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Fakta

» 3,1 miljarder kronor i totalt fastighetsvarde

» 61 procent bostader, 39 procent kommersiella lokaler
» 329 583 kvadratmeter total uthyrbar area

» 3244 |dgenheter

» 207 fastigheter

Affarside

Amasten férvarvar, forvaltar och férddlar fastigheter pa
mindre och medelstora orter i Sverige med goda tillvaxt-
mojligheter och stabil hyresmarknad. De prioriterade
orterna ligger pa pendlingsavstand fran regionstader, dar
Amastens orter bildar kluster runt de stérre staderna.

Kalender 2018

Delérsrapport januari - mars 9 maj 2018
Arsstamma 17 maj 2018
Delérsrapport januari - juni 24 augusti 2018
Delérsrapport januari - september 16 november 2018
Bokslutskommuniké 22 februari 2019
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KORT OM AMASTEN

Amasten

Amasteni korthet Viktiga handelser under 2017
» De totala intakterna dkade till 274,0 mkr (246,1). ‘,‘J
n -

» Fastighetskostnaderna ékade till 140,5 mkr (119,6). _ -
> Driftsdverskottet dkade till 133,4 mkr (126,5). '1 ﬁ - ‘ LN H m
» Férvaltningsresultatet uppgick till 19,7 mkr (39,2). Tl ni‘] 3 |..J m E 5
» Arets resultat uppgick till 46,0 mkr (132,4). JANUARI-MARS

» Forvarv av fastighetsbestand i Finspang om 177,5 mkr.
» Forvary av fastighetsbestand i Ronneby om 248 mkr.

Aretikorthet

» Portfoljvardet vaxte med 20,6 procent

»

Driftsdverskottet ckade med 5,5 procent

»

Avkastning pa eget kapital uppgick till 5,2 procent

Rantetackningsgraden uppgick till 130 procent

» Hosten 2017 genomfordes ett vd-byte och en storre i i i i
strategioversyn. Amasten lamnade i samband med detta JANUARI-JUNI
Harndsand och avyttrade bestandet for 235 mkr vilket » Amasten genomforde ytterligare obligationsemission om
motsvarar vardet vid senaste externa vardering. totalt 100 mkrinom rambeloppet pd 500 for bolagets icke

sakerstallda obligation.

» Amasten genomforde bytesaffar vilket innebar avytttring av
nio fastigheter i Sollefted och Harngsand med ett motférvarv
av fastigheter i Sundsvall, Karlskoga och Sméalandsstenar.

I samband med forsaljningen forvarvades ett bestand i
Sundsvall fér 130 mkr.

Nyckeltal* 2017 2016 2015

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresintakter, mkr 274 246 169

Uthyrningsbar area, tusen kvm 330 301 252
Direktavkastning, % 4,8 5,6 5,2

. .

% | = s
JANUARI-SEPTEMBER

» Jan-Erik Hojvall tilltradde som ny VD den 15 september.

Finansiella nyckeltal

Kassafléde fran lopande verksamhet, mkr 26,6 19,6 15,8 f : ]
Investeringar, mkr 717 504 665 |
Soliditet, % 28 31 37 M J "
Overskottsgrad, % 49 51 47 [P
. JANUARI-DECEMBER
Data per stamaktie
Resultat efter skatt fore utspadning, kr 0,20 0,78 0,44 » Amasten forvarvar fastighetsbestand i Skovde om 71 mkr.
Borskurs den 31 december. kr 339 337 299 » Amasten férvarvar fastighetsbestadnd i Sundsvall om 130 mkr.
Substansvirde EPRA NAV. kr 5.05 487 392 » A‘masten avyttrar_f.astlghet i Helsmgborg om 153 mklr.
: » Via extra bolagsstdamma beslutas att emittera tecknings-
* Se definitioner pa sid 60. optioner i bolaget.
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VD HAR ORDET

VD HAR ORDET
Amasten nystartar infor 2018

Vi har under 2017 arbetat med flera olika atgarder for att Amasten ska bli ett [dnsammare,
stérre bolag. Analysarbetet har fortsatt och vi har tillsammans med vara externa varderare
gjort en mer omfattande genomgang av vara fastigheters marknadsvarden vilka numera
baseras pa mer realistiska fastighetskostnader. Det har inneburit en justering av varde-
ringarna pa fastighetsniva. Det sammanlagda vérdet for fastighetsbestandet har dkat

med 523 mkr for helaret.

Under slutet av 2017 arbetade vi fram en ny affarsplan for
bolaget. Affirsplanen innehéller budget for samtliga fastig-
heter med tyngdpunkt pa de investeringar som ska genom-
foras for att forbattra driftnettot. Det finns dven en plan for
kop och forsdljningar av fastigheter. Ett aktivt arbete ar
inlett gallande finansiering, fér att minska vara rantekostna-
der. Aven hallbarhetsfrégor kommer att prioriteras hogt i
bolaget framover.

Var forvaltningsorganisation har genomgatt en férand-
ring fran att vara extern till intern organisation. Vi kommer
att internt skéta mer av var forvaltning for att minska kost-
naderna. Vi kommer att ha en starkare lokal ndrvaro med
delegerat arbetssitt. Ekonomiavdelningen kommer att vara
en intern organisation frdn och med 2018, for att spara kost-
nader och fa battre kontroll. Vi har nu genomfort alla de
nyckelrekryteringar vi behover for att kunna hantera de
utmaningar vi har framéver.

Jag blickar verkligen framat, 2018 4r aret da vi ska forbattra
resultatet avsevart med det atgardspaket som arbetats fram
under hosten 2017. Vi kommer att pdborja ombyggnation av
lokaler till bostdader. Vart mal 4r att 100 ldgenheter ska
genomga en total uppgradering under 2018 med en god l6n-
samhet. Vi ska ocksa forbattra resultatet genom att minska
den ekonomiska vakansen fran dagens nivd om 7 procent.
Under 2018 kommer vi ocksa att lagga stort fokus pa att
utveckla och kvalitetssakra rutiner for intern kontroll och
finansiell rapportering. Vi siktar pa ett forvaltningsresultat
overstigande 50 mkr for 2018. Vid slutet av dret ska Amas-
tens forvaltningsresultat, matt i intjiningsférmaéga, vara
vésentligt hogre

Stockholm i april 2018

Jan-Erik Hojvall
Verkstillande direktor
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Amasten ar ett fastighetsbolag som framst ager bostadsfastigheter och kommersiella
lokaler, men dven kontor och samhéllsfastigheter. Bestdndet ar férdelat pa tre regioner,
fastigheterna aterfinns framst i Finspang, Ronneby, Sundsvall och Mé&lardalen.

Marknadsvéardet uppgar till 6ver 3,1 miljarder kronor med en uttalad ambition att utoka
portféljen ytterligare under de kommande aren. | dagsléget utgors portféljen till cirka
61 procent av bostader. Bolagets ledord ar bra bemdtande, kunskap och engagemang.

Afférsidé

Amasten forvarvar, forvaltar och foradlar fastigheter i
fraimst mindre och medelstora orter med hog direktavkast-
ning, goda tillvixtmajligheter och stabil hyresmarknad. De
prioriterade orterna ligger d4ven pa pendlingsavstand till
hogskole- och regionstidder, dir Amastens orter bildar klus-
ter runt de storre staderna.

Overgripande mal

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 ér att fére
utgdngen av 2018 &dga ett fastighetsbestand med ett mark-
nadsvarde om minst 4 miljarder kronor. En storre portfolj
medfor ett storre och stabilare underliggande kassaflode
som underlattar kreditfinansiering och kapitalanskaffning.

Generella malséattningar och ledstjarnor

» Balansering av risk genom en blandning av fastighetskate-
gorier och stader.

» Virdeskapande forvaltning som forbéttrar kassafloden
och hojer vérdet pé fastigheterna.

» Portfoljsammansdttningen ska vara dynamisk och
resultatstyrd.

» Generera en stabil drlig avkastning 6ver konjunkturcykeln.

Finansiella mal

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

» Belaningsgraden ska langsiktigt understiga 70 procent.

» Rédntetdckningsgraden pa bankfinansiering ska langsiktigt
Overstiga 150 procent.

Strategi

Fastighetsbestandet kommer att byggas vidare med fére-
satsen att langsiktigt forvalta fastigheterna for att forbattra
hyrespotentialen och effektivisera drifts- och forvaltnings-
kostnader. Darmed skapas starka kassafloden och god vir-
detillvaxt éver tid.

Geografisk strategi

Amasten ska vixa vidare med fokus pé bestdnd som bildar
kluster i storre hogskole- och regionstader inom de existe-
rande regionerna Syd, Mitt och Norr. Det innefattar dels att
fortita fastighetsbestdndet i vissa befintliga orter, dels 6ver-
vaga forvirv i nya orter inom véra regioner.

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

Region Syd (31 procent) utgérs av ett flertal orter i Skane
och Blekinge. Region Mitt (48 procent) utgors av Mélardals-
portfoljen samt Finspang och Karlskoga; bada sistnamnda
ar orter i ndra anslutning till Norrk6ping och Linképing
respektive Karlstad och Orebro. Region Norr (21 procent)
ar den minsta regionen och utgors idag av bestanden i
Sundsvall, Timré och Falun dir Sundsvall dr den regionala
motorn.

Sektorstrategi

Amastens huvudfokus ar att forvarva, forvalta och foradla
fastigheter s att portf6ljen till ungefar tva tredjedelar utgors
av bostdder och den ovriga tredjedelen av kommersiella
fastigheter.
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Den svenska bostadsmarknaden ar i obalans, behovet av bostader fortsatter att vaxa och
omfattar numera aven mindre stader i allt hogre omfattning. Efterfragan pa bostader har
okat under det senaste decenniet och enligt Boverkets senaste matning uppgav 255 av 290
kommuner att det nu finns ett underskott av bostader pd marknaden. Det &r en 6kning med

72 kommuner pa 2 ar.

Utvecklingen pa Amastens orter speglar vil den generella
utvecklingen i Sverige. Trenden drivs pa av bade 6kad
urbanisering och av flyktingstrémmar. Aven om lokala
variationer forekommer &r det tydligt att medelstora stader
strategisk beldgna vid storre stider eller regionala tillvaxt-
motorer upplever ett accelererande behov av ytterligare
bostider.

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

Sundsvall

Amasten tecknade avtal om férvirv av 10 bostadsfas-
tigheter i Sundsvall fran Kofa f6r 130 mkr efter att ha
forvarvat ett mindre bestand under varen. De forvarvade
fastigheterna i Sundsvall omfattar 9 221 kvadratmeter
varav 8 174 kvadratmeter utgors av bostdder. De uthyr-
ningsbara areorna utgors av 152 lagenheter och négra
kommersiella lokaler. Aktuella hyresintakter uppgar till
cirka 11 mkr per ar.

Sundsvall 4r en residensstad och Norrlands kanske vik-
tigaste knutpunkt. Invanarmissigt ar den Sveriges 17:e
storsta stad efter Umea och Gévle, och Norrlands tredje
storsta tatort. I tdtorten bor det 6ver 50 000 invénare och i
kommunen néstan det dubbla; 98 000.

Med stor influens av bade industri- och tjinstenidringen
ar Sundsvall ocksé en vildigt viktig pendlingsort for regio-
nen. Med 6ver 5 000 studenter pa Mitt Universitet ar
Sundsvall dven att betrakta som en viktig studentstad. Det
syns framforallt i vakansnivéerna. Mitthem som 4r det
kommunala bostadsbolaget pa orten samt den storsta
fastighetsdgaren har obefintliga vakanser i sitt bestand.
For de senaste dren har uthyrningsgrad uppgatt till 99,9
procent.

Milardalen

Milardalen praglas av en generell brist p& bostader, med
béde Stockholm och Uppsala som starka tillvaxtmotorer
blir hela regionen attraktiv aven om lokala variationer
forekommer. Amastens bestdnd 4terfinns primart i Strang-
nés och Sala. I de kommunerna utmérker sig Strangnas
med en prisuppgidng med 30 procent pa andrahandsmark-

naden for bostadsratter under 2016. Det innebdr en 5:e
plats i riket for aret. I bade Sala och Strdngnés dr vakan-
serna i princip obefintliga i de kommunala bostadsbolagen.
I Strangnds fanns 11 lediga ligenheter i det kommunala
bostadsbolaget i inledningen av dret. Motsvarande siffra
for Sala var 20. Sala rapporter dven brist pa bostéder i peri-
fera delar av kommunen, vilket 4r en fordndring jamfort
med foregdende dr d& det rddde balans dir, enligt uppgifter
fran linsstyrelsen.

Finspang

Industrikonjunkturen har under 2017 varit stark och det
har gynnat bland annat Finspang, som med bland andra
Siemens dngturbinstillverkning och Grénges ndrvarande
pé orten upplever en fortsatt stark fastighetsmarknad.
Amasten fortatade under aret sitt bestand pé orten. Bolaget
tecknade i februari avtal om férvarv av tva bostadsfastig-
heter i Finspang. Fastighetsvardet uppgick till 177,5 mkr.
Saljare var Limhamnshus Forvaltning AB.

Fastigheterna Intendenten 1 och Viktaren 1 omfattar
16 351 kvadratmeter med ett ssammanlagt hyresvirde om
16,4 mkr per dr. De uthyrningsbara areorna utgors av 215
ligenheter och ett mindre antal kommersiella lokaler. Fast-
igheternas yta uppdelas pa 94 procent bostadsyta och 6 pro-
cent lokalyta. Uthyrningsgrad vid forvérvstillfallet uppgick
till cirka 97 procent och direktavkastningen bedomdes
uppgé till 5,5 procent.

Det kommunala bostadsbolaget Vallonbygdens senaste
arsredovisning avslojar obefintliga vakanser péd orten.
Vallonbygden fardigstéllde ocksa landmarket Majoren
under aret. 32 lagenheter i ett centralt hoghus i centrum
kommer ocksé att ge stod &t hojda hyror i bostdder med
hog standard.

Karlskoga

Karlskoga hade for ett par ar sedan en situation som var
valdigt olik dagens. Bostadséverskottet var sé stort att
Karlskogahem blev den kommun i landet som rivit abso-
lut mest bostader. De tvingades halvera bestandet under
en 10 arsperiod. Sammantaget revs och ombildades totalt
cirka 2 500 bostdder. Trots det fanns det bostéder till de
som Onskade — det gick att fa en ldgenhet pa dagen.




Befolkningsokningi  Arbetsloshet i procent,

Kommun Folkmangd, 2017 procent, tredrsbasis oppen arbetsloshet Storsta privata arbetsgivare
Helsingborg 143 304 59 10,7 ICA Sverige AB B

Sundsvall 98810 1.5 7,7 SCA Graphic Sundsvall AB

Sodertalje ! 96 032 4,1 13,6 Scania CVAB }

Falun 58 340 2,5 6,0 Arctic Paper Grycksbo AB

Skovde 54 975 3,9 6,5 Volvo Powertrain AB

Strangnas 35045 3,4 63 Benders Byggsystem AB

Karlshamn " 32200 1,9 9.8 AAK Sweden AB

Karlskoga 30413 1,2 9.1 SAAB Dynamics AB

Ronneby 29 568 4,8 13,9 Tarkett AB

Harnésand 25190 1.8 12,0 Com Hem AB

Sala 22 631 3,2 7.8 Metso Sweden AB B B )
Finspang 21577 2,0 10,5 Siemens Industrial Turbomachinery AB
Timra 18 030 0,0 6,3 SCA Grahpic Sundsvall AB

Astorp 15828 51 11,1 Saint-Gobain Ecophon AB

Olofstrom 13 482 3,5 11 Volvo Personvagnar AB_

Osb 13182 2,8 8.3 Lekolar AB }
Skinnskatteberg 4 431 -0,1 7,7 Systemair Sverige AB

Medel hela riket 34 897 3,8 7,5

Medel, Amastens orter 41 943 2,8 9,3

7 Jirna tillhérande Sédertalje kommun, Morrum tillhrande Karlshamn kommun

Men de senaste arens starka konjunktur i kombination
med hog invandringstakt har gjort situationen svar for
bostadssokande.

I somras stod 15 000 personer i k6 hos Karlskogahem, det
kan jamforas med 1997 — dé 159 personer stod i k6. Koti-
derna uppges nu vara cirka 2 ar for att fa en bostad pé orten.

Ronneby

Hela Blekinge lan tampas med generell bostadsbrist som
bara for nagra &r sedan var icke-existerande. Det syns

inte minst i Ronneby som Amasten etablerade sig i under
2015. Det kommunala bostadsbolagets vakanser var sa sent
som 2012 uppe pd nivaer kring 10 procent, jamfort med i
dagsldget ddr vakanserna i princip ar obefintliga pé cen-
tralorten och sporadiska i kommunen som helhet. Framst
uppges bristen avse mindre hyresratter. Dar det specifikt
handlar om ldgenheter pa 2 rum och kok.

Den bilden bekréftas och av det kommunala bostadsbolaget
Ronnebyhus som i 2016 drs drsredovisning uppger att
vakanserna fran 2014 uppgick till 6,0 procent, 2015 till 3,2
procent till 2016 till 1,6 procent. De skriver att ” befolk-
ningsékningen i Ronneby héller i sig och paverkar siledes
bolagets vakansgrad i positiv riktning. Den fysiska vakans-
graden foljer den ekonomiska och stannar fér r 2016 pa
laga 1,2 procent”.




Portfoljens varde uppgick till 3 063 mkr vid &rets utgang. Detta ar en 6kning med 523 mkr

jamfort med foregdende arsskifte.

Fastighetsinnehav

Amasten forvédrvar, forvaltar och foradlar huvudsakligen
hyresbostadsfastigheter men dven kommersiella lokaler i
mindre och medelstora orter med goda tillvaxtmojligheter
och stabil hyresmarknad. Amasten ska forvarva fastigheter
med avsikt att 4ga och férvalta dem ldngsiktigt. Bolagets
ledord dr bra bemétande, kunskap och engagemang.
Bestdndet bestdr av 207 fastigheter med en total uthyrbar
area om 329 583 kvadratmeter och ar uppdelat pé regio-
nerna Syd, Mitt och Norr, dir storsta andelen av bestandet
aterfinns i region Mitt.

Under aret har investeringar skett till ett viarde av 717
mkr. Investeringar i befintliga fastigheter uppgar till 40 mkr
och 677 mkr avser forvarv av nya fastigheter. Fastigheter till
ett virde om 234 mkr har avyttrats under aret. Det aktuella
marknadsvérdet uppgar till 3 063 mkr. Vid balansdagen
utgjordes portfoljen till cirka 61 procent av bostdder, fordelat

Fastigheternas vardering

Amasten gor fullstindiga externa varderingar av fastig-
hetsportfoljen en gang per ar. Varderingarna har gjorts
av Nordier Property Advisors och NAI Svefa. For ytterli-
gare information om vérdering, se not 13 Forvaltnings-
fastighet.

Hyror och kunder

Amastens intjaning paverkas framst av vakanser, hyresgas-
ternas betalningsférmaga och bolagets mojligheter att ta ut
marknadsmassiga hyror. Vakanser och hyresnivéer péver-
kas till stor del av den allmédnna konjunkturutvecklingen
men ocksd av den ekonomiska utvecklingen pé de orter dér
bolaget dger fastigheter. Dartill kan stora enskilda hyres-
gister ha tydlig effekt pa intakterna ifall de avflyttar eller
har betalningsproblem, se forvaltningsberittelse. De flesta
kommersiella hyresgaster har ocksd traditionella trears-

pa 3 244 lagenheter. kontrakt som ofta fornyas 1opande. Amasten strévar efter
Antal Uthyrbar yta, Antal Andel Andel kommersiella
Region fastigheter kvm bostader’ bostader, % lokaler, %
Syd 55 100 602 1302 65 35
Mitt 120 155918 1406 63 37
Norr 32 73 064 536 50 50
Totalt 207 329583 3244 61 39
Hyresvirde,2kr/ar Hyresvérde, Uthyrnings- Redovisat Redovisat
Region vid full uthyrning kr/kvm grad, % varde, tkr virde, %
Syd 93617 413 931 94 963 900 31
Mitt 144 286 895 925 91 1461400 48
Norr 73 829 401 1010 91 637 200 21
Totalt 311733 709 946 92 3062500 100
! Definition bostad: Stadigvarande boende. ? Exklusive tillagg.
Andel bostader och
Vérde per region Uthyrbar yta per region kommersiella lokaler
Region Syd 31% Region Syd 31% Bostader 61%
Region Mitt 48% Region Mitt 47% Kommersiella
lokaler 39%

Region Norr 21%

Region Norr 22%




AMASTENS FASTIGHETSBESTAND

GOKTYTAN 2, KARLSKOGA

Region Norr
att genom god forvaltning etablera langsiktiga relationer Hamésand
imréd @
med sina hyresgéster for att tillgodose att deras lokalbehov Sundsvall ® 2 1 0 /
kan moétas inom ramen for bolagets fastighetsbestand. 0
Segmentsinformation Folun o
Koncernen rapporterar en segmentsredovisning ddr segmen- Region Mitt

Sala®

ten 4r uppdelade geografiskt i Norr, Mitt och Syd. I den nuva-

Strangnds
L4 Karlskoga
Jarna @

rande segmentsindelningen utgors Syd av fastigheterna i

48%

Skéne och Blekinge. Mitt representerar innehaven i Finspéng,
Jarna, Karlskoga, Sala, Skinnskatteberg, Skovde och Strang-
nés. Norr representerar fastigheterna i Sundsvall, Harnésand,

Timra och Falun.
Region Syd
Osby ® Olofstrom
°
U Astorp (] 0
Helsingborg Ronneby 0
Vardeférdelning Vérdefordelning Vardefordelning
Region Syd Region Mitt Region Norr
- Bostader 65% - Bostader 63% - Bostader 50%
Kommersiella Kommersiella Kommersiella
lokaler 35% lokaler 37% lokaler 50%
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Eget kapital, soliditet och likvida medel

Det egna kapitalet uppgick per den 31 december 2017 till
908 mkr eller 4,59 kronor per aktie. Soliditeten uppgick till
28 procent vid arets utgang. Koncernens likvida medel upp-
gick vid samma tidpunkt till 197 mkr.

Réantebarande skulder och réntekostnad
Koncernens rantebarande skulder inklusive sédljarreverser
uppgick till 2 214 mkr (1 760). Laneportfoljen uppgér till
1 752 mkr uppdelat pé 1an fran dtta olika banker. Resterande
skulder utgors av sdljarreverser som erhallits i samband med
forvarv de senaste dren, samt ett tredrigt icke sakerstallt
obligationsldn om totalt 425 mkr ddr 325 mkr emitterades
2016 samt 100 mkr i maj 2017. Obligationslédnet 16per med en
rorlig rdnta om Stibor 3m + 6,00 procent och har ett totalt
rambelopp om 500 mkr.

Vid utgéngen av aret hade Amasten en beldningsgrad pa

§kulder till kreditinstitut

Kreditbindning

totala tillgangar pa 67 procent och pa fastighetsnivé 72
procent. Riantetdckningsgraden under &ret uppgick till
130 procent.

Rantebindning och kreditbindning

Amasten har skulder till kreditinstitut om 1 576 mkr som
har en rantebindning kortare dn ett dr. Resterande skulder
till kreditinstitut har en rdntebindning som l6per till och
med 2021. Genomsnittlig rantebindning uppgar till knappt
sex ménader. Kreditbindningstiden uppgar till i genom-
snitt 2,4 ar.

Finansidrer

Amasten arbetar idag med de storsta nordiska bankerna.
Bolaget har endast seniorfinansiering frén banker upp till
maximalt 75 procent beldning. Utéver bankfinansieringen
har Amasten sedan 2016 ett obligationslaneprogram.

Réantebindning

Ar Belopp, tkr Ranta, % Belopp, tkr Ranta, %
2018 619 656 2,12 1575890 2,05
2019 247131 2,41 - -
2020 765 644 1,79 154 306 1,86
2021 21880 2,25 21880 2,25
2022 - - - -
>2022 97 765 2,49 - -
Summa/Snitt 1752076 2,04 1752076 2,04
Ovrig finansiering

2018 36 800 3,73 461800 5,71
2019 425000 5,88 - -
Summa/Snitt 461800 5,71 461 800 5,71
Total Summa/Snitt 2213876 2,80 2213876 2,80
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HALLBART FORETAGANDE

Amasten vill genom ett ansvarsfullt foretagande skapa ekonomiskt, ekologiskt och socialt
hallbara l6sningar tillsammans med kunder och partners. Vi har ett uttalat fokus att hela
tiden vara nara hyresgasterna for att verka proaktivt och darigenom skapa en sund affar

for bade kunder och samhalle.

Arbetet med hallbarhetsfragor ska vara en naturlig del i
verksamheten och darfér har Amasten under 2017 valt att
etablera en ny roll i bolaget. Véar IT-/Héllbarhetschef, Mag-
nus Jagre tilltradde januari 2018, och kommer som medlem
iledningsgruppen 6ka fokus pa hallbarhetsarbetet och
skapa tydliga hallbarhetsmal.

Arbetet med hallbarhetsfragor
ska vara en naturlig del i
verksamheten och ar viktigt for
att vi ska uppna vara mal.

Vara fokusomréaden i héllbarhetsarbetet 4r att:

» Fortlopande utveckla fastigheternas prestanda

» Effektivisera energiforbrukningen

» Medverka till en positiv utveckling pa de orter vi verkar
» Minska bolagets ekologiska avtryck

Ekonomisk hallbarhet

Vi ska pa ett etiskt och miljomedvetet sitt forvalta fastig-
heter med vdrdegrunden att om hyresgasten mar bra och
trivs i fastigheten sa blir Amasten ett kommersiellt fram-
gangsrikt fastighetsbolag. Fastighetsbestdndet kommer att
byggas vidare med foresatsen att langsiktigt forvalta fastig-
heterna for att forbattra hyrespotentialen och effektivisera
drifts- och forvaltningskostnader. Darmed skapas starka
kassafloden och god vardetillvdxt 6ver tid, vilket 4r en for-
utsdttning for att vi ska kunna na vara mal bade finansiellt
och vad giller langsiktig hallbarhet.

Under 2017 har Amasten genomfort ett antal atgérder
for att forbattra verksamheten. Upphandlingar inom
omraden som vitvaror, tvattutrustning, fonster och dorrar
har siankt var kostnadsniva och garanterar miljévanliga
produkter med jamn service. Bolaget har dven tagit 6ver en
stor del av férvaltningen i egen regi under &ret och kom-
mer med detta ytterligare kunna forbattra bade det ekono-
miska utfallet s& vl som att 6ka ndrvaron med vara
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Vi tror pa bra bemétande av

engagerade medarbetare som

tar stort ansvar.

For oss ar arbetsgladje, egna

initiativ och personligt ansvar

viktigt for att standigt utvecklas
bade individuellt och som bolag.

Vi tror pa jamstalldhet och
mangfald dar vara olika
erfarenheter ir en tillgang.

hyresgéster. Organisationen har dven infort systematiskt
arbete med att se Over och rétta sikringsstorlek pé véra el-
abonnemang for att minska lopande kostnader.

Amasten kommer under 2018 inf6ra systematiskt
uppfoljning av energi med hjilp av systemstod och
automatiska avldsningar och genom detta mojliggora kost-
nadsbesparing inom vdrme, vatten och el.

Ekologisk hallbarhet
Den 6vergripande ambitionen i Amastens verksamhet ar
att den ska bedrivas pa ett sd resurssnélt satt som mojligt
och med minsta mojliga paverkan pa omgivningen. Han-
syn till miljon ska vara en naturlig del i Amastens arbete
med hyresgister, foretag och partners. Bolaget ska uppna
standig forbattring genom utbildning av medarbetare och
kontinuerlig utvardering av miljoarbetet. Ett grundkrav ar
att miljoarbetet ska uppfylla radande miljolagstiftningar.
Under 2017 har Amasten genomfort ett antal aktiviteter
i syfte att 6ka var ekologiska hallbarhet. Bolaget har gatt
over till Gron ursprungsgaranterad el frén férnybara kallor
som sol, vind, vatten. Amasten véljer att kopa sin fastighet-
sel av Dalakraft och under 2017 skulle koldioxidutsldppen
frén fastigheternas el-energianvandning uppga till cirka
2 800 ton, for Amasten blev detta 0 ton. P4 ett flertal platser
for vi dialog med hyresgaster om att installera laddplatser
for elbilar med stod av Klimatklivet (Naturvérdsverket). Vi
har dven systematiskt bytt ut lampor, tvattstugeutrustning

mot mer energieffektiva alternativ. For att minska det eko-
logiska avtrycket av avfall har satsningar pa kallsortering
och byggande av miljchus genomforts.

Amasten har startat projekt EnergiJakten 2018, i projektet
ingar inventering av befintliga fastigheter med fokus pa ener-
giférbrukning, utbildning av forvaltningsorganisationen i
effektiv drift av fastigheter saval som upphandling och inf6-
rande av energiuppfoljningssystem. Amasten har satt som
malsittning att minska energiforbrukningen med minst 20
procent under kommande 5-arsperiod med start 2018.

Social hallbarhet

Amasten forvaltar fastigheter med ambitionen om langsik-
tig hallbarhet fér médnniskor. Genom att rikta satsningar pé
béde trygghet och tillgdnglighet pa orter dir Amasten finns
vill vi bidra till en béttre ndrmiljo f6r hyresgasten. Vidare
vill vi vara ett ansvarsfullt foretag i samhallet genom att ta
aktiv del i viktiga utvecklings- och framtidsfragor.

Under 2017 har satsningar pa uppgraderingar av utemil-
joer genomforts bade for att inspirera till social samvaro och
okad fysisk aktivitet. I Blekinge har vi gjort satsningar pa
okad trygghet genom grannsamverkan tillsammans med
vara hyresgéster, Bra, Polis och SSF.

Amasten har valt att stodja Stiftelsen Aktiv skola i deras
viktiga arbete. Bolaget har dven startat ett samarbete med
Stiftelsen Laxhjélpen, ddr Amasten kommer att ingd i en refe-
rensgrupp for digitalisering av deras utbildningskoncept.




ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Antalet anstallda uppgick per den 31 december till 40 personer totalt i koncernen varav
13 anstéllda i moderbolaget Amasten Fastighets AB (publ).

Organisation och medarbetare

Under januari - februari 2018 har en ny ledningsgrupp till-
tratt i bolaget. Den nya ledningsgruppen bestar av Jan-Erik
Hojvall, VD, Hans Ragnarsson, CFO, Mikael Ranes, Forvalt-
ningschef, Ellen Reichard, affarsutvecklingschef samt Mag-
nus Jagre, IT-Hallbarhetschef. Amasten har nu genomfort
alla de nyckelrekryteringar som behovs for att kunna hantera
utmaningar framover.

VD har det 6vergripande ansvaret fér organisationen
och skoter via 6vriga ledningsgrupp all vdsentlig ekonomi-
funktion och bolagets centrala verksamhet. Amastens for-
valtningsorganisation har under hsten 2017 genomgatt en
forandring fran att vara extern till intern organisation.
Fordndringen medfor starkare lokal narvaro med ett dele-
gerat arbetssdtt. Ekonomiavdelningen kommer under 2018
att overga till intern organisation, for att spara kostnader
och fa battre kontroll.

Forvaltningsorganisationen

Amastens férvaltningsorganisation ar indelad i tre regioner,
Norr, Mitt och Syd. Amasten har ett uttalat kundfokus som
innebdr att bolaget pa ett snabbt och smidigt sétt ska kunna
svara mot hyresgésternas behov. En avgérande forutsittning
for detta ar att forvaltningsorganisationen har en kontinuitet
och god tillganglighet. Fastighetsforvaltningen omfattar bade
interna och externa fastighetsskotare. Amastens ambition

dr att ha en integrerad egen forvaltning pa de orter dar fast-
ighetsportfoljen uppnétt en storlek dér detta dr ekonomiskt
forsvarbart. Amasten har en stark samordning centralt for att
sakerstalla att bolagets vardegrund, férvaltningsfilosofi och
arbetsmetodik genomsyrar alla medarbetare oavsett anstall-
ningsform.
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Sedan den 8 juli 2016 &r bolagets stam- och preferensaktier noterade pd Nasdaq First
North Premier. Bolaget stamaktier handlas under kortnamnet AMAST och bolagets pre-
ferensaktier handlas under kortnamnet AMAST PREF.

Aktiekursens utveckling och handeln i aktien
Under verksamhetsaret 2017 gick aktiekursen ned med
0,9 procent frén 3,42 till 3,39 kronor.

Hogsta respektive lagsta stingningskurs under dret var
3,95 och 2,96 kronor. Vid arets utgdng uppgick stamak-
tiens samlade borsvirde till 523,4 mkr (503,7). Den
genomsnittliga handeln per borsdag under aret var 155 540
aktier (216 919) eller 539 851 kronor (722 767).

For preferensaktien noterades kursen vid 2017 &rs inle-
dande handel till 286,0 kronor och till 291,5 kronor vid
utgangen av detsamma. Hogsta betalkurs under dret upp-
gick till 307,5 kronor per aktie. Lagsta betalkurs uppgick

12 904. Under aret genomfdrdes apportemissioner om
sammanlagt 4 925 000 stamaktier.

Utdelning

D& Amasten prioriterar tillvixt, kapitalstruktur och likvi-
ditet foreslas att ingen utdelning for stamaktien ldmnas for
2017. Utdelningen till preferensaktiedgare sker i enlighet
med bolagsordningens bestimmelser vilket innebdr en
arlig utdelning om 20,00 kronor per preferensaktie med
kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor.

Aktieinformation

till 268,5 kronor per aktie. Vid arets utgng uppgick prefe- Kortnamn AMAST

rensaktiens samlade borsvirde till 233,2 mkr (228,0). Den ISIN-kod SE0000672115

genomsnittliga handeln per bérsdag under aret uppgick till Kortnamn AMAST PREF

785 aktier (1 268) eller 219 496 kronor (354 842). ISIN-kod SE0005933322
Aktiekapitalet

P4 balansdagen uppgick aktiekapitalet till 155 184 005

aktier, fordelat pa 154 384 005 stamaktier av serie A och

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

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

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

ratt till full utdelning. Preferensaktierna har foretradesritt

till en arlig utdelning om 20 kronor per preferensaktie.

Antalet aktiedgare uppgick per den 31 december 2017 till

Agarinformation och dgarstruktur

De storsta aktiedgarna 2017-12-31 Stamaktier Preferensaktier Totalt Kapital i % Raoster i %
Alandsbanken i agares stalle 25533857 1498 25535355 16,5% 16,5%
Sterner Stenhus Fastigheter 25053 528 - 25053 528 16,1% 16,2%
Lansforsakringar Fondfdrvaltning 13 922 836 - 13922836 9,0% 9,0%
Credit Suisse LTD 10 582 308 - 10 582 308 6,8% 6,9%
D. Carnegie & Co AB 10 000 000 - 10 000 000 6,4% 6,5%
BNYMSANV RE BNYM RE FIDELITY RUTLAN 6188 205 - 6188 205 4,0% 4,0%
Kofa AB 4925000 - 4925000 3.2% 3,2%
Forsakringsbolaget Avanza 4187870 120 152 4308 022 2,8% 2,7%
M2 Capital Management AB 2277 503 - 2277503 1,5% 1,50/(;
Nordnet Pensionsférsakring AB 2198 381 44097 2242 478 1,4% 1,4%
SIX SIS AG, W8IMY 2066223 - 2066223 1,3% 1,3%
Summa 106 935 711 165 747 107 101 458 69,0% 69,2%
Ovriga 47 448 294 634 253 48 082 547 31,0% 30,8%
Total 154 384 005 800 000 155 184 005 100,0% 100,0%
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Detta ar en bedémning 6ver hur bolagets intjaningsférmaga och forvaltningsresultat kan
komma att utvecklas givet ett antal kdanda och estimerade parametrar. Avvikelser kan ske.
Intjdningsformagan ar darfor enkom att betrakta som ett scenario sdsom Amasten bedémer
att kassaflodena bor kunna utvecklas for portfoljen som den ser ut idag och inte for framtida
vardehojande investeringar eller annan fastighetsutveckling men det foreligger ingen garanti

for att utfallet blir som estimerats.

Om aktuell intjiningsférmaga

I tabellen presenteras Amastens aktuella intjaningsférmaga
avseende forvaltningsresultatet pa tolvménadersbasis for
befintlig portf6lj. Det dr viktigt att notera att den aktuella
intjaningsférmégan inte skall jimstallas med en prognos for
de kommande 12 manaderna. Intjaningsférmagan dr att
betrakta som en proforma och innehaller till exempel ingen
bedomning av hyres-, vakans- eller rantefordndringar.
Andra resultatpaverkande faktorer som inte beaktas i intja-
ningsformagan ér orealiserade vardeférandringar samt
kommande fastighetsforvarv och fastighetsférsaljningar.

Intjiningsformagan baseras pa fastighetsbestandets
kontrakterade hyresintdkter, bedomda fastighetskostnader
under ett normaldr samt kostnader fér administration for
att forvalta den existerande portféljen. Intjaningsf6rmagan
tar sin utgdngspunkt i koncernens fastighetsinnehav vid
utgangen av 2017 justerat for avtalade men dnnu ej fran-
trddda fastighetsforsiljningar.

Utgédngspunkten for rantekostnaderna dr koncernens
rantebarande skulder och medelrédnta vid utgdngen av 2017
justerat for avtalade men dnnu ej frantrddda fastighetsfor-
siljningar. Resultatpéverkan fran kommande ranteomsétt-
ningar har inte beaktats. Eftersom intjdningsférmégan
fokuserar pé forvaltningsresultatet har skatt ej beaktats.

Intjiningsformaga per 16 februari 2018

publicerad 16 februari 2018 Mkr
Intakter 267
Fastighetskostnader -119
Driftnetto 148
Central administration -35
Finansnetto =61
Forvaltningsresultat 52
- Forvaltningsresultat hanforligt till preferensaktiedgarna 16
- Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgarna 36
Antal stamaktier 154 384 005
Resultat per stamaktie 0,23

AMASTEN ARSREDOQOV

SNING



Styrelsen och verkstéllande direktoren for Amasten Fastighets AB (publ), 556580-2526, avger
harmed &rsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret 2017. Bolaget &r noterat
pa Nasdaq First North Premier. Bolaget hade 12 904 (13 804) aktieagare per 31 december 2017.
Efterfoljande resultat- och balansrakningar, forandringar i eget kapital, kassaflodesanalyser
och noter utgér en integrerad del av &rsredovisningen och ar granskade av bolagets revisor.
Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period foregdende ar.

Verksamheten

Amasten ir ett fastighetsbolag med huvudkontor i Stock-
holm som 4ger hyresbostadsfastigheter men dven sam-
hillsfastigheter och kommersiella fastigheter i mindre och
medelstora orter med goda tillvixtmojligheter och stabil
hyresmarknad. Bolagets ledord 4r bra bemotande, kunskap
och engagemang.

Det aktuella marknadsvardet uppgatt till 3,1 miljarder
kronor. Bolagets ambition &r att fore utgdngen av 2018 4dga
ett fastighetsbestand med ett marknadsvarde om fyra mil-
jarder kronor, givet att attraktiva affarsmojligheter uppstér
och finansiering kan erhallas.

Intakter och Driftsoverskott

Koncernens hyresintédkter ckade fér 2017 med 28 mkr och
uppgick till 274 mkr (246). Intdktsokningen beror frimst
pé ett genom kop okat fastighetsinnehav. Intdkterna har
paverkats negativt av 0kade vakanser, nedskrivning av
hyresfordran och av att vid forvarv erhallna hyresgarantier
har 16pt ut. Driftsoverskottet har under aret 6kat med 6
mkr och uppgick till 133 mkr (127). Okningen av driftso-
verskottet forklaras framst av ett okat fastighetsinnehav,
men 4ven driftsoverskottet har paverkats negativt av 6kade
vakanser, nedskrivning av hyresfordran och avtrappade
hyresgarantier.

Flerarsoversikt

Finansnetto

Finansnettot har under aret 6kat med 22 mkr och uppgick
till -66 mkr (-44). De hogre rantekostnaderna beror huvud-
sakligen pé 6kade rantebarande skulder for att finansiera
arets fastighetsforvarv. Medelrdntan for de rantebdarande
skulderna har okat till f6ljd av emission av icke sakerstallda
obligationer under 2016 och 2017.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for dret uppgick till 20 mkr (39).
Resultatforsémringen forklaras framst av 6kade finansiella
kostnader och av engéngskostnader om 10 mkr hanférliga
till nedskrivning av hyresfordran samt avgdngsvederlag for
VD och CFO.

Resultat

For 2017 som helhet uppgick totalresultatet till 46,0 mkr
(132,4). Det lagre resultatet beror framst pa 6kade rantekostna-
der och lagre virdeforandring fran forvaltningsfastigheter.
Resultatet per stamaktie pa 0,20 kronor fore utspadning (0,78).
Forvaltningsresultat for heldret uppgick till 19,7 mkr (39,2).

Fastigheternas varde
Fastigheterna vérderas i enlighet med IAS 40 enligt "verk-
ligt varde”-modellen. Det verkliga vardet ska aterspegla

2017 2016 2015 2014 2013
Hyresintakter, mkr 274,0 246,1 169,1 88,4 26,0
Driftsoverskott, mkr 133,4 126,5 79,4 38,9 10,6
Arets resultat, mkr 46,0 132,4 66,4 38,9 )
Balansomslutning, mkr 3298,5 27599 20304 13647 354,5
Rantebdrande skulder, mkr 22139 17597 11751 756,2 2446
Eget kapital, mkr 908,2 856,3 743,9 531,3 93,9
Rantetackningsgrad, % 130 188 214 115 74
Soliditet, % 28 31 37 39 26,5
Avkastning pa totalt kapital, % 2.8 8,8 55 8,0 neg
Avkastning pa eget kapital, % 5,2 16,5 10,4 12,4 neg




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

Da jamfors hyreskontrakt, lage och skick for att hitta lik-
artade fastigheter. Det 4r inte ofta en sddan situation finns
och dé& anvinds metoder som &r mindre perfekta.

Fastigheternas redovisade marknadsvarde uppgick till
3063 mkr (2 539). Vardet pd Amastens portfolj okade sam-
mantaget med 21 procent jamfort med de externa virderingar
som forelag vid utgdngen av 2016.

Skatt
Aktuell skatt for aret uppgar till 3,0 mkr.

Kassaflade och finansiell stallning

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandring
av rorelsekapital uppgick till 12,4 mkr (28,7). Totalt uppgick
arets kassaflode till 8,3 mkr (154,4), kassaflodet frén finansie-
ringsverksamheten uppgick till 440,4 mkr (319,5) och ar
fraimst hanforligt till upptagna lan om 798,1 mkr, samt kassa-
flode frén investeringsverksamheten pa —458,6 mkr (-184,7).
Likvida medel vid &rets slut uppgick till 196,7 mkr (188,4).

Eget Kapital
Det egna kapitalet uppgick per den 31 december 2017 till
908,2 mkr och soliditeten till 28 procent.

Réntebdrande skulder

Finansieringsrisk, det vill sdga risken for att Amasten skulle
sakna eller std infor forsaimrade kreditmojligheter vid refi-
nansiering, dr bolagets storsta finansiella risk. Darfér har
Amasten I6pande dialog med sina kreditgivare fér att genom
goda relationer sékerstilla sin ldngsiktiga finansiering.
Amasten hade per 2017-12-31 en beldningsgrad pa 67 pro-
cent totalt och 72 procent pé fastighetsniva och en samman-
lagd réantebarande skuld pa 2 213,9 mkr.

Likviditet
Likvida medel vid drets slut uppgick till 196,7 mkr. For vidare
analys av likviditeten hdnvisas till kassaflodesrapporten.

Investeringar

Forvarv av nya fastigheter under 2017 uppgick till 677 mkr
och gjordes via forvirv av fem olika portféljer. Investeringar
i befintliga fastigheter uppgick under aret till 40 mkr.

Moderbolaget

Moderbolaget hanterar koncerngemensamma funktioner

sasom kreditforsorjning, administration av dotterbolag,

forvaltningsstyrning, riskhantering och affarsutveckling.
Moderbolagets omséttning uppgick under aret till

21,3 mkr (19,3) och utgjordes av koncerninterna tjénster.

Arets resultat efter skatt uppgick till -28,8 mkr (-10,4).
Moderbolaget hade per 31 december likvida medel till

ett varde av 0,2 mkr (132,2). Fordringar pa koncernbolag

motsvarade per drsskiftet 849,4 mkr (784,1). Totalt upp-

gick moderbolagets tillgangar till 1 279,4 mkr (1 263,5).

Finansiella mal

Amastens mal dr att over tid generera en uthallig avkast-
ning pé eget kapital om 10-12 procent per &r. Dértill har
Amasten som mélsdttningar att, rdntetdckningsgraden
langsiktigt ska 6verstiga 150 procent och att beldningsgra-
den ska langsiktigt understiga 70 procent.

Organisation

Amasten har i dagsldget tre affirsomrdden som utgors av
regionerna Norr, Mitt och Syd. Antalet anstéllda uppgick
per den sista december 2017 till 40 personer. Lednings-
gruppen bestar av Jan-Erik Hojvall (VD), Hans Ragnars-
son (CFO), Mikael Ranes (Forvaltningschef), Magnus
Jagre (IT-Héllbarhetschef) och Ellen Reichard (Affarsut-
vecklingschef). Bolagets fastigheter forvaltas dels av den
egna organisationen, dels ett antal externa fastighetssko-
tare. Den ekonomiska forvaltningen skots av det externa
bolaget Accountor. Amasten har beslutat att integrera den
l6pande ekonomiska forvaltningen under 2018. For upp-
lysningar kring beslutade riktlinjer om ersattningar till
personal och ledande befattningshavare, se Not 5, Ersatt-
ningar till styrelse och ledande befattningshavare.

Vasentliga hindelser under rikenskapsaret
Amasten har under rakenskapsaret tilltrétt ett fastighets-
bestdnd i Finspang med ett underliggande fastighets-
varde om 177,5 mkr samt ett fastighetsbestand i Ronneby
med ett underliggande fastighetsvarde uppgdende till 248
mkr. Under andra halvaret genomférde Amasten en
bytesaffar som innebar att Amasten avyttrade fastigheter
i Sollefted och Harndsand med ett motforvarv i bland
annat Sundsvall. Vidare avyttrade Amasten resterande
fastigheter i Harnosand samtidigt som en storre fastighet
i Helsingborg avyttrades. Under det fjarde kvartalet for-
varvades fastigheter i Skovde och Sundsvall till ett totalt
virde om 200 mkr.




Fastighetsbestandet

Amasten forvérvar, forvaltar och forddlar huvudsakligen
hyresbostadsfastigheter men dven kommersiella lokaler i
mindre och medelstora orter med goda tillvixtmojligheter
och stabil hyresmarknad. Amasten ska forvarva fastigheter
med avsikt att dga och foérvalta dem langsiktigt. Bolagets
ledord ar bra bemétande, kunskap och engagemang.

Bestandet bestdr av 207 fastigheter med en total uthyrbar
area om 329 583 kvadratmeter och dr uppdelat pa regio-
nerna Syd, Mitt och Norr, dir storsta andelen av bestdndet
aterfinns i region Mitt.

Det aktuella marknadsvérdet uppgar till 3,1 miljarder kro-
nor med ett tydligt fokus pé att utdka portf6ljen under de
kommande aren. Vid balansdagen utgjordes portfoljen till
cirka 61 procent av bostdder, férdelat pa 3 244 lagenheter.

Riskfaktorer

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

Hyresintakter och hyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett skal,
paverkas Amastens resultat negativt. Risken for stora sving-
ningar i vakanser och bortfall av hyresintakter 6kar desto fler
enskilt stora hyresgéster ett fastighetsbolag har. Det finns inga
garantier for att Amastens storre hyresgaster fornyar eller for-
ldnger sina hyresavtal ndr 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 vrigt inte fullgér sina
forpliktelser. Om sé intréiffar skulle Amastens resultat och
finansiella stdllning kunna péverkas negativt.

Amasten har idag hyresavtal som omfattar 3 244 ligen-
heter och cirka 500 kommersiella hyresavtal. Utover detta
finns ett par tusen mestadels bostadsrelaterade avtal som
parkeringsplatser och forrad etc. Storsta hyresgésten stir
for 2,8 procent av totala hyresintékter, den storst icke stat-
liga 1,6 procent och de tio storsta svarar for 17,2 procent.
Av hyresintdkterna fran kommersiella hyresavtal svarar
stat, landsting och kommuner for 35 procent. Bolaget har
en forvaltningsorganisation som aktivt arbetar med bade

bostads och kommersiella hyresgéster vad galler nyuthyr-
ning och omférhandling. For att minska risken for att en
hyresgist flyttar galler det att ha en kontinuerlig dialog
med hyresgisterna och vara vaksam fér hur deras behov
férandras. De férandrade behoven kan till exempel vara
béde avseende stérre och mindre lokalyta.

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader utgérs huvudsakligen av kostnader som &r
taxebundna sdsom kostnader for el, renhéllning, vatten och
varme. Kostnaderna f6ljs Iépande upp genom intern gransk-
ning och jaimférs mot bland annat externa jamférelsetal frin
jamforbara objekt. Amasten arbetar kontinuerligt med fore-
byggande dtgarder, investeringar och effektiviseringar i syfte
att forbattra kostnadsbilden, inte minst avseende el-, vatten-
och varmef6rbrukning. Driftsoptimeringen 4r en av de vikti-
gaste miljoforbattringarna Amasten kan paverka i egenskap
av fastighetsbolag. I den mén eventuella kostnadshojningar
inte kompenseras genom reglering i hyresavtal, eller hyresok-
ning genom omférhandling av hyresavtal, kan Amastens
verksambhet, finansiella stillning och resultat paverkas nega-
tivt. Vart att ndmna i den aktuella laginflationsmiljon 4r att
Amastens bostadshyror for 2017 justerats upp med 0,92 pro-
cent efter avslutade hyresférhandlingar.

Underhéllsutgifter ar hanforliga till atgédrder som syftar
till att langsiktigt bibehalla fastighetens standard. Amasten
har en planering for genomférande av de underhéllsatgérder
som bedoms erforderliga. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov kan dock paverka Amastens verksamhet,
finansiella stallning och resultat negativt. Utver rena
underhéllskostnader kan dven kostnader for hyresgéstan-
passningar tillkomma, vilka dock normalt féranleds av
nyuthyrning eller att befintlig uthyrning utdkas till att
omfatta storre ytor.

Légenheterna underhalls kontinuerligt vid behov infor
nyuthyrning. Bolaget upprittar affarsplaner for samtliga
fastigheter ddr en underhallsplan for den specifika fastighe-
ten eller portfoljen ldggs in. Underhallsplanen ska dven
avspeglas i virderingarna, da en avsittning for kostnad av
planerat underhall laggs in i virderingarna.

Kanslighetsanalys

Faktor Forandring Resultateffekt

+/-1 procent

2,7 mkr

+/-1 procentenhet

#/-1procent 2

=1 procentenhet 6.4 mkr

1.2 mkr

Fastighetskostnader

+/-1 procent

Kanslighetsanalysen baseras pa den publicerade intjaningsformégan.




Finansiella risker
Rénterisk
Amastens verksamhet finansieras forutom med eget kapital
till stor del av upplaning fran kreditinstitut. Ranterisken
definieras som risken att fordndringar i rdnteldget paverkar
Amastens rantekostnad. Rintekostnaderna péverkas, for-
utom av omfattningen av rdntebarande skulder, frimst av
nivan pa aktuella marknadsrintor och kreditinstitutens
marginaler samt av vilken strategi Amasten viljer for bind-
ningstiden pa rdntorna. Den genomsnittliga rantan for
samtliga rdntebarande skulder uppgick till 2,8 procent (3,0).
For skulder till kreditinstitut uppgick den genomsnittliga
rantan till 2,0 procent, ddr den genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick till knappt 6 mdnader. Amasten hade
under 2017 en rantetdckningsgrad om 130 procent.
Marknadsrantor paverkas av den férvintade inflations-
takten. I tider med stigande inflationsférvantningar kan
rdntenivan véntas stiga och i tider med sjunkande inflations-
férvantningar kan rantenivén vantas sjunka. Desto langre
genomsnittlig rantebindningstid som Amasten har pé sina
lan desto langre tid tar det innan en rantefordndring far
genomslag i Amastens rantekostnader. En dndrad ranteniva
och 6kade rintekostnader skulle kunna ha en vasentlig
negativ effekt pd Amastens verksambhet, finansiella stallning
och resultat.

Refinansieringsrisk

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

Det finns alltid en risk att framtida refinansiering inte
kommer att kunna ske pa skaliga eller 6nskvirda villkor, vil-
ket skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pA Amastens
verksambhet, finansiell stillning och resultat.

Bolaget arbetar aktivt med att upprétthalla och forbattra
relationen med bolagets finansidrer som uteslutande 4r ban-
ker aktiva pa den svenska marknaden. Dessutom arbetar
bolaget med att sprida forfallostrukturen pa laneportféljen,
for att se till att alla lan ej forfaller samma ar och pa detta
sitt minska effekterna av storningar pa ldnemarknaden ett
enskilt 4r. Utover detta 4r ett av bolagets finansiella mél att
ej ha en belaning 6ver 70 procent (belaningsgraden var per
den 31 december 2017 67 procent).

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Amastens motparter
inte kan uppfylla sina finansiella &taganden mot Amasten.
Amastens befintliga och potentiella kunder skulle kunna
hamna i ett sadant finansiellt lage att de inte lingre I6pande

kan erldgga avtalade hyror i tid eller i 6vrigt avsté fran att
fullgora sina forpliktelser. Amastens nuvarande fastighets-
bestdnd bestar till cirka 61 procent av bostadsfastigheter. Det
finns inga garantier for att Amastens motparter kan uppfylla
sina ataganden. Uppfyller Amastens motparter inte sina ata-
ganden kan det ha en vésentlig negativ effekt pd Amastens
verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Varderingspolicy

Amastens forvaltningsfastigheter redovisas i balansrak-
ningen till verkligt virde och vérdeférandringarna redovisas
i resultatrdkningen. Orealiserade virdeforandringar 4r inte
kassaflodespaverkande. Amasten virderar varje kvartal hela
fastighetsinnehavet. Vid varje arsskifte gors fullstandiga
varderingar av externa virderare. Vid 6vriga kvartalen gors
desktopvarderingar av externa varderare.

Vardeforandringar avseende fastigheter

Virdet pa fastigheterna péverkas av ett antal faktorer, dels
fastighetsspecifika sésom uthyrningsgrad, hyresniva och
driftkostnader, dels marknadsspecifika sdsom direktavkast-
ningskrav och kalkylrantor som hérleds ur jaimforbara
transaktioner pé fastighetsmarknaden.

Séval fastighetsspecifika forsamringar sdsom lagre hyres-
nivaer och 6kad vakansgrad som marknadsspecifika for-
samringar sdsom hogre direktavkastningskrav kan
foranleda att Amasten skriver ned det verkliga vdrdet pa
sina forvaltningsfastigheter, vilket skulle paverka Amastens
verksambhet, finansiella stillning och resultat negativt. De
fastighetsspecifika delarna kan bolaget aktiv arbeta med for
att oka vardet pa fastigheterna.

Transaktionsrelaterade risker

Bolags- och fastighetsforvarv ar en del av Amastens verksam-
het. Sddana transaktioner dr forenade med risker och oséker-
het. Vid fastighetsforvarv utgor bland annat miljéférhéllanden
och tekniska problem risker. Tekniska problem inbegriper risk-
forhéllanden som ar férknippade med den tekniska driften av
fastigheten, sdsom risken for konstruktionsfel och andra dolda
fel eller brister. Infér en investering gors en utvardering som
syftar till att identifiera och om méjligt reducera de risker som
kan vara férknippade med investeringen, men det finns alltid
risker vid transaktioner och framtida verksamheter eller fastig-
heter som tillkommer genom forvirv som kan paverka Amas-
tens verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt.

Organisatorisk risk och operationella risker
Bolagets framtida utveckling beror i hog grad pa foretags-
ledningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet




och engagemang. Amastens utveckling skulle darfor
kunna paverkas negativt om nédgon nyckelperson skulle
lamna sin anstéllning.

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

Legala risker

Fastighetsverksamhet dr i hog utstrackning beroende av
lagar och andra regler samt myndighetsbeslut avseende till
exempel miljo, sdkerhet, uthyrning och den reglerade hyres-
sattningen for bostdder. Den reglerade hyressattningen for
bostader, det sd kallade bruksvirdessystemet, paverkar
intjiningsféormégan. Forenklat innebér systemet att hyres-
vérdar inte kan ta ut hogre hyror dn de hyror som har
bestamts i kollektiva forhandlingar for bostader med mot-
svarande lige och standard. I de fall bolaget inte kan kom-
pensera okade kostnader for bostdder med ckade
hyresnivéer skulle det kunna ha en negativ effekt p4 Amas-
tens verksambhet, finansiella stallning och resultat. Nya lagar
eller regler eller fordndringar avseende tillimpningen av
befintliga lagar eller regler som ér tilldimpliga pa Amastens
verksambhet eller kundernas verksamhet kan péverka bola-
gets verksamhet, finansiella stillning och resultat negativt.

Tvister

Amasten har fér ndrvarande inga pagaende tvister. Det
kan inte uteslutas att Amasten frdn tid till annan kan
komma att bli inblandat i tvister i framtiden. Ett negativt
utslag pé en tvist skulle kunna ha en negativ effekt pa
Amastens verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Skatte- och bidragsrisker samt
underskottsavdrag

Fordndringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga
statliga och kommunala palagor och bidrag, kan péverka
forutsattningarna for Amastens verksamhet. Det finns
inga garantier for att dessa palagor och bidrag kommer att
vara ofordndrade i framtiden. Det kan inte heller uteslutas
att skattesatser forandras i framtiden eller att andra dnd-
ringar sker som paverkar fastighetsdgandet. Fordndringar i
bolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga statliga och
kommunala palagor och bidrag kan komma att paverka
bolagets verksambhet, finansiella stallning och resultat
negativt. Amasten anlitar idag skatteexperter bade i sam-
band med transaktioner och i samband med uppréttande
av deklarationer, for att minska risken for fel fran bolaget

sida, vilket skulle kunna innebéra extra skattepalagor i
form av skattetillagg.

Amasten forfogar dven over en begrinsad mangd
underskottsavdrag. Agarférindringar och dndrade skatte-
regler kan innebéra begrdnsningar i méjligheterna att
utnyttja underskottsavdragen. Amasten kan inte limna
nagra garantier for att dagens, eller nya, skatteregler inte
innebér begransningar i mojligheterna att utnyttja under-
skottsavdragen, vilket kan komma att paverka bolagets
verksambhet, finansiella stdllning och resultat negativt.

Miljorisk

Enligt miljobalken (1998:808) har den som bedrivit verk-
samhet som har bidragit till miljéférorening éven ett
ansvar for efterbehandling. Om verksamhetsutévaren ej
kan utféra eller bekosta erforderlig efterbehandling av en
fororenad fastighet dr den som forvarvat fastigheten, och
som vid forvirvet kant till eller da borde ha upptéckt foro-
reningarna, ansvarig. Det innebar saledes en risk att krav
under vissa forutsattningar kan komma att riktas mot
bolaget fér marksanering eller efterbehandling vid fore-
komst eller misstanke om férorening i mark, vattenomra-
den eller grundvatten. Aven krav pa sanering av dldre
byggnader pé en fastighet kan komma att stdllas mot bola-
get, exempelvis till f6ljd av att olampliga byggnadsmaterial
anvénts vid tidigare konstruktioner eller ombyggnadsat-
gdrder. Skulle sadana krav riktas mot Amasten skulle de
kunna f& en negativ effekt pa bolagets verksamhet, finan-
siella stéllning och resultat.

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

Aktien och aktiedagarna
Under 2017 genomf6rdes en emission av 4 925 000 stam-
aktier.

Pé balansdagen uppgick aktiekapitalet till 155 184 005 for-
delat 154 384 005 stamaktier av serie A och 800 000 preferens-
aktier av serie B. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 kronor
och beréttigar till en rost per stamaktie och 1/10 rdst per prefe-
rensaktie. De storsta dgarna mitt i andel roster per utgangen av
2017 var Alandsbanken i agares stille (16,5 procent), Sterner
Stenhus Fastigheter AB (16,2 procent), Lansforsakringar Fond-
forvaltning (9,0 procent).




Forslag till vinstdisposition
Till &rsstammans forfogande stdende medel.

Kronor

Arets resultat

Kronor

Balanseras i ny rakning

Kronor

Styrelsens yttrande angaende vinstdisposition
Styrelsen for Amasten Fastighets 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 &rsstimmans
forfogande stdende medel foreslas sdledes totalt 16 000 000
kronor utdelas till innehavare av befintliga preferensaktier
av serie B och dterstoden balanseras i ny rakning. Ordinarie
avstimningsdagar for de kvartalsvisa utbetalningarna ska i
enlighet med bolagsordningen vara 10 juli 2018, 10 oktober
2018, 10 januari 2019 samt 10 april 2019 (under forutsittning
att dessa datum infaller fore &rsstimman 2019). Beslutar ars-
stimman i enlighet med forslaget berdknas respektive utbe-
talning ske genom Euroclear Sweden AB:s forsorg tredje
bankdagen efter respektive avstimningsdag. Ingen utdel-
ning foreslas avseende stamaktier av serie A.

Styrelsen konstaterar att det efter den féreslagna vinstut-
delningen finns full tackning for bolagets bundna egna
kapital i enlighet med 17 kap. 3 § forsta stycket aktiebo-
lagslagen. Vinstutdelningen framstar som forsvarlig med
hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker stéller pé storleken av det egna kapitalet. Styrelsen
har hdrvid beaktat det aktuella konjunkturlaget, historisk
utveckling och framtidsprognoser for savil bolaget som for
marknaden.

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

Efter vinstutdelningen har bolaget fortfarande en god
soliditet, vilket enligt styrelsens bedomning motsvarar de
krav som for narvarande kan uppstillas for den bransch
inom vilken bolaget 4r verksamt. Bolaget bedoms efter vinst-
utdelningen ha en tillfredsstéllande likviditet och ett konso-
lideringsbehov som kan anses tillgodosett.

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

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




Tkr Not Jan-dec 2017 Jan-dec 2016
Hyresintakter 3,4,8,15 273962 246110
Fastighetskostnader -140 530 -119 573
Driftséverskott 133 432 126 537
ings— och administrationskostnader 56,7 ~47 b4t ~44187
Ovriga rorelseintakter 3 51 495
Resultat fére finanspetto 86 037 82 845
Finamsmetto 9.10,18 ~66 363 ~43618
Férvaltningsresultat 19 674 39 227
hdringar forvaltmngsfastighggf, realiserade -13 411 -407
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 13 54 056 129 053
Vardeforandringar derivat 18 428 773
Resultat féreskatt 60 747 168 646
satt 1 14769 236263
Aretsresuttast 45978 132383
.[:J:.\‘/F\"g.;‘tmt‘é't‘é‘lresuLtat foraret - -
Summa totaltresultat for aret 45 978 132383
| t efter skatt hanforligt till sta:rﬁ:é:l:(tierna """"" 29 978 116 383
R efter skatt per stamaktie fore utspadning (kr) 0,20 0,78
R efter skatt per stamaktie efter utspadning (kr) 0,18 0,78
E&Qe‘z't‘tuﬁ‘iﬁgsresultat fore skatt hénf'c')'r“l‘i'g';( till stamaktierna 3674 23227

0,02 0,16

Arets totalresultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktiedgare




Tkr Not 31 dec 2017 31 dec 2016
TGN AR
. ingstillgdngar =

Forvaltningsfastigheter 13 3062500 2539 200

.Q.\(.r‘jg‘qmmjgt”erielta anlaggningstillgdngar 14 786 1806

Finansiella anldggningstillgéngar 50 50

Summa anliéggningstillgdngar 3063336 2541056

o :

15 1925 4 638

""""""" 18 22258 16 662

""""""" 16 13876 9171

Kassa och bank 18,19 196 738 188 412

Summa omsiittningstillgdngar 235 205 218 883

su TILLGA&NGAR 3298541 2759 939

""""""" 17 155184 150 259

""""""" 1887241 1870216

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat -1 134191 -1 164169

Summa eget kapital 908 234 856 306

Totalt eget kapital 908234 856 306

o 81050 70 907

18,19 1594220 1558 685

Derivat 18 = 1 428

Langfristiga icke rantebarande skulder 18 1638 1386

Summa langfristiga skulder 1676908 1631406

B 18 819686 200983

"""""" 11265 7732

"""""" 19461 16 491

""" 4861 4029

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 58 156 42992

Summa kortfristiga skulder 713 399 272 227

Summa skulder 2390 307 1903 633

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3298541 2759 939




Héanforligt till moderbolagets aktiedgare

. Balanserade

Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl
Tkr Aktiekapital kapital arets resultat Summa
]pgégpﬂggget kapital 2016-01-00 149116 1867359 -1272552 743 923
At Ut e 132383 .. 132383
Ovrigt totalresultat
S otalresultat ] } } } 132383 132383

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, D328 4000
Utdelning - preferensaktier ! -24000 -24000
Summa transaktioner med bolagets &gare 1143 } 2 857 __-24000 -20000
Utgdende eget kapital 2016-12-31 ] 150259 1870216 -1164169 856306
Ingdende eget kapital 2017-01-01 150259 1870216 -1164169 856306
L 45978 . 45978
Ovrigt totalresultat 0
Summa totalresultat 45978 45978

"""""""""""""""" 2250 Y
"\‘gsion ; . . 4925 . 14775 . 19 700
Utdelning - preferensaktier -16 000 -16 000
Summa transaktioner med bolagets 4gare 4925 17025 . -16000 5950
yﬁgﬂagnqggget kapital 2017-12-31 155184 1887241 -11341917 908 234

U Innefattar skuldférd ej utbetald utdelning om 8 mkr, tidigare perioder har utdelning redovisats i takt med att den utbetalts.




Tkr Not 2017 2016

""""""" o 86037 82 845
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 22 8125 825

e 10,22 764352 ~420%

Betald skatt 1 -15 455 -12877
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére foréndring av rérelsekapitat 12355 28 697
-7 677 4190

21874 -4 864

""" 26 552 19 643

........................................... :—652 s R

""" 233429 20 059

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, . 739 673 725 997

-112 -542

""" 458 636 -184 747

........................................... ST ST

""" 2250 -

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, . _48 _766

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, . 798 069 407 342

Amortering/l6sen av [&n -343 861 -71072
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 440410 319 504
- - Cewme e

188 412 34012

22 196738 188 412




Tkr Not 2017 2016
Nettoomsattning e 3 21329 19 257
Administrationskostnade 56,7 -48 084 -39 258
Rérelseresultat 3 26755 -20 001
...... :ultat fréﬁfinansielﬁé poster:“ ]
Raénteintakter och liknande resultatposter 9 ..23529 19 506
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -34 488 -17 114
Resultat fér skatt =37714 -17 609
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Tkr 2017 2016
Aretsresutat 28776 -10353
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat fér aret 28776 -10353




Tkr Not 31 dec 2017 31 dec 2016
LGN AR e
Ap}gggnlngstlllgangar .
Materiella antaggnmgsnllgangar ................ 14 3713 476
Ei:r:\énswlla anlaggnlngstlllgangar )
Andelarikoncernféretag 23 409810 335065
Fordringar hos koncernfOretag 24 707322 625005
Uppskjuten skattefordran 11 14781 5843
Summa finansiella anlidggningstillgdngar 1131913 965913
Summa anlaggnlngstlllgangar 1132286 966 389
gmgattnlngstlllgangar .......
Kortfristigafordringar s
Fordringar hos koncernforetag 142097 159 079
Ovriga fordrmgar ] - N 30
Forutbetalda kostnader och upptupna mtakter 16 5437 5731
Summa kortfristiga fordringar 147534 164 840
Kassa och bank 18,19 181 132 228
Summa omsittningstillgdngar 147 715 297 068
SUMMA TILITQ.&NGAR 1280001 1263 457
T e e
Reservfond 4323 4323
Summa bundet eget kapital 159507 154 582
1636093 1619068
=1197997 1171 643
Arets resultat -28776 -10 354
Summa fritt eget kapital 409 320 437071
SUMMA EGET KAPITAL 568827 591 653
Ungfristigaskulder - e I
Réntebarande skulder 18 4397 341800
Skulder till koncernforetag 24 221729 202 615
Summa langfrlstlga skulder 661446 544 415
18 2100 2100
1359 666
23153 101 470
4444444444444444444444 691 487
4444444444444444444444 9 863 16 678
Upplupna kostnader och forutbetalda |ntakter 20 12562 5988
Summa kortfristiga skulder 49728 127 389
Summa skulder 711174 671804
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 280 001 1263 457




Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

. Balanserat Totalt eget

Tkr Aktiekapital Reservfond Overkursfond resultat kapital
.I.q‘géende eget kapital 2016-01-01 149 116 4323 1616211 -1138657 630993
Arets resultat 10353 ~ -10353
Utdelning preferensaktier, utbetald -16 000 ~-16 000
Skuldférd utdelning preferensaktier, ej utbetald -8ooo0 -8 000
Lamnade aktiedgartillskott -8987 -8 987
Apportemission 1143 2 857 4000
Summa transaktioner med bolagets dgare 1143 2 857 -43 340 -39 340
Utgaende eget kapital 2016-12-31 150 259 4323 1619068 -1181997 591653
150 259 4323 1619068 -1181997 591 653

-281776 -28776

-16000 -16 000

Optionslikvid - 220 2 250
Apportemission 4925 14775 19 700
Summa transaktioner med bolagets dgare 4925 17 025 -44776 -22 826
Utgaende eget kapital 2017-12-31 155 184 4323 1636093 -1226773 568 827
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Noter, gemensamma for
moderbolaget och koncernen

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS] utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB] samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC] s&dana de
antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet
med svensk lag genom tillampning av Radet fér finansiell rapporte-
ring rekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner samt Arsredovisningslagen. Moderbolaget tillampar ARL
och RFR2, Redovisning for juridiska personer. De avvikelser som fore-
kommer mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds
av begransningar i méjligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget

till foljd av ARL samt i vissa fall pa grund av gallande skatteregler, se
avsnitt Moderbolagets redovisningsprinciper.

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

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

Ett antal nya standarder tréder i kraft 2018 och 2019, IFRS 9 Finan-
siella instrument, IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder och IFRS 16
Leasing

IFRS 9 Finansiella Instrument

IFRS 9 tillampas av koncernen for det rakenskapsar som bérjar den

1 januari 2018. Koncernen kommer inte att rékna om jamférelsetal for
rakenskapsaret 2017 eftersom bedémningen ar att de nya reglerna

for klassificering och vardering inte kommer att vasentligen paverka
koncernens finansiell stallning vid dvergangstidpunkten. Inte heller den
nya nedskrivningsmodellen, vilken baseras pa férvantade kreditfor-
luster, kommer att f& n&gon véasentlig paverkan eftersom koncernens
kundforluster historiskt varit sma.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder

IFRS 15 tillampas av koncernen f6r det rékenskapsar som bérjar den

1 januari 2018. Koncernen kommer inte att rdkna om jamforelsetal for
2017 eftersom bedémningen ar att den nya standarden inte kommer
att vasentligen paverka koncernens finansiella rapportering. Koncer-
nens intdkter bestar i allt vésentligt av hyresintékter vilka inte redovi-
sas enligt denna standard. Amasten upplater huvudsakligen bostader
och lokaler genom hyresavtal, vilka férutom ratten att nyttja den hyrda
bostaden eller lokalen, dven omfattar till exempel varme, vatten, avlopp
och sophamtning. Eftersom den enskilda hyresgasten i sddana fall inte
ager ratt att teckna avtal med n&dgon annan leverant6r anser Amasten
att hela hyresbeloppet redovisningsmassigt ar att betrakta som hyra.

IFRS 16 Leasing

IFRS 16 kommer att paverka koncernens redovisning av de leasing-
avtal dar koncernen ar leasetagare. Bedomningen ar att den nya
standarden kommer att ha en begrénsad paverkan pa de finansiella
rapporterna da koncernen i allt vasentligt agerar som leasegivare
och leasingavtal dar koncernen ar leasetagare ar av begransad
omfattning relativt koncernens dévriga verksamhet. Betraffande tomt-
rattsavtal pagar analys av pd vilket satt dessa ska redovisas varfor
paverkan inte kan uppskattas vid denna tidpunkt.

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

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

Bestdammande inflytande foreligger nar moderbolaget ar exponerat
for rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkast-
ningen med hjalp av sitt inflytande 6ver foretaget. Koncernféretagen
tas med i koncernredovisningen fran och med den tidpunkt da det
bestammande inflytandet dverfors till koncernen och att de ingar i kon-
cernen till och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor.

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




Klassificering av forvarv

Vid forvarv av verksamheter gors en beddmning av hur redovisning

av forvarvet ska ske baserat pa féljande kriterier: Forekomsten av
anstallda 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 férvarv som skett under rékenskapsaret 2016

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

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

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer frén 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 ldmnade hyresrabatter.

Ovriga Intikter

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

Intikter fran fastighetsforsiljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa fréntradesdagen
om inte risker och formaner dvergatt till kdparen vid ett tidigare
tillfalle. Kontrollen 6ver tillgdngen kan ha Gvergatt vid ett tidigare
tillfalle an fréntradestidpunkten och om s& har skett intdktsredovisas
fastighetsférsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid beddmning av
intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande risker och forméner samt engagemang i den lGpande fér-
valtningen. Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka affa-
rens utgang, vilka ligger utanfor séljarens och/eller képarens kontroll.
Den realiserade vardeforandringen for salda fastigheter grundas pa
skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde, vid senaste boksluts-
tillfallet och det pris som fastigheterna har salts for. Tidigare &rs upp-
arbetade orealiserade vardeférandringar ingér i fastigheternas verkliga
varde och synliggdrs darfor inte i den realiserade vardeforandringen.

Ett rorelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet
fran vilken den kan generera intakter och adrar sig kostnader och for
vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Koncernens
verksamhet delas upp i de rorelsesegment, som foljs upp av koncern-
ledningen, vilket &r tre regioner, Norr, Mitt och Syd. Varje region/seg-
ment foljs upp avseende den operativa verksamheten och rapporteras

regelbundet till koncernledningen. Koncernledningen féljer upp driftre-
sultatet och pa tillgdngssidan vardet pd fastigheterna. Finansieringen
gors centralt och fordelas inte p& segment.

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

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

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestar av ranteintakter pd bankme-
del och fordringar, rantekostnader pd [&n. Ranteintékter pa fordringar
och rantekostnader p& skulder beréknas med tilldmpning 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 faststéllts. 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 da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skat-
teeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas
eller erhallas avseende aktuellt &r, med tillampning av de skattesatser
som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit han-
fors aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. | det
fall uppskjuten skatt foreligger berdaknas den enligt balansraknings-
metoden med utgdngspunkt 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 tillgdngsforvary
och som vid tidpunkten for transaktionen varken paverkar redovisat
eller skattemdssigt resultat. Vidare beaktas inte temporara skillnader
hanforliga till andelar i dotter- och intresseforetag som inte forvéntas
bli aterférda inom Gverskadlig framtid. Uppskjuten skatt berdknas med
tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller
i praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar
avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar
det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas. En uppskjuten
skatt berdknas pd 22 procent.

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar
pa tillgdngssidan likvida medel, kundfordringar, 6vriga fordringar
samt derivat. Bland skulder aterfinns leverantorsskulder, ldneskul-
der, ovriga skulder samt derivat och finansiella instrument. Bolaget
tilldmpar ej sakringsredovisning. Finansiella instrument redovisas
initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga
varde vid férvarvstidpunkten med tillagg for transaktionskostnader
for alla finansiella instrument forutom de som tilthor kategorin finan-
siell tillgdng som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen.
Redovisning sker darefter beroende av hur de har klassificerats enligt
nedan. Koncernen klassificerar sina finansiella tillgdngar i tva var-
deringsgrupper: finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via
resultatrakningen samt l&ne- och kundfordringar. Kategorin finansiella




skulder bestér av tvd grupper: finansiella skulder varderade till upplu-
pet anskaffningsvardet samt finansiella 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. Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar
faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om faktura annu

inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits. En
finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt
att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera
skulden. En finansiell tillgang tas bort frén balansrakningen nar rat-
tigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrol-
len 6ver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgéng. En
finansiell skuld tas bort frén balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgérs eller p& annat satt utslécks. Detsamma géller for del av en
finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det
finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgdng eller grupp av
finansiella tillgdngar ar i behov av nedskrivning. Derivatinstrument vér-
deras i koncernredovisningen till verkligt varde med vardeférandringar
redovisade i resultatrékningen.

Likvida medel

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

Langfristiga fordringar och évriga fordringar

Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar ar 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

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 erhdlls. Kundfordrans férvantade l6ptid ar kort,
varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Ned-
skrivningar av kundfordringar redovisas i rorelsens kostnader.

Skulder

Skulder avser lane- och rérelseskulder. L&nen tas upp till upplupet
anskaffningsvarde. Rorelseskulder redovisas nar motparten har
levererat tjanst eller vara, &ven om fakturan ej erhallits. Leverantérs-
skulder har kort forvantad 6ptid och varderas utan diskontering till
nominellt belopp.

Materiella anldggningstillgdngar 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-
vardet 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. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar
till forvarvet direkt hanférbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas
darefter till verkligt varde. Redovisat varde for fastigheterna ar baserat

pd externa varderingar. Férvaltnings-fastigheter véarderas enligt IFRS 13
niva 3. Se not 13 for beskrivning av antaganden vilka ligger till grund for
varderingarna.

Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade varde endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelarna som ar férknippade
med tillgdngen kommer att komma foretaget till del. Andra tillkom-
mande kostnader redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Utgifter for reparationer och underhall kostnadsfors i den period de
uppkommer.

Séavél realiserade som orealiserade vardeforandringar redovisas i
resultatrakningen pa raden Vardeférandring forvaltningsfastigheter.
Verkligt varde och orealiserad vardeférandring faststalls kvartalsvis
baserat pa externa varderingar. Nar en fastighet avyttras faststalls
realisationsresultat baserat pa forsaljningspriset med avdrag for
forsaljningskostnader i relationen till verkligt varde vid bérjan av aret
och arets investeringar.

Ovriga materiella anldggningstillgdngar

Agda tillgéngar

Materiella anldaggningstillgéngar 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 pa plats och i skick
for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Det redovi-
sade vardet for en dvrig materiell anlaggningstillgéng tas vid utrang-
ering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska fordelar vantas
frén anvandning av tillgdngen.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier

Avskrivning sker linjart over tillgangens beraknade nyttjandeperiod.
Beraknade nyttjandeperioder;

- maskiner och inventarier 3-10 ar

Kassaflodesanalysen ar upprattad enligt indirekt metod.

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing.
Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner férknippade
med dgandet faller p& leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter ar att
betrakta som operationella leasingavtal.

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

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda sdsom lon, betald semester,
betald sjukfranvaro, bonus etc. beréknas utan diskontering och kost-
nadsférs i den period de relaterade tjansterna erh3lls. En avsattning
for berdknade bonusbetalningar redovisas nar koncernen har en ratts-
lig eller informell forpliktelse att géras sddana betalningar till f6ljd av
att tjansterna ifrdga har erhéllits frén de anstéllda och avsattning kan
berédknas pa tillforlitligt satt.

Pensioner

Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning kan
klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller formansbestamda
pensionsplaner. Amasten har bade avgifts- och férmansbestdmda
pensionsplaner. Avgiftsbestamd pensionsplan innebar att féretagets
rattsliga eller informella forpliktelse begransas till det belopp fére-
taget accepterat att bidra med. Det innebar att storleken pa den
anstalldes ersattningar efter avslutad anstallning beror pa de avgifter
som foretaget betalar till planen eller till ett forsakringsbolag, jdmte
den kapitalavkastning som avgifterna ger. Sdlunda &r det den anstéllde




som bar den aktuariella risken och investeringsrisken. Avgifterna
redovisas som kostnader i den period de uppkommer.

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

Erséttning vid uppsdgningar

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

Avsattningar och eventualforpliktelser

En avsattning redovisas nar koncernen har en legal eller informell
forpliktelse till foljd av tidigare handelser, dar det ar sannolikt att ett
utfléde av resurser kommer att krévas for att reglera dtagandet, och
beloppet kan berdknas pé ett tillforlitligt satt. Som avsattning redovi-
sas det belopp som férvantas kravas for att reglera forpliktelsen. Med
eventualférpliktelser avses ett méjligt dtagande som harror fran intraf-
fade handelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera
osakra framtida handelser eller nar det finns ett dtagande som inte
har redovisas som en skuld eller avs&ttning pa grund av att det inte
troligen kommer att ett utflode av resurser kommer att kravas

Moderbolaget

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

Viktiga uppskattningar och bedomningar

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

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med vardering av
férvaltningsfastigheter se not 13, Férvaltningsfastigheter.

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

Amastenkoncernen forfogar dver forlustavdrag uppgaende till 88,9
mkr som bedéms kunna nyttjas under kommande &r varvid en
uppskjuten skattefordran redovisas.

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

Klassificering och uppstallningsformer

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

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

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

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott for juridiska personer
For koncernbidrag tillampas alternativregeln vilket innebar att
bolaget redovisar bade erhallna och lamnade koncernbidrag som
bokslutsdispositioner. Detta innebar att koncernbidrag redovisas som
en finansiell intdkt. 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 mé&n nedskrivning ej erfordras.

Finansiella garantier

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

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

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

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




Intakternas fordelning

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2017 2016 2017 2016
Hyresintakter 273962 246 110 - -

Management fee
Ovriga intakter
Summa

All forsaljning fran moderbolaget forutom 22 tkr (12) ar internférsaljning.

Segmentsrapportering
Koncernen rapporterar en segmentsredovisning dar segmenten ar Norr representerar fastigheterna i Sundsvall, Harnésand, Timrd och
uppdelade geografiskt i Norr, Mitt och Syd. | den nuvarande segmentsin- Falun. Ledningen féljer priméart upp segmenten pa deras uthyrnings-
delningen utgérs Syd av fastigheterna i bland annat Skane och Blekinge. grad, driftsoverskott samt vardeforandring. Alla intakter &r fran externa
Mitt representerar innehaven i Finspéng, Jarna, Karlskoga, Sala, Skinn- kunder.

skatteberg och Stréngnés.

Antal Uthyrbar yta, Antal Andel Andel kommersiella Uthyrnings- Redovisat
Region fastigheter kvm  lagenheter bostader, % lokaler, % grad, % varde, mkr
Syd 55 100 602 1302 65 35 94 963 900
Mitt 120 155918 1406 63 37 91 1461400
Norr 32 73 064 536 50 50 91 637200
Totalt 207 329583 3244 61 39 92 3062500

Mitt Norr Syd Totalt

Tkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresintdkter 123676 116546 63060 62160 87226 67 404 273962 246110
Fastighetskostnader -65 065 -53855  -31983 -32538  -43 483 -33180 -140530 -119573
Driftsdverskott 58 611 62 691 31077 29 622 43 744 34224 133432 126 537

72 601 66 645. -17520 22570  -14436 39 432 40 645 128 646
131212 129336 13 557 52192 29 308 73656 174077 255183

....................... 747 446 744 187
Ovriga rorelseintakter 51 495
Rorelseresultat 126 682 211 491

-66363 -43618

428 773
-14 769 -36 263
45978 132383




Anstallda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2017 2016 2017 2016
Medelantalet anstallda (samtliga | SVETIge) | ..o s BT e 32 o
varay kvinnor T 12 Ao
Per 31 december 2017 bestod styrelsen av 4 personer varav 1 kvinna och 3 mén. Ovriga ledande befattningshavare utgérs av 3 personer inklusive vd.
Koncernen Moderbolaget
Loner, arvoden och formaner, tkr 2017 2016 2017 2016

Styrelse och ledande befattningshavare

Grundlén

Férmaner

Ovriga anstillda

Grundlon
Férmaner
Totalsumma 13715
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2017 2016 2017 2016

Lagstadgade sociala kostnader inklusive loneskatt

Styrelse och ledande befattningshavare

Ovriga anstillda

Avtalsenliga pensionskostnader

Styrelse och ledande befattningshavare

Ovriga anstillda

Totalsumma
Totalsumma L8ner inkl sociala kostnader e SRA8T 26312 21972 .18800
2017-01-01 - 2017-12-31
Ledande befattningshavares erséattningar Grundlon Pensions-
och dvriga formaner under aret, tkr styrelsearvode Férmaner kostnad Summa
Rickard Backlund Styrelseordférande 300
""" Styrelseledamot 42
""" Styrelseledamot 42
""" Styrelseledamot 224
""" Styrelseledamot 123
""" Styrelseledamot 100
VD 2361
Jan-Erik Hojvall VD 529
Origa ledande befattningshavare (3 personer) 3189/
Total 7117
2016-01-01 - 2016-12-31
Ledande befattningshavares erséattningar Grundlon Pensions-
och dvriga formaner under aret, tkr styrelsearvode Formaner kostnad Summa
Rickard Backlund Styrelseordforande 300

Styrelseledamot

100

Styrelseledamot

100

77

Styrelseledamot

58

Styrelseledamot

75

lsel

lsel
Styrelseledamot

lsel

lsel

lsel

Styrelseledamot

42

David Dahlgren

VD

2142

Ovriga ledande befattningshavare (3 personer)

3033

5927 91 1315 7333

Vid uppségning fran bolagets sida géller en uppségningstid om hogst sex manader. Avgangsvederlag, inklusive l6n under uppségningstiden,

far inte dverstiga tolv manadsléner.

" Anstéllning t.o.m 2017-09-14




Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2017 2016 2017 2016

BDO
Revisionsuppdraget
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget

Skatteradgivning

Summa

Ernst&Young
Revisionsuppdraget

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget

Skatteradgivning
Summa

Rorelsens kostnader fordelade pa funktioner och kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2017 2016 2017 2016

SUMMA s NG ... 163760 Wmeciced............. 39258
Koncernen Moderbolaget
Uppdelning per kostnadsslag, tkr 2017 2016 2017 2016
Taxebundna fastighetskostnader 67012 59 211 - -
59 537 - -
24970 19 797 19 988
19 217 28 158 19 204
825 129 66
SUMMA e, N Wy 163760 8l08 39258
Samtliga direkta forvaltningskostnader ar hanforliga till forvaltningsfastigheter som ar intaktsgenererande.
Operationell leasing
Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare Koncernen Moderbolaget
Tkr 2017 2016 2017 2016
Arets leasingkostnader 645 795 400 397

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

Koncernen
Tkr 2017 2016
Bostader, parkering med mera (inom ett ar) 173 501 159 487

K
Inom ett ar

>5 ar 119 938 86 485
Summa 407 083 425 441




Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2017 2016 2017 2016
Ranteintakter 17 43 10

Ranteintakter fran koncernféretag

Ovriga finansiella intakter

Summa
Finansiella kostnader
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2017 2016 2017 2016
e L ... G200 N— 41975 N— 25660 N— 9948
Réntekostnader LLKONCErNROretag s - u A< 6078
Ovriga finansiella kostnader 3734 1799 2890 1088
Summa o B8380 ABTTS |ha88 17114
Skatter
Redovisade i resultatrakningen.
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2017 2016 2017 2016

Aktuell skattekostnad(-)/skatteintdkt(+)

Aktuell skatt

Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintékt (+)

Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader 21897 BB -
Uppskjuten skatt vid forandring av underskottsavdrag 10757 — 2834 [— 5751 — 2396
Forandring av periodiseringsfonder -595 257 -
SummMa UpPSKIUteN SRt UL 2D, — 735052 F— CEL) I—— 239
Totaltredovisadskatt = o R U 5 - 736263 — LICEL) I 239
Avstamning av effektiv skatt Koncernen

Tkr 2017, % 2017 2016, % 2016
Resultat fore skatt 68346 168 646

Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget

Ovriga ej skattepliktiga intakter/avdragsgilla kostnader etc.

Forandring ej varderat underskottsavdrag

Redovisad effektiv skatt

Tkr

Moderbolaget
2017, % 2017 2016, % 2016

Resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget

Ej skattepliktiga intakter/avdragsgilla kostnader etc.

Forandring ej varderat underskottsavdrag

Redovisad effektiv skatt




Skatter

Redovisad i balansrékningen

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till foljande:

Tkr

Koncernen 2017

Koncernen 2016

Uppskjuten Uppskjuten

skattefordran  skatteskuld Netto

skattefordran

Uppskjuten Uppskjuten

skatteskuld Netto

Fastigheter

Derivat .
Underskottsavdrag "
Obeskattade reserver etc.

Kvittning

]

o desee 9
7 7
19 566 -

e 8 880 ~78 885
-8928 8928

...8834

.20

Summa

Tkr

Moderbolaget 2017

L0 TT0807 L. TTe90T

Moderbolaget 2016

Uppskjuten
skattefordran

Uppskjuten

skatteskuld Netto

skattefordran

Uppskjuten Uppskjuten

skatteskuld Netto

Aktuell skattekostnad(-)/skatteintakt(+)

Underskottsavdrag

Summa

Tkr

LS L

B

o BBAS e D883

Koncernen 2017

Balans per
2017-01-01

Forvarv och
avyttring av
bolag

Redovisat i
rapport dver
totalresultat

Balans per
2017-12-31

Fastigheter

-78 885

-21803

Tkr

Koncernen 2016

Balans per
2016-01-01

Forvérv och
avyttring av
bolag

Redovisat i
rapport dver
totalresultat

Balans per
2016-12-31

Derivat

Obeskattade reserver etc.

264

-949

LTA2069

Aktivering ay vérdet ay underskotlsavdrag o 639

IS
-170 -
28
257 -258

.278.88
8834
-950

Summa

Tkr

36315

35052 0770907

Moderbolaget 2016

Balans per
2017-01-01

Forvarv och
avyttring av
bolag

Redovisat i
rapport dver
totalresultat

Balans per
2017-12-31

Derivat

Tkr

Moderbolaget 2016

Balans per
2016-01-01

Forvarv och
avyttring av
bolag

Redovisat i
rapport dver
totalresultat

Balans per
2016-12-31

Derivat

Finansiella placeringar

Aktivering ay vardet ay underskottsavdrag o 3WT

2396 e 58

S

5843

' Forutom aktiverade underskottsavdrag har koncernen underskottsavdrag om 5,5 mkr vilket inte har aktiverats pa grund av fusionssparr.




Resultat per stamaktie

Berakningen av resultat per stamaktie har baserats pa arets resultat
hanforligt till moderbolagets stamaktiedgare uppgaende till 29 978
tkr (116 383) och ett vagt genomsnittligt antal stamaktier uppgaende

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

Vigt genomsnitt antal utestdende stamaktier Moderbolaget

Antal aktier 2017 2016
Totalt antal aktier TIANUATT e LRGN || 148316 148
Effekt av forandrat antal aktier 696 131 857 143
Vigt genomshnittligt antal utestdende stamaktier under aret 149 869 422 149 173 291

Forvaltningsfastigheter

Verkligt varde for forvaltningsfastigheter 6kade under &ret med 523
mkr till 3 063 mkr (2 539), vilket motsvarar 9 292 kronor per kvadrat-
meter (8 435). Det hégre vardet beror, dels pa arets férvérv och inves-
teringar, dels pa arets vardedkning. Sammantaget uppgick vardedk-
ningen till 41 mkr, vilket motsvarar en tillvaxt om 1,6 procent. Vardeok-
ningen speglar den férandring som skett i fastigheternas kassafloden
och i direktavkastningskraven. Moderbolaget ager inga fastigheter.

Koncernen
Mkr 2017 2016
Ingéende vérde 2539 1973

PO 77 o 475
Avyttringar -234 -64
Utgdende virde 3063 2539

Fastighetsvardering

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport dver finansiell

stallning till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i koncer-
nens rapport dver totalresultatet. Samtliga forvaltningsfastigheter har
bedomts vara i niva 3 i varderingshierarkin enligt IFRS 13 Vardering till
verkligt varde.

Verkligt varde ar det bedomda belopp som skulle inkasseras i en
transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som &r obero-
ende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen ge-
nomfors efter sedvanlig marknadsforing, dar bada parter forutsatts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. Samtliga fastigheter har per
balansdagen varderats externt av Nordier Property Advisors eller av
NAI Svefa, vilka b&da &r viletablerade fastighetsvéarderare som aukto-
riserats av féreningen Samhallsbyggarna, som ansvarar for auktorisa-
tion av fastighetsvarderare i Sverige.

Varderingsmetodik

Varje forvaltningsfastighet har varderats individuellt genom att nuvar-
desberakna framtid kassafloden, det vill sdga framtida hyresinbetal-
ningar minskade med bedémda drifts- och underhallskostnader samt
restvarde. For merparten av varderingarna anvands femariga kassafls-
deskalkyler. Hyresintakterna baseras pa befintliga hyresavtal och be-
fintliga hyresnivaer med beaktande av avtalade framtida férandringar
av hyror, avtalsldangd och l&ngsiktig marknadsvakans. Fastighetskost-
naderna baseras pa for respektive fastighet bedémda kostnader.

Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgéngspunkt
fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva delar, en gene-
rell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken

ar kopplad till den allmanna ekonomiska utvecklingen och paverkas
bland annat av investerarnas prioritering mellan olika tillgdngsslag
och finansieringsmdjligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas
av fastigheternas 4ge, typ av fastighet, yteffektivitet, standarden pa
lokalerna, kvaliteten pa installationerna, tomtratt, typ av hyresgast
och kontraktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt resonemang &satts
kalkylrantan genom att en riskfri realranta adderas med inflationsfor-
vantningar samt en riskfaktor. Kalkylrantan bedéms for varje enskild
fastighet.

Restvérde

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

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

Byggratter och tomtmark

Byggratter och tomtmark har varderats baserat pa ortsprismetoden
eller genom berdkning av nuvardet av det bedémda vardet vid exploa-
tering av byggratterna eller tomtmarken. Samtliga varden for byggrat-
ter och tomtmark har bedémts av de externa varderarna.

Antaganden till grund for varderingarna

31 december 2017

Vardetidpunkt




Forvaltningsfastigheter

Kanslighetsanalys

Bedomningen av verkligt varde for fastigheter &r baserad pa anta-
ganden om framtida anvandning, intjaningsformaga och marknadens
avkastningskrav och innehdller darfor alltid ett visst matt av osaker-

Av tabellen nedan framgar vasentliga faktorer som péverkar varde-
ringen och bedomda resultateffekter av férandringar av dessa.

Kanslighetsanalys Virde effekt, mkr
het. Osdkerheten avseende enskilda fastigheter bedoms normalt . - -
ligga inom intervallet +/- 5-10 procent. For Amastens del innebar ett F?r?ndr\ng av dwektavkastmqg 25 baspg‘n‘kter 132
osakerhetsintervall om +/- 5 procent ett vardeintervall om +/- 153 mkr, Férdndring av kostnader -\+ 5 % 112
motsvarande 2 909 - 3 216 mkr. Férandring av vakansgrad ’\f? % 122

Forandringavhyra+\-5% 308

Ovriga materiella anlidggningstillgdngar
Koncernen Moderbolaget

Tkr 2017 2016 2017 2016
Ingaende anskaffningsvarde 3912 4 445 542 -
Arets anskaffningar 271 542 26 542
Arets utrangeringar -267 -1075 - -
Inventarier i forvarvade bolag 104 - - -
Utgéendebalans 4020 3912 568 542
Avskrivningar
Ingdende balans -2 106 -1409 -66 -
Utrangeringar 184 128 - -66
Arets avskrivningar inkL. forvirvade avskrivningar -1312 -825 -129 -
Utgdende balans -3234 -2106 -195 -66

Redovisat varde

786 1806 373 476




Finansiella fordringar

Kundfordringar &r upptagna till det belopp som beradknas inflyta.
Samtliga forfallna kundfordringar dverstigande 90 dagar har bedomts
individuellt avseende forlustrisk. Som regel gors en reservering for
kundfordringar éver 90 dagar om ej speciella omstandigheter foreligger

Tkr

som foranleder en beddmning att kundfordringen forvantas inflyta. 2017
ars resultat har belastats med konstaterade och befarade kundforluster
uppgaende till 4 585 mkr. Kundfordringarna ar kortfristiga till sin natur
varfor redovisat varde motsvarar verkligt.

Koncernen
2017 2016

i-'\ldersfﬁrdelning kundfordringar

0-29 dagar

30-89 dagar

90 > dagar

Summa

Oséakra kundfordringar

Kundfordringar netto

Osdkra kundfordringar

Ingdende balans

Konstaterade

Arets nedskrivningar inklusive frvarvad balans

Aterfrda konstaterade kundfsrluster

Utgaende balans

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2017 2016 2017 2016
Hyresintakter N 3 440 ESRG— . I -
FaSHGNEISKOSINAUCT s £ —— 5147 NN B ... 0147
Ovriga poster 3267 582 2099 582
Summa 13876 9171 5437 5731




Aktiekapitalets utveckling

P3 balansdagen uppgick aktiekapitalet till 155 184 005 kronor, fordelat Preferensaktierna har foretradesratt till en arlig utdelning om 20 kronor
pa 154 384 005 stamaktier av serie A och 800 000 preferensaktier av per preferensaktie. Antalet aktiedgare uppgick per den 31 december
serie B. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 kronor och berattigar till 2017 till 12 904. Under &ret genomfordes apportemissioner om sam-
en rést per stamaktie och 1/10 rést per preferensaktie. Samtliga aktier manlagt 4 925 000 stamaktier. Tidigare A-aktieklass har upphért.

ar fullt inbetalda. Stamaktierna ger lika ratt till full utdelning.

Forandring av Totalt efter forandring Kvot-
. Preferens- Preferens- viarde, Aktiekapital,
Ar Transaktion A-aktier B-aktier aktier A-aktier B-aktier aktier kr kr
1999 Nybildning 10 000 000 - - 10 000 000 - - 0,01 100 000
2000 Nyemission . 00
2001 . Nyteckning via optioner Tornen 38000 70000000 10338000 . S 001 203 380
2001 .V.\‘Iuyemission '''''' - 2215000 - 10 000 000 12 553 000 - 225 530
2001 Fondemission . 20
2001 Nyteckning via optioner - 8567 954 - 10 000 000 21120 954 - 1244 838
2001
2002 Nyteckning via opti
2003 Nyemission - 4988 935 - 10 000 000 34 665789 - 0,04 1786 632
2003 Nyemission
2004 NYMMISSION e BT80000 10000000 45416839 - 004 2216674
2004 10 000 000 49 676 839
2004
2004 10 000 000 49 816 839
2005
2005 Nyteckningviaoptioner .- 40000 - 10000000 49976839 . - 004 2399074
2005 Nyemission B - 10 000 000 - 10 000 000 59 976 839 - 0,04 2799074
2005 Omvandling av akti 74
2005 Nyteckning via optioner - 120 000 - 8 700 000 61396 839 - 2803874
2005 Nyemission .
2005 Nyteckning via opti
2005  Apportemission - 203 665 - 8 700 000 76 443 239 - 0,04 3682 549
2005 Apportemission 96
2005 Nyemission B - 16 987 914 - 8700000 100555 303 - 4370212
2006 Nyteckning via opti
2006 Omvandling av akti
2006  Apportemission - 490 908 - 8400000 101 459 451 - 0,04 4394 378
2006 Nyemission 18
2007 . Omvandling avaktier .. -2350000 2350000 . . ....0080000 106445451 - D06 4499818
2007 Nyemission B - 10 000 000 - 6050000 116445 451 - 0,04 4899818
2007 Omvandling av akti 18
2007 Nyemission 334 000 10 915 545 - 5984000 127 760 996 - 5349 800
2007 Nyemission
2007 Nyemission
2007 Nyemission - 600 963 - 5984000 144788022 - 0,04 6 030 881
2007 Nyemission 81
2008 Nyemission 5984000 157 888022 - 11968000 315776 044 - 13109 762
2009 Nyemission .
2009 Omvandling av akti
2013 Sammanldggning 1:100 -7 187 400 -349 721 504 - 72 600 3532540 - 4,00 14420 562
2013 Nyemission 06
2013 Minskning av aktickapitalet - S e S 72600 4246826 o 50 6479206
2013  Apportemission - 12857 143 - 72 600 17 103 969 - 1,50 25765120
2013 20
2014 Nyemission - 73333 400 800 000 - 90 509 969 800 000 1,00 91309 969
2014 Kvittningsemission 03
2015 Apportemission o 1692308 e -..J06535611 800000 100 107335611
2015 Apportemission - 16 727 009 - - 123262620 800 000 1,00 124062 620
2015 Apportemission 18
2016  Apportemission - 1142 857 - - 149 459 005 800 000 1,00 150259 005

2017




Finansiella risker och finanspolicyer

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

Hyresintakter och hyresutveckling

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

Rénterisk

Ranterisken definieras som risken att férandringar i rantelaget
paverkar Amastens rantekostnad. Rantekostnaderna paverkas,
forutom av omfattningen av rantebarande skulder, framst av nivan
pa aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt
av vilken strategi Amasten valjer for bindningstiden pa rantorna.
Marknadsréntor paverkas framst av den forvantade inflationstakten.
De kortare rantorna paverkas framst av Riksbankens s8 kall-

lade reporanta vilken utgor ett penningpolitiskt styrinstrument.
Penningpolitiken i Sverige syftar till att genom justering av repo-
rantan forsoka halla inflationen pa tva procent. | tider av stigande
inflationsférvantningar kan réntenivan vantas stiga och i tider med
sjunkande inflationsforvantningar kan réntenivén véantas sjunka. Ju
l&ngre genomsnittlig rantebindningstid som Amasten har pa sina

[&n ju langre tid tar det innan en ranteférandring far genomslag i
Amastens rantekostnader. Amasten har borjat férlanga rantebind-
ningstiden for att minska ranterisken.

Kreditrisk

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

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
erhallas, eller endast till kraftigt okade kostnader i samband med
att ldneavtal oper ut och maste ersattas med nya. L&g belénings-
grad och l@nga kreditloften begransar denna risk och innebar &ven
mindre rantekanslighet. Nuvarande beldningsgrad uppgar till 67
procent och ska ej dverstiga 70 procent. Lanebehovet kan avse
refinansiering av befintliga l&n eller nyuppléning. Det finns ingen
garanti att framtida refinansiering pa skaliga villkor helt eller delvis
kommer att kunna ske, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa
Amastens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Likviditetsrisker

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

Koncernen Moderbolaget
3 Kreditbindning Réntebindning Kreditbindning
Ar Belopp, kr Réanta, % Belopp, kr Rénta, % Belopp, kr
2018 619 656 2,12 1575890 2,05 -
2019 247131 2,41 -
2020 765 644 1,79 154 306 1,86 -
2021 21880 2,25 21880 2,25 -
2022 -
>2022 97 765 2,49 -
Summa/Snitt 1752076 2,04 1752076 2,04 -
2018 36 800 3,73 461800 571 16 800
2019 425000 5,88 425000
Summa/Snitt 461800 5,71 461800 5,71 441 800
Totalt/Snitt 2213876 2,80 2213876 2,80 441 800

Se aven kanslighetsanalys i Férvaltningsberattelsen sid 16.

Med kreditbindning avses nar l[@neskulden ska dterbetalas och med rantebindning avses hur ldnge réntan &r bunden.




Finansiella risker och finanspolicyer

Finansiella tillgdngar

/skulder virderade
till verkligt varde via
Kund- och resultatrdakningen . Totalt redovisat
lanefordringar derivat Ovriga skulder virde"
Tkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Koncernen
"""""" 1925 4 638 1925 4 638
Ovriga fordringar 22 258 16 662 22 258 16 662
Likvida medel 196 738 188 412 196 738 188 412
Summa fordringar 220 921 209 712 220 921 209 712
1594220 1558685 1594220 1558685
% 428 - 428
Langfristiga icke
rantebarande skulder 1638 1386 1638 1386
619 656 200 983 619 656 200983
| 11265 7732 11265 7732
vriga skulder 24 322 16 491 24 322 16 491
Summaskulder 428 2251101 1785277 2251101 1785705
Moderbolaget .
Fordringar pd koncernforetag 849 419 784 084 849 419 784 084
Ovriga fordringar - 2 : 30
Likvida medel 181 132 228 181 132228
Summa fordringar 849 600 916 342 849 600 916 342
441817 343900 441817 343900
""" 244, 882 304 085 244 882 304 085
""" 1359 666 1359 666
Ovriga skulder 9863 16 678 9863 16 678
Summa skulder 697 921 665329 697921 665 329
' Bolagets bedémning &r att det inte &r nagon vasentligt skillnad mellan redovisat varde och verkligt varde
Checkrakningskredit
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2017 2016 2017 2016
Beviljad kreditlimit 10000 15 400 - -
Utnyttjad del
Outnyttjad del
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2017 2016 2017 2015
Personalkostnader | 3682 2922 1773 1532
Rantekostnader

Forskottsbetalda hyror
Fastighetskostnader
Ovriga poster

Summa




Stdllda sakerheter och eventualforpliktelser

Tkr

Koncernen
2017

Moderbolaget
2017

2016 2016

Stallda sakerheter for egen réakning

Fastighetsinteckningar

Foretagsinteckningar

Pantsatta aktier 187 071 72 619 - -
R ... 1715927, | ATIA535 | ... -
Eventualforpliktelser [ I
Borgensforbindelse 1749 774 1121112 - 1092 287
U I o 1749774 . A12AM2 ... 1092287
Kassaflodesanalys
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2017 2016 2017 2016
LiKVida medel ...................................................................................................................
Foljande delkomponenter ingar i Ukvida medel: e e
Kassa och bank 196 738 188 412 181 132 228
Summa enligt balansrdkningen 196 738 188 412 181 132 228

Summa enligt kassaflodesanalysen

Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Orealiserade vardeférandringar, fastigheter

Realiserade vardeforandringar, fastigheter

Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Summa

Betalda rantor och derivatkostnader

Erhallen ranta

Betald ranta

Betald derivatkostnad

Summa

Andelar i koncernforetag

Tkr

Moderbolaget
2017

2016

Ingdende anskaffningsvirden

Ing&ende balans

Agartillskott

Forvarv

Utgaende anskaffningsvirde

Utgdende redovisat varde | e 409810 . 335 065
Redovisat varde

Specifikation av moderbolagets Organisations- Antal

direkta innehav av andelar i dotterforetag nummer Sate andelar Andel, % 2017 2016

Amasten Bostader AB .. 596902-4598  Helsingborg 1000 100 407510 335065

Amasten Ledning AB 559124-9015 Stockholm 50 000 100 2300 -

Summa 409 810 335065




Andelar i koncernforetag

Amasten Fastighets AB dgde per den 31 december 2017 indirekt via Amasten Bostader AB 100 procent av aktierna i nedan redovisade bolag.

Organisations- Antal

Dotterforetag nummer Site andelar Andel, %
DorUnd AB 556704-6767 Helsingborg 1000 100
Stralsund AB ~ 556516-1303 Helsingborg 95000 100
VKN 13 i Helsingborg AB 556751-3063 Helsingborg 1000 100
Osbylégenheter AB ~ 556701-9715 Osby 1000 100
Osbysmeden 16 Fastigheter AB ~ 556545-7164 Osby 1000 100
Amasten Kopmansporten AB ~556950-2395 Helsingborg 500 100
Amasten Carl Krook AB 556660-0325 Helsingborg 1000 100
Amasten Viotequﬂstorp AB 556615-3192 Helsingborg 20000 100
Amasten Olofstrom AB - 556697-5107 Helsingborg 100 100
Amasten Trelleborg AB  556894-9241 Helsingborg 1000 100
Amasten Fmspéng Kopmansporten AB 956889-5964 Helsingborg 1000 100
Amasten Finspang Bostad AB 556685-7081 Helsingborg 1000 100
Amasten Finspdng Lokaler AB ~956685-8071 Helsingborg 1000 100
Amasten Stenfastigheter i Karlskoga AB  556798-6269 Helsingborg 15000 100
Amasten Karlevox i Karlskoga AB  556672-5825 Helsingborg 5000 100
Amasten Karlevox AB ~ 556715-4488 Helsingborg 1000 100
Amasten Karlevox Tvé AB 556718-2364 Helsingborg 1000 100
Amasten Violia Fastigheter i Karlskoga AB 956786-2486 Helsingborg 1000 100
Amasten Harnosand 1 AB 556707-9362 Harnosand 100 000 100
Amasten Harndsand 2 AB 556786-2486 Hérndsand 100 000 100
Amasten Skinnskatteberg AB ~ 556509-5071 Stockholm 10 000 100
Amasten Sala AB ~556975-6504 Stockholm 1000 100
Amasten Stréngnas AB ~ 556975-6520 Stockholm 1000 100
Amasten Jarna AB 556976-6925 Stockholm 1000 100
Amasten Ronneby AB 556974-0763 Stockholm 500 100
Amasten Falun Timrd AB  556684-8999 Stockholm 1000 100
Amasten Falun Timré Holding AB 559018-1219 Stockholm 50 000 100
Amasten Falun AB  556676-4394 Stockholm 1000 100
Amasten Timrd 1 AB  556724-4826 Stockholm 1000 100
Amasten Timré 2 AB ~ 556730-5775 Stockholm 1000 100
Amasten Timrd 3 AB ~556730-3374 Stockholm 1000 100
Amasten Timré 4 AB ~956730-3101 Stockholm 1000 100
Amasten Harndsand City AB 556774-6374 Stockholm 1000 100
Amasten Lagerdsen AB 556981-3990 Stockholm 500 100
Amasten Harnokusten Holding AB 559062-6122 Stockholm 50 000 100
Amasten Harnokusten AB ~556807-3893 Harndsand 4050 000 100
Amasten Harndsand Handel AB  556717-2746 Harndsand 1000 100
Amasten Ronneby Fastigheter 2AB 556070-1558 Ronneby 100 100
Amasten Ronneby Fastigheter 4 AB 956723-7820 Ronneby 1000 100
Amasten Finspang Bostad 2 AB 556672-6922 Helsingborg 1000 000 100
Amasten Smalandstenar AB ~ 556548-4333 Helsingborg 1000 100
Amasten Karlskoga Holding AB 559109-8925 Stockholm 50 000 100
Amasten Karlskoga AB ~556073-9806 Helsingborg 1500 100
Amasten Stenstan AB 556981-7892 Sundsvall 500 100
Amasten Sundsvall Holding 2 AB  559134-5136 Stockholm 50 000 100
Amasten Sundsvall AB 959127-1431 Stockholm 500 100
Amasten Skovde Klagstorpsvagen AB . 559028-0367 Stockholm 500 100
Amasten Skovde Pilvagen AB ~559028-5689 Stockholm 500 100
Amasten Skévde Holding AB 559036-3676 Stockholm 100 000 100

AMASTEN ARSREDOVISNING 2017



Fordringar pa/skulder till koncernféretag

Tkr

Moderbolaget
2017 2016

Fordringar

Ingdende balans

Forandring utlaning till dotterféretag

Utgdende balans

Skulder

Ingéende balans

Férandring inl&ning frén dotterforetag

Utgdende balans

Forslag till vinstdisposition

Till rsstammans forfogande finns foljande belopp:

Kronor

Fritt eget kapital

Overkursfond

Arets resultat 28 775 850
Kronor 409 320 029
Utdelas till preferensaktiedgare 16 000 000
Utdelas till stamaktiedgare 0
Balanseras i ny rakning 393320 029
Kronor 409 320 029
Nirstiende
Koncernen

Koncernen star ej under bestdimmande inflytande frén n&got specifikt
bolag. Fyra storre aktiedgare ar Alandsbanken i dgares stalle, Sterner
Stenhus Fastigheter AB, Lansforsakringar Fonder och D. Carnegie &
Co. AB. Sterner Stenhus Fastigheter AB har styrelserepresentation i
Amasten Fastighets AB

Moderbolaget
Utéver de nérstaenderelationer som anges for koncernen har moder-
bolaget bestammande inflytande 6ver dotterféretag enligt not 23.

Inkop av varor och tjanster
Tjanster mellan koncernforetag debiteras enligt affarsmassiga villkor.
Koncerninterna tjénster bestar av forvaltningstjanster.

Visentliga hidndelser efter rikenskapsarets slut

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

Uppgifter om moderbolaget

Amasten Fastighets AB (publ] &r ett svenskregistrerat aktiebolag med sate
i Stockholm. Moderbolagets aktier &r registrerade pa Nasdaq Stockholm
First North Premier. Adressen till huvudkontoret ar Box 24046, 104 50
Stockholm. Kontorets besoksadress ar Nybrogatan 12, Stockholm.

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

Koncernredovisningen for &r 2017 avser moderbolag och dess
dotterforetag, tillsammans benamnda koncernen.




Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkints
for utfirdande av styrelsen och verkstillande direktdren
den 12 april 2018. Koncernens och moderbolagets resultat-
och balansrikningar kommer att féreldggas drsstimman
den 17 maj 2018 for faststillelse.

Styrelsen och verkstallande direktoren férsakrar att
koncernredovisningen har upprattats i enlighet med inter-
nationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits
av EU och ger en réttvisande bild av koncernens stéllning

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

Forvaltningsberattelsen for koncernen och moder-
bolaget ger en rittvisande 6versikt 6ver utvecklingen av
koncernens och moderforetagets verksamhet, stdllning och
resultat samt beskriver visentliga risker och osékerhetsfak-
torer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncer-
nens star infor.

Resultat- och balansrdkningarna kommer att forelaggas bolagsstimman 2018-05-17 for faststdllande.

Stockholm 2018-04-12

Rickard Backlund

Styrelseordforande
Ilias Georgiadis Elisabeth Norman Ulf Nilsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Jan-Erik Hojvall

VD

Var revisionsberittelse har avgivits 2018-04-12
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad Revisor




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

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Amasten Fastighets AB (publ) for ar 2017
med undantag f6r bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
54-56. Bolagets drsredovisning och koncernredovisning
ingér pa sidorna 16-49 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla vdsent-
liga avseenden rdttvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2017 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt &rsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for éret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), s som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 54-56. Férvaltningsberittelsen ar férenlig med ars-
redovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resul-
tatrakningen och balansrakningen f6r moderbolaget och
koncernens rapport 6ver totalresultat och koncernens rap-
port 6ver finansiell stéllning.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar forenliga med innehéllet i den
rapport som har éverlamnats till moderbolagets revisionsut-
skott i enlighet med Revisorsférordningens (537/2014) arti-
kel 1.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbo-
laget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och
overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revisors-
forordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderf6-
retag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrack-
liga och dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen dr de omra-
den som enligt var professionella bedémning var de mest
betydelsefulla f6r revisionen av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omra-
den behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden
om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omréden ska ldsas i detta sam-
manhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvarivar rapport om arsredovisningen ocksa
inom dessa omraden. Darmed genomfordes revisionsatgar-
der som utformats for att beakta var bedémning av risk for
vasentliga fel i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av vdr granskning och de granskningsatgiarder som
genomforts for att behandla de omraden som framgar nedan
utgér grunden for var revisionsberéttelse.

Virdering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheter redovisade i
Rapport 6ver finansiell stallning uppgick den 31 december
2017 till 3 063 Mkr. De orealiserade vardeférandringarna
under aret redovisade i Rapport 6ver totalresultatet uppgick
till 54 Mkr. Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till
anskaffningskostnad och darefter till verkligt vdrde i balans-
rakningen med virdeférdndringen i resultatrdkningen. Hela
fastighetsbestandet varderas vid arsskiftet av externt varde-
ringsforetag. En beskrivning av koncernens véardering avse-
ende forvaltningsfastigheter finns i not 13, samt i avsnittet
“Forvaltningsfastigheter” pa sidan 33.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

I vér revision har vi utviarderat och granskat ledningens pro-
cess for vardering av fastigheter. Vi har med st6d av véara
varderingsspecialister granskat bolagets modell for varde-
ring vilken ligger till grund fér bolagets redovisade viarden
avseende forvaltningsfastigheter. Vi har ocksa gjort jamfo-
relser mot kidnd branschdata for att utvardera rimligheten i
de antaganden som ligger till grund for varderingen. Vi har
granskat ldimnade upplysningar i arsredovisningen.




Annan information @n drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller d4ven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pé sidorna 1-15 och 57-64. Det dr styrelsen och verkstallande
direkt6ren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen dr det vart ansvar att lisa den informa-
tion som identifieras ovan och évervaga om informationen i
vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att drsredovisningen och koncernredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och, vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS
s som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direkto-
ren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar
nddvindig for att upprétta en arsredovisning och koncernre-
dovisning som inte innehéller nigra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p4 fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren
for bedéomningen av bolagets forméga att fortsétta verksam-
heten. De upplyser, nar sé ar tillampligt, om forhallanden
som kan paverka formégan att fortsitta verksamheten och
att anvianda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktoren avser att likvidera bolaget, upph6ra med
verksambheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Varamal dr att uppna en rimlig grad av sakerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsbe-
rittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet

ar en hog grad av sidkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegent-
ligheter eller fel och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professio-
nellt omdéme och har en professionellt skeptisk instdllning
under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och
utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och dnda-
malsenliga for att utgora en grund for véra uttalanden. Ris-
ken for att inte upptdcka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgirder som 4r limpliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvéands och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillho-
rande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stidllande direktdren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig osakerhets-
faktor som avser sédana handelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets forméga att fort-
satta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen
fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovis-
ningen om den vésentliga osidkerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar ir otillrackliga, modifiera uttalandet
om érsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhédmtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hin-
delser eller férhallanden gora att ett bolag inte langre kan
fortsatta verksamheten.




o utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, struktu-
ren och innehallet i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hiandelserna pa ett sétt
som ger en rattvisande bild.

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

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r
den. Vi maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagel-
ser under revisionen, ddribland de betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens och verkstéllande direktorens for-
valtning av Amasten Fastighets AB (publ) f6r ar 2017 samt
av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrel-
sens ledamoter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet
for rdkenskapsaret.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Vimaste ocksé forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp alla relationer och andra férhéllanden som rimligen
kan péverka vart oberoende, samt i tillimpliga fall tillho-
rande motatgéarder.

Av de omréden som kommuniceras med styrelsen fast-
stéller vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda ris-
kerna for vasentliga felaktigheter, och som dérfor utgér de
for revisionen sérskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver
dessa omraden i revisionsberdttelsen sdvida inte lagar eller
andra forfattningar férhindrar upplysning om fragan eller
ndr, i ytterst sillsynta fall, vi bedomer att en fraga inte ska
kommuniceras i revisionsberittelsen pa grund av att de
negativa konsekvenserna av att gora det rimligen skulle vin-
tas vara storre dn allmanintresset av denna kommunikation.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betréiffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens eko-
nomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sé att bokféringen, medelsforvaltningen och bola-
gets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Den verkstéllande direktoren ska skota
den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som 4r nd-
vandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verens-
staimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sitt.




Revisorns ansvar

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

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

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

Virt mél betraffande revisionen av férslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka dtgarder eller forsum-
melser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bola-
get, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller foérlust grundar sig framst pd revisionen av riaken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som
utfors baseras pa vér professionella bedomning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sddana atgirder, omrédden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra foérhallanden
som 4r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi gran-
skat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 54-56 och for att den 4r upprattad i enlig-
het med arsredovisningslagen.

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

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

Stockholm den 12 april 2018

Ernst & Young AB

Mikael Tkonen
Auktoriserad revisor




Amasten Fastighets AB (publ], [Amasten], &r ett svenskt publikt aktiebolag med sate i
Stockholm. Bolagets aktier ar sedan den 1 juni 2016 noterade pd Nasdaq First North

Premier.

For att sakerstélla god styrning av bolaget dr ansvaret tyd-
ligt fordelat mellan aktiedgare, styrelse, verkstédllande
direktor och ledning. Till grund for styrningen ligger
bolagsordningen, styrelsens arbetsordning, VD-instruk-
tion, antagna policys och riktlinjer samt den svenska aktie-
bolagslagen och andra tillimpliga lagar, forordningar och
regelverk sdsom bland annat de regler och rekommenda-
tion som foljer av listningen av bolagets aktier pd Nasdaq
First North Premier.

Amasten tillampar Svensk kod for bolagsstyrning
(Koden). Amasten har valt att avvika fran Koden genom
att nagot sarskilt ersdttningsutskott inte har inréttats, utan
hela styrelsen har fullgjort ersittningsutskottets arbets-
uppgifter. Styrelsen motiverar avvikelsen med att vare sig
bolagets eller styrelsens storlek motiverar inrattande av ett
separat ersittningsutskott. I ovrigt avviker bolaget inte
fran négra bestaimmelser i Koden.

Aktieagare

Aktiekapitalet uppgick vid &rets utgéng till 155 184 005
kronor och antalet registrerade aktier uppgick till 155

184 005, fordelat pa 154 384 005 stamaktier av Serie A och
800 000 preferensaktier av serie B. Varje aktie har ett kvot-
védrde om 1,00 kronor och beréttigar till en rdst per stam-
aktie och 1/10 r6st per preferensaktie. Den storsta dgaren
mitt i andel réster per utgangen av 2017 var Alandsbanken
i agares stalle (16,5 procent), Sterner Stenhus Fastigheter
AB (16,2 procent), Lansforsidkringar Fondférvaltning (9,0
procent).

Bolagsstamma

Bolagsstimman dr Amastens hogsta beslutande organ dar
aktiedgarna har mojlighet att fatta beslut i fragor som ror
bolaget. Arsstimman ska varje ar hallas i Stockholm eller i
Malmé senast den 30 juni. Arsstimman viljer styrelseord-
forande, 6vriga styrelseledamoter och bolagets revisor. Till
arsstimmans uppgifter hor ocksé bland annat att besluta
om faststdllande av bolagets och koncernens balans- och
resultatrdkningar, besluta om disposition av resultatet och
om ansvarsfrihet for styrelseledaméter och VD. Kallelse
till arsstimma sker genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar och genom att kallelsen halls tillgdnglig pa bola-
gets hemsida.

Vid Amastens arsstimma den 18 maj 2017 deltog 17 aktied-

gare vilka representerade 12,6 procent av rosterna. Ars-

stimman fattade f6ljande beslut:

« Faststallande av moderbolagets och koncernens resultat-
och balansrakningar.

Utdelning om 20 kronor per preferensaktie

Ansvarsfrihet for styrelsen och verkstallande direktéren

Omval styrelseledamoterna Richard Backlund, Ulf Nilsson,
Elisabeth Norman och Ilias Georgiadis. Richard Backlund
valdes till styrelsen ordférande.

Arvode till styrelsen om totalt 600 000 kronor, varav

300 000 kronor till styrelsen ordférande och 100 000

kronor vardera till 6vriga ledaméter.

« Omval av revisionsbolaget EY.

« Beslut om att bolagets styrelseordférande ska ingé i val-
beredningen.

¢ Beslut om att anta ny bolagsordning.

« Bemyndigande for styrelsen att fatta beslut om nyemis-

sion av stamaktier och eller av preferensaktier.

Amasten holl den 16 oktober 2017 en extra bolagsstimma
vilken beslutade om emission av teckningsoptioner.

Protokoll fran bada staimmorna och bolagsordning finns
pa Amastens hemsida, amasten.se.

Valberedning

Valberedningens ledaméter ska offentliggoras senast sex
ménader fore arsstimman och ska bestd av styrelsens ord-
forande samt representanter for de tre storsta aktiedgarna
vid utgangen september. Styrelsens ordforande ska inte
vara ordférande i valberedningen.

Valberedningen har till uppgift att infor kommande ars-
stimma ldmna forslag avseende bland annat val av styrel-
seledamoter och styrelseordférande, val av revisor, val av
ordférande pa arsstimman och arvodesfragor.

Valberedningen infor arsstimman 2018 bestar av Ilias
Georgiadis, utsedd av Sterner Fastigheter AB, Jenny
Wirme, utsedd av D. Carnegie & Co, Johannes Wingborg,
utsedd av Lansforsdkringar Fondférvaltning AB samt av
Richard Backlund, styrelsens ordférande. Aktiedgarrepre-
sentanterna har utsetts av aktiedgare vilka sammantaget
representerar 32 procent av rosterna.
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Styrelsen

Aktiedgarna utser styrelsen vid drsstimman. Styrelsen
overgripande uppgift 4r att ansvara for koncernens or-
ganisation och forvaltning samt for att kontrollen av
bokféringen, forvaltningen och ekonomiska férhéllanden
i 6vrigt dr betryggande. Det aligger styrelsen att tillse att
det finns fungerande rapporteringssystem och att styrelsen
erhéller erforderlig information om bolagets stdllning,
resultat, finansiering och likviditet genom periodisk rap-
portering. Utover att svara for bolagets organisation och
forvaltning ar styrelsens viktigaste uppgift att fatta beslut
i strategiska fragor sdsom faststillande av strategiska pla-
ner, affars- och Ionsamhetsmal samt policys. Vidare fattar
styrelsen beslut om storre forvarv och forsiljningar av
fastigheter och bolag.

Styrelsen arbete regleras genom en arbetsordning vilken
arligen faststédlls pa det konstituerande styrelsemotet.
Arbetsordningen innehaller instruktioner om ansvarsfor-
delning inom styrelsen samt i forhallande till utskottens
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och verkstéllande direktorens arbete. Styrelsen ska vidare
tillse att den verkstallande direktoren fullgor sina atagan-
den i enlighet med av styrelsen faststilld VD-instruktion.

Styrelsens ordforande ansvar for att drlig utvardering av
styrelsens och den verkstallande direktérens arbete
genomfors.

Styrelsens sammansattning

Amastens styrelse ska enligt bolagsordningen besta av
lagst tre och hogst tio ledamoter. Antalet suppleanter ska
vara host tre. Ledamoterna viljs arligen for tiden intill
slutet av nésta arsstimma.

Amastens styrelse bestar av ledaméterna Richard Back-
lund, styrelsen ordfoérande, Ilias Georgiadis, Elisabeth
Norman och Ulf Nilsson. En ndrmare presentation av leda-
moterna finns pé bolagets hemsida under investor rela-
tions, amasten.se. Den verkstdllande direktéren ingar inte i
styrelsen.

AMASTEN ARSREDOVISNING 2017



Styrelsemoten under 2017

Styrelsen ska hélla sex ordinarie sammantraden per ar, samt
hélla extra sammantriden nér styrelsens ordforande bedo-
mer det motiverat eller ndr det begérs av ledamoterna eller
av den verkstéllande direktoren.

Under 2017 har styrelsen haft 18 protokollférda méten,
varav ett konstituerande mote. Styrelsen behandlade vid de
ordinarie sammantradena de fasta punkter som forelag vid
respektive sammantréde i enlighet med styrelsens arbets-
ordning, sésom verkstdllande direktérens rapport om verk-
samheten, ekonomisk rapportering samt personal- och
organisationsfragor.

Revisions- och ersattningsutskott

Styrelsen har gjort bedémningen att det mot bakgrund av bo-
lagets storlek och verksamhetens omfattning inte ar motiverat
att inrétta sarskilda utskott eller kommittéer férutom revi-
sionsutskott. Revisionsutskottet bestar av ledaméterna Eli-
sabeth Norman, ordférande, och Ulf Nilsson. Ovriga frégor
behandlas av styrelsen. Styrelsen forsldr riktlinjer for ersétt-
ning till ledande befattningshavare f6r beslut av arsstimman.

Ersattning till ledande befattningshavare

Foljande riktlinjer for ersittning till verkstallande direk-

toren och andra ledande befattningshavare har antagits av

styrelsen:

o Ledande befattningshavare ska erbjudas 16n som 4r mark-
nadsmissig och som baseras pd den anstilldes ansvarsom-
rade, erfarenhet och prestation.

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

Ledande befattningshavare ska erbjudas marknadsmaés-
siga pensionsvillkor. Pensionsaldern &r 65 ar.

« Vid uppsagning frdn bolagets sida galler en uppsagnings-
tid om hogst sex manader. Avgangsvederlag, inklusive 1on
under uppsdgningstiden, far inte verstiga tolv manads-

o Ledande befattningshavare kan efter beslut av bolagsstam-
man erbjudas incitament i form av teckningsoptioner.

o Om sérskilda skal foreligger ska styrelsen kunna franga
dess riktlinjer.

Amastens ledande befattningshavare ar i dagsldget Jan-Erik
Hojvall (Verkstallande direktor), Hans Ragnarsson (CFO),
Mikael Ranes (Férvaltningschef), Magnus Jagre (IT-Hall-
barhetschef) och Ellen Reichard (Affarsutvecklingschef).
For uppgifter om erséttning till styrelse och ledande befatt-
ningshavare se not 5.

Verkstéllande direktoren

Den verkstéllande direktoren ar ansvarig infor styrelsen och
handhar den l6pande férvaltningen och leder bolagets verk-
sambhet i enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar
bland annat genom av styrelsen antagen VD-instruktionen.

Intern kontroll

Amastens interna kontrollstruktur tar sin utgdngspunkt i
arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstillande di-
rektoren vilken kommer till uttryck styrelsen arbetsordning
och VD-instruktionen. En regelbunden rapportering och
granskning av ekonomiskt utfall sker i savél de operativa
enheterna ledningsorgan som i styrelsen. Revisionsutskottet
har som uppgift att granska utformningen av rapporteringen
och att sékerstilla att risker och nddvéandig rapportering
sker pa ett tillfredsstéllande sdtt. Med hansyn till bolagets
storlek, intern rapportering och uppf6ljningssystem har
styrelsen och ledningen bedémt att det inte finns behov att
en sérskild internrevisionsfunktion.

Revision

Amastens arsredovisning samt styrelsens och VDs forvalt-
ning granskas i enlighet med aktiebolagslagen av bolagets
revisor. Granskningen utmynnar dels i en rapportering till
styrelsen, dels i en revisionsberittelse som avges till arsstim-
man. Revisionsbolaget EY med Mikael Ikonen som huvud-

léner. ansvarig revisor valdes pa arsstimman den 18 maj 2017.
Styrelsenarvaro
Befattning Invald Narvaro Oberoende av bolaget Oberoende av storre dgare
Rickard Backlund Styrelseordférande 2014 18/18 Ja Ja
Ilias Georgiadis Styrelseledamot ) 2016 W8/18 ) Ja Nej*{
Ulf Nilsson | 2016 18/18 . Ja Ja
Elisabeth Nor 2015 17/18 . Ja Ja )

Beroende till Sterner Stenhus Fastigheter AB
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RICKARD BACKLUND

Styrelseordforande sedan 2014

Fodd: 1950

Huvudsaklig sysselsattning: Styrelseuppdrag inom fastighetsbranschen

Utbildning: Civilingenjor Vag och Vatten

Ovrigt: Rickard har en lang erfarenhet frin bygg- och fastighetsbranschen. Tidigare har
han bland annat varit VD i Cityhold Properties AB, Senior Advisor i IPD samt styrelseord-
férande for NP3. Nu dr Rickard VD for Gron Bostad AB

Aktieinnehav: 253 135 stamaktier

ILIAS GEORGIADIS

Styrelseledamot sedan 2016

Fodd: 1978

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

Utbildning: Gymnasieutbildning

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

Aktieinnehav: 25 053 528 stamaktier via Sterner Stenhus Fastigheter

ELISABETH NORMAN

Styrelseledamot sedan 2015

Fodd: 1961

Huvudsaklig sysselsattning: Entreprendr inom fastighetsbranschen

Utbildning: Fil. Kand. Uppsala Universitet

Ovrigt: Engagerad i ett flertal styrelser varav noterade NP3 Fastigheter. Ovriga uppdrag
knutna till det statliga riskkapitalfonden Inlandsinnovations portféljbolag. Tidigare bland
annat fastighetschef pa TV4 samt partner/VD fér RSD & ShoppingCentre Development
Aktieinnehav: 356 270 stamaktier privat och via bolag

ULF NILSSON

Styrelseledamot sedan 2016

Fodd: 1958

Huvudsaklig sysselsattning: Styrelseuppdrag inom fastighetsbranschen.
Utbildning: Jur kand, Uppsala Universitet

Ovrigt: Styrelseledamot i Overstyrelsen Stockholms Brandkontor, Styrelseledamot i
Hyresbostader i Sverige IT AB och Stendorren Bostdder AB

Aktieinnehav: 0

REVISOR ERNST & YOUNG AKTIEBOLAG

Huvudansvarig revisor
Mikael Ikonen, Auktoriserad revisor
Revisor i Amasten Fastighets AB sedan 2016
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LEDNING

Ledning

JAN-ERIK HOJVALL VD

Anstélld: 2017

Fodd: 1959

Utbildning: Civilingenjor fran KTH

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

Aktieinnehav: 292 715 stamaktier och 5 386 preferensaktier privat och via bolag
Teckningsoptioner: 5000 000

HANS RAGNARSSON CFO

Anstalld: 2018

Fodd: 1958

Utbildning: Ekonomi vid Uppsala Universitet

Bakgrund: Hans Ragnarsson har lang erfarenhet frén fastighetsbranschen och har tidigare
bland annat varit CFO hos Rikshem i 3 ar och Akeliusi13 ar

Aktieinnehav: 0

Teckningsoptioner: 4 000 000 via bolag

MIKAEL RANES FORVALTNINGSCHEF

Anstalld: 2018

Fodd: 1969

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

Aktieinnehav: 0

Teckningsoptioner: 2 000 000

MAGNUS JAGRE IT-/HALLBARHETSCHEF

Anstélld: 2018

Fodd: 1975

Utbildning: Stockholms Universitet Data och Systemvetenskap

Bakgrund: Magnus har mer 4n 20 ars erfarenhet fran I'T-branschen och kommer senast
fran Rikshem dér han har varit CIO i 5,5 ar. Dessférinnan har Magnus varit global infra-
strukturdriftchef pd Hennes & Mauritz AB under 7 ar

Aktieinnehav: 0

Teckningsoptioner: 2 000 000

ELLEN REICHARD AFFARSUTVECKLINGSCHEF

Anstalld: 2018

Fodd: 1980

Utbildning: Lantmiterilinjen, KTH

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

Aktieinnehav: 0

Teckningsoptioner: 2 000 000
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Definitioner

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

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

Avkastning pa totalt kapital

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

Belaningsgrad
Riantebdrande skulder vid periodens utgéng i forhallande till
totala tillgdngar vid periodens utgang.

Beldningsgrad fastigheter

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

Direktavkastning

Periodens driftséverskott under perioden i forhéllande till
fastigheternas bokforda vdrden vid periodens utgang justerat
for fastigheternas innehavstid.

Eget kapital per stamaktie

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad drshyra vid periodens utgang i férhéllande till
hyresvérde vid periodens utgéng.

Fastighet
Avser fastighet som innehas med dganderitt eller tomtrétt.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av virdeférandringar
och 6vriga intakter och kostnader.

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

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

IFRS

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

Nettoskuld
Rantebarande skulder minskade med likvida medel.

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

Rantetdckningsgrad
Forvaltningsresultat fore skatt efter aterliggning av finansiella
kostnader i relation till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Skuldsattningsgrad, ggr
Totalt skuld 6ver totalt eget kapital.

Substansviarde per stamaktie (EPRA NAV)
Redovisat eget kapital for stamaktier enligt balansrdkningen
med aterldggning av reserveringar for rantederivat, uppskju-
ten skatt avseende temporéra skillnader pa fastighetsvirden
och uppskjuten skatt avseende reserveringar for
rantederivat.

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

Overskottsgrad
Periodens driftsoverskott i relation till periodens hyresintakter.
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ADRESSER

Bolaget Revisorer Certified Adviser Kontoforande institut
Amasten Fastighets AB (publ) Ernst & Young Aktiebolag FNCA Sweden AB Euroclear Sweden AB
Nybrogatan 12 Box 7850 Humlegardsgatan 5 Box 7822

Box 240 46 103 991 Stockholm Box 5807 Regeringsgatan 65

104 50 Stockholm Tel: +46 8 520 590 00 102 48 Stockholm 103 97 Stockholm

Tel: +46 20 210 575 Hemsida: www.ey.com Tel: +46 8 528 00 399 Tel: +46 8 402 90 00
Hemsida: www.amasten.se Hemsida: www.fnca.se

E-mail: info@amasten.se E-mail: info@fnca.se

Org.nr 556580-2526

AMASTEN ARSREDOVISNING 2017



asten Fastighets AB (p.ub-l] e

I Besoksadress.NyBrogatan12 : o

-5“""' Tel: 020-210 575
E-mail: infodamasten.se

Hemsida: www.amasten.se s

3 e

114 39 Stockholm Postadress Box 240 46,104 50 Stockholm e

....*_J.--

> L '_1\;*
i
uﬁ‘ A .}
13 f ﬂ."‘l 3

L i
at o





