdérsen. Dessforinnan arbetade David som investe-
ringsradgivare pad Aberdeen Property Investors under drygt
tre &r. Han borjade sin karridr i finansbranschen 1998.
Aktieinnehav: 102 000 stamaktier privat och via bolag.

Anstalld: 2014
Fodd: 1981
Utbildning: KTH Civ. ing. Samhéllsbyggnad, Bygg- och

Fastighetsekonomi.

Bakgrund: Kommer niarmast fran AFA Fastigheter ddr han
varit fastighetschef f6r bostadsportféljen. Dessférinnan har
han bland annat arbetat pa ByggVesta och Aberdeen Asset
Management.

Aktieinnehav: 90 000 stamaktier och 30 preferensaktier.

Anstalld: 2015

Fodd: 1972

Utbildning: Civilekonom fran Handelshdgskolan i Stockholm,
juristlinjen vid Stockholms Universitet.

Bakgrund: Kommer nirmast fran egen konsultverksamhet
och har dessférinnan varit VD och CFO f6r den nordiska
verksamheten i CBRE Global Investors vars fastighetsinves-
teringar i Norden omfattar ett fastighetsvarde om cirka 10
miljarder kronor. Martin har en gedigen karriar inom fastig-
heter samt finansiering och tidigare dven arbetat pa SEB,
Leimdorfer, Sveafastigheter och Aareal Bank.

Aktieinnehav: -

Anstélld: 2013

Fodd: 1978

Utbildning: Ekonom fran Hogskolan Kristianstad och
Lunds universitet.

Bakgrund: Har tidigare arbetat som ekonom inom
SEM System gruppen i Helsingborg. Var dessférinnan
ekonomichef pa S & H Teknik AB.

Aktieinnehav: 35 000 stamaktier.
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Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt eget
kapital (IB+UB)/2 under perioden.

Periodens resultat efter finansnetto efter aterlaggning av
finansiella kostnader i férhallande till genomsnittliga totala
tillgdngar under perioden.

Réntebdrande skulder vid periodens utgang i férhéllande
till totala tillgdngar vid periodens utgang.

Réntebdrande skulder vid periodens utgang med direkt
eller indirekt pant i férhéallande till fastigheternas virde
vid periodens utgang.

Periodens driftnetto justerat for fastigheternas innehavstid
under perioden i forhallande till fastigheternas bokférda
vérden vid periodens utgéng.

Hyresintédkter minus drift- och underhallskostnader,
tomtrattsavgélder, fastighetsskatt och kostnader for fastig-
hetsadministration.

Eget kapital efter avrakning av preferensaktiekapitalet

i forhallande till antalet utestaende stamaktier vid periodens
utgdng. Preferenskapitalet motsvarar antalet preferensaktier
multiplicerat med emissionskurs om 250 kronor per aktie.

Eget kapital per preferensaktie motsvarar preferensaktiernas
emissionskurs om 250 kronor per aktie.

Kontrakterad arshyra vid periodens utgéng i forhallande till
hyresvirde vid periodens utgang.

Avser fastighet som innehas med dganderitt eller tomtrétt.

Avtal betrdffande lanerantor som bland annat kan inbegripa
faktorerna tid, inflation och/eller maximala rantenivéer.
Tréffas normalt for att sdkerstdlla rantenivaer for riante-
barande lan.

Resultat fore skatt med aterldggning av vardeférandringar
och ovriga intdkter och kostnader.

Forvaltningsresultatet for perioden dividerat med
genomsnittligt antal stamaktier.

Kontrakterad arshyra som l6per vid periodens utgang med
tillagg for bedomd marknadshyra for vakanta lokaler.

International Financial Reporting Standards. Internationella
redovisningsstandarder fér koncernredovisningar som bors-
noterade foéretag inom EU ska tillimpa fran och med ar 2005.
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Resultat fore skatt justerat for poster ej ingdende i kassa-
flodet samt minskat med aktuell skatt i relation till genom-
snittligt antal stamaktier. Fran resultatet fore skatt har dven
dragits preferensaktiernas foretradesratt till utdelning for
perioden.

Rantebarande skulder minskade med riantebarande till-
gangar och likvida medel.

Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter
att hdnsyn tagits till preferensaktiernas del av resultatet for
perioden.

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

Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

Eget kapital i férhéllande till totala skulder.

Redovisat eget kapital for stamaktier enligt balansrakningen
med édterldggning av reserveringar for rantederivat, upp-
skjuten skatt avseende temporira skillnader pa fastighets-
véarden och uppskjuten skatt avseende reserveringar for
rantederivat.

Summan av aktiens kursfordndring under perioden och
under perioden erlagd utdelning i procent av aktiekursen vid
foregédende periods slut.

Summan av direktavkastning och virdeférandring under
perioden i procent av fastighetsvardet vid foregaende érs
slut.

Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintakter.
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ADRESSER

ADRESSER

Bolaget Certified Adviser Revisorer

Amasten Holding AB (publ) Mangold Fondkommission BDO Malardalen AB
Nybrogatan 34, 2 tr Engelbrektsplan 2 Box 24193

Box 5216, 102 45 Stockholm 114 34 Stockholm 104 51 Stockholm

Tel: +46 8 670 65 50 Tel: +46 8 50 30 15 50 Tel: +46 8 120 11 600
Hemsida: www.amasten.se Fax: +46 8 50 30 15 51 Hemsida: www.bdo.se
E-mail: info@amasten.se Hemsida: www.mangold.se

E-mail: info@mangold.se

Amasten stravar efter valskotta utemiljoer, rena trapp-
hus och en allmant attraktiv miljo som de boende skall
trivas i. | flera fastigheter har Amasten under 2015
Intensifierat forbattringsarbetet for att bli den fastighets-
agare man helst vill bo hos pa orten.
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