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PERIODEN | KORTHET

Bokslutskommuniké 2020

HYRES- DRIFTS- FORVALTNINGS-
INTAKTER OVERSKOTT RESULTAT
FASTIGHETER
MNKR MNKR MNKR

JANUARI - DECEMBER 2020

ARETS FASTIGHETS-  SUBSTANSVARDE/
RESULTAT VARDE STAMAKTIE
MNKR MNKR

Kvartalet oktober - december 2020

«  Hyresintikterna uppgick till 149 mnkKkr (128)

«  Driftsoverskottet 6kade till 75 mnkr (54)

« Direktavkastningen uppgick till 3,5 procent (3,3)
- Overskottsgraden uppgick till 50,5 procent (42,5)
«  Forvaltningsresultat fastigheter 40 mnkr (18)

«  Periodens resultat 6kade till 97 mnkr (40)

«  Resultat per stamaktie 0,15 kr (0,08)

Perioden januari - december 2020

«  Hyresintdkterna uppgick till 502 mnkr (398)

«  Driftsoverskottet 6kade till 265 mnkKkr (192)

- Direktavkastningen uppgick till 3,4 procent (3,9)
«  Overskottsgraden uppgick till 52,9 procent (48,3)
«  Forvaltningsresultat fastigheter 150 mnkr (71)

«  Aretsresultat 6kade till 574 mnkr (424)

«  Resultat per stamaktie 1,04 kr (1,34)

+  Bel&ningsgraden uppgick till 49,2 procent (50,9)

+  Réintetdckningsgraden 6kade till 2,9 (2,1)

« Substansvirdet per stamaktie 7,88 kr (6,64)

«  Styrelsen foéreslar drsstimman att ingen utdelning
ldmnas till stamaktiedgarna och att utdelning till
preferensaktiedgarna ldmnas med 20 kronor per

aktie.
Amastenikorthet 2020 2019 2020 2019
mnkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter L4928 502 398
DriftsOverskott | o DDA 265192
Forvaltningsresultat fastigheter L1 S =1 S A
Periodensresultat 97 .40 oA As
Fastighetsvirde 9 966 6 431 9 %6 6 431
.EggtlghetsvardeHgg(kluswe pagdende nyprodukt“l“on 9 194 | 6 290 9 194 | 6 290 i
Uthyrningsbar area, kvm ‘ 549 352. .‘404 901. ...‘.””‘549 352. | 404 901. i
Ekonomisk uthy'rnlngsgrad procent
Overskottsgrad, procent B S < = s 2=
Belaningsgrad, procent . L0090 492 509
Rantetackningsgrad 1.8 29
Avkastning pa eget kapital, procent - 57139 199
Substansvarde, kr per stamaktie 6,64 7,88

Definitioner, se sidan 35
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VASENTLIGA HANDELSER

Vasentliga handelser

Visentliga hindelser

Under de senaste tva &ren har fastighetsbestdndet 6kat i virde med 6 394 mnkr, frdn 3 592 mnKkr vid borjan
av 2019 till 9 966 mnkr vid utgdngen av 2020. Under aren har fastigheter kdpts fér 5 926 mnkr och salts for
1716 mnkr. Den stora 6kningen av fastighetsbestandet 4r den frimsta anledningen till 6kning av intékter,
driftsdverskott, rintebdrande skulder och rdntekostnader vid jamforelse med féregdende ar. Den genom-
snittliga rdntan for fastighetsldn har minskat fran 2,64 procent till 1,51 procent. Antalet aktier har 6kat
fran 175,7 miljoner aktier vid ingdngen av 2019 till 679,4 miljoner vid utgdngen av 2020.

Forvarvet av bostadsutvecklingsbolaget SSM Holding AB den 15 december 2020 har paverkat den finan-

siella stillningen, frimst genom férvirvat varulager av projektfastigheter, forvarvad kassa och ranteba-
rande skulder. For ytterligare information hinvisas till férvirvsanalysen pé sidan 32.

Viasentliga hiindelser under aret

«  2020-01-15 Forvarv av 29,55 procent av aktierna i bostadsutvecklaren SSM Holding AB.

«  2020-04-28 Nyemission av 90 miljoner stamaktier. Emissionen tillforde eget kapital 648
mnkr fore emissionskostnader.

«  2020-05-01 Under maj och juni tilltriddes en fastighetsportfolj bestdende av 22 fastigheter
med ett underliggande fastighetsvidrde om 1,5 mdkr. Portfoljen tillférde 1259
ldgenheter.

«  2020-08-20 Jan-Erik Hojvall meddelar styrelsen att han under 2020 avslutar sin anstillning
som VD.

«  2020-09-07 Nyemission av ca 68 miljoner stamaktier. Emissionen tillférde eget kapital 500
mnkKkr fore emissionskostnader.

« 2020-10-01 Tilltrade av bostadsfastigheter for ett fastighetsvirde om 89 mnKkr i Eskilstuna.

« 2020-10-14 Offentligt uppkopserbjudande Idmnas till aktiedgare i SSM Holding AB.

« 2020-10-30 Tilltrade av fastigheter i Eskilstuna for ett fastighetsvarde om 123 mnKkr.

«  2020-11-02 Tilltrade av fastigheter i Alingsés fér 460 mnkr.

«  2020-11-16 Mikael Rénes utses till tillférordnad VD.

. 2020-12-08 Erhéller kontroll av 97,5 procent av aktierna i SSM Holding AB.

. 2020-12-16 Forvarv av fastigheter i centrala Eskilstuna for 275 mnkr.

Viasentliga hiindelser efter arets utging

. 2021-01-07 SSM Holding AB:s aktie avnoteras fran Nasdaq Stockholm.

«  2021-01-08 Riki-huset i Timra klassificeras enligt Green building.

« 2021-01-18 Amasten pakallar tvAngsinlésen av kvarvarande aktier i SSM.
«  2021-01-29 Montering paborjas av Riki-huset i Knivsta.

- 2021-02-05 Forvarv av fastigheter i Gavle for 110 mnkr.
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VD HAR ORDET

VD har ordet

Rekordresultat om 574 mnkr for 2020
Amastens tillvaxt fortsitter med inriktning pa kva-
litativa bostéder i attraktiva tillvixtomraden.
Under 2019 forandrades bolaget da vi sdlde hubb
Syd med fastigheter fér 1,5 mdkr och forvirvade
bostadsfastigheter for 3,7 mdkr. Under 2020 fort-
satte tillvixten med nettofoérvarv om ca 2,2 mdkr
och vi gick ur dret med ett fastighetsbestand om 10
mdkr och ett rekordresultat om 574 mnKkr.

Utdver tillvaxt och rekordresultat var forvirvet av
bostadsutvecklaren SSM Holding AB (SSM) arets
viktigaste hdndelse. Genom forvarvet tillférs
Amasten 4 900 byggrétter i Storstockholm vilka till
stor del kan omvandlas till hyresrattsprojekt for
egen forvaltning och manga kan bebyggas med
vart unika Riki-koncept. Jag dr 6vertygad om att
forvarvet i takt med att byggrittsportféljen forad-
las, kommer att bli en god affar for vara aktiedgare.

Forvaltningsresultat fastigheter 6kade
med 110 procent

I Amastens kdrnverksamhet, bostadsforvaltning,
redovisas ett forvaltningsresultat fastigheter om
150 mnKkr for helaret, vilket &r mer &n en fordubb-
ling jAmfort med foregdende &r. Resultatékningen
baseras pa en vilférankrad strategi, engagerade
och kompetenta medarbetare samt ett starkt och
klokt affirsmannaskap inom féretaget.

Under &ret har Amasten forvarvat fastigheter for
2200 mnkr och investerat 771 mnkr i befintliga
fastigheter, varav 491 mnkr avsag nyproduktion av
bostéder. Av arets forvarv tilltrdddes 75 procent
under andra halvan av 2020. Inom férvaltningen
har 327 ligenheter uppgraderats till Amastens pre-
miumkoncept med genomsnittlig hyresékning om
40 procent. Flertalet projekt inom lokalanpassning
och energi har slutforts vilket hdjer driftnettot for
kommande ar.

Forvarv av bostadsutvecklaren SSM

I oktober ldamnades ett uppkdpserbjudande pa
samtliga aktier i SSM och per den 15 december for-
viarvade Amasten 97,5 procent av SSM. I och med
forvarvet stirker Amasten sitt kunnande inom
byggnation och projektutveckling vilket komplet-
terar befintlig organisation val. Forvirvet betala-
des genom en apportemission om cirka 48 miljoner
stamaktier.

Héllbarhetsarbetet ger resultat

Amastens forsta Green-Building certifiering har
erhallits for det nyproducerade bostadshuset i
Timra. Fastighetens energiférbrukning understi-
gande nybyggnadskravet med 50 procent. Fastig-
heten ir producerad enligt Riki-konceptet och
kompletterad med bergvirme, virmedtervinning
och solpaneler. Genom kombinationen av solpane-
ler och inkdp av 100 procent gron el bidrar fastighe-
ten i drift med noll i koldioxidutslapp.

Amastens framtid

Med mal om 6kat fastighetsbestdnd och fortsatt
forbattring av resultatet, ser jag positivt pad 2021 d&
vi har for avsikt att vixla upp tempot i var projek-
tutveckling och nyproduktion av hyresritter. Var
malsittning dr att inom en snar framtid visentligt
O0ka produktionen av l14genheter for egen forvalt-
ning och etablera bolaget som en samhéllsbyggare
och nyckelaktor i attraktiva kommuner. Samtidigt
ska Amasten fortsitta att vixa genom forvarv av
fastigheter, investeringar i befintligt bestand for att
uppgradera fastigheterna for att fortsatt 6ka
totalavkastningen for vara dgare. Vilkommen till
en spiAnnande framtid

Mikael Ranes
VD
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OM AMASTEN

Om Amasten

Amasten dr ett fastighetsbolag som forvérvar, forvaltar, utvecklar och bygger fastigheter. Fastighets-
bestandet utgors till 93 procent av bostdder, resterande ytor avser kontors-, butiks-, industri- och sam-
hdillslokaler. Amastens vdrdeord dr Trygghet, Innovation och Affdrsmannaskap.

Forvaltning

Forvarv

Nyproduktion

Vardeskapande
forvaltning genom:
En portfélj som finns dar Nyproduktion av
Sverige vaxer Riki-hus
Affarsidé Finansiella mal

Amasten férvarvar, forvaltar, utvecklar och bygger
fastigheter i tillvixtorter.

Overgripande mal
Amasten ska férvalta och utveckla trygga bostader
for 1angsiktigt 4gande i tillvixtkommuner.

Generella malsittningar och ledstjéirnor

Viardeskapande férvaltning som forbattrar
kassaflodet och hojer vardet pé fastigheterna.
Portféljsammansittningen ska vara dynamisk
och resultatstyrd.

Generera en stabil &rlig avkastning over kon-
junkturcykler.

Erbjuda bra hem till fler. Férsta mélet &r att,
med Riki Bygg, bygga 1000 lagenheter.

Skapa ekonomisk, ekologisk och social héallbar-
het tillsammans med kunder och partners.

« Avkastningen pi eget kapital ska under en femérs-
period i genomsnitt uppga till 15 procent per ar.

«  Beldningsgraden ska langsiktigt understiga 70 procent.

+ Réintetdckningsgraden ska langsiktigt éverstiga 1,5.

Strategi

Amastens strategi dr att 6ka bestdndet genom férvarv, var-
deskapande forvaltning, utveckling och nyproduktion.
Amasten ska vara en langsiktig och trygg fastighetsédgare
med fokus pa hallbarhet. Amasten ska bidra till samhalls-
utvecklingen genom att erbjuda smarta och kostnadseffek-
tiva bostdder i Sveriges tillvixtkommuner.

Geografisk strategi
Amasten ska finnas dar Sverige vixer.
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FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet

ExKklusive pagaende nyproduktion

Hubb Norr

.Umea
.Timra

. Sundsvall
. Matfors

. Gavle

. Falun

O~ WwWN —

7.Sala
8. Upplands Vasby
9. Koping
10. Eskilstuna
11. Strangnas
12.Jarna
13. Nynashamn
14. Nykoping

Hubb Mitt

15. Karlstad
16. Karlskoga
17. Orebro

18. Finspang
19. Norrkoping
20. Motala
21.Trands

Hubb Vast
22. Skovde

23. Alingsés

24. Grabo
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter

Vid utgdngen av 2020 omfattade fastighets-
bestandet 167 fastigheter (157) med en uthyrnings-
bar area om 549 352 kvadratmeter (404 901). Det
sammanlagda véardet uppgick till 9 966 mnkr

(6 431), varav 772 mnkr (141) avsag pagdende
nybyggnationer. Fastighetsvardet exklusive
pégéende nybyggnation motsvarar 16 736

kronor per kvadratmeter (15 536). Vardet for
bostadsfastigheterna uppgick till 8 508 mnkr,
vilket motsvarar 93 procent av fastighetsbestandet.

Antalet hyresldgenheter vid arets utgdng uppgick
till 6 259 lagenheter (4 666), varav 288 lagenheter
(230) var vakanta. Justerat fér 148 1dgenheter vilka
tomstéillts for uppgradering uppgick den reella
bostadsvakansgraden till 2,2 procent (1,9). Andelen
lagenheter som har uppgraderats eller som ar
nyproducerade uppgick till 25 procent (23).

Arets investeringar uppgick 771 mnkr (390), varav
491 mnkr (108) avsag pagiende nybyggnationer.
Ligenhetsrenoveringar och konverteringar av
lokaler till bostéder uppgick 186 mnkr (142). Ovriga
investeringar uppgick till 94 mnkr (140) och

avsag framst energibesparande investeringar och
hyresgéistanpassningar av lokaler.

Under &ret har 34 fastigheter med 102 l4genheter

i Skinnskatteberg och en kommersiell fastighet
iSundsvall avyttrats. Fastigheterna har sélts

for en kopeskilling i nivd med vérdet vid borjan

av aret. Efter slutreglering av kdpeskillingen for
fastigheter sdlda under foregédende &r uppgick arets
forsdljningar sammanlagt till 34 mnkr.

Arets fastighetsforvirv uppgick till 2 232 mnkr,

varav 1444 mnkr avsig forvarv av fastigheter i
Karlstad, Tranas, Motala och Skévde. Av arets

Fastighetsbestdndet exklusive nyproduktion

Forvaltningsfastigheter, exklusive nyproduktion

mnkr 2020
Ingdende varde 6290
Investeringar 280
Forvarv L2ne
Forsaljningar -34
Vardeforandring 540
Utgende virde .10
Tillvéxt 8,67%

forvarv avsag 240 mnkr 7 fastigheter i Eskilstuna
och 437 mnkr avsag férvarv av 14 fastigheter i
Alingsas och en i Grdbo. 97 mnkr avsag forvéarv
av nybyggnadsprojekt i Eskilstuna och 5 mnkr
avsdg markforvarv i Luled. Forvérven har tillfort
fastighetsportfdljen 1804 ldgenheter och 155 167
kvadratmeter i uthyrningsbara area.

Samtliga forvaltningsfastigheter vérderas
kvartalsvis av extern fastighetsvéirderare. Per den
31 december har fastigheterna virderats av NewSec
Advice AB.

Arets virdeférandring for forvaltningsfastigheter
exklusive nyproduktion uppgick till 540 mnkr
(436) vilket motsvarar en tillvixt om 8,67
procent. Vardeuppgéngen beror pa sdnkta
direktavkastningskrav och kalkylrintor och pa
forbattrade kassafloden. Genomsnittligt direktav-
kastningskrav uppgick till 4,09 procent (4,46) och

Area Hyresvarde  Verkligt varde Verkligt varde Andel
Fastighetstyp mnkr mnkr kr/kvm procent
Bostadsfastigheter 556 8508 17 437 93
Kommersiella fas"fi'g eter 52 h 6
Industrifastigheté"r” 4 0
Samhélisfastigheter 5 15868 1
Summa 549 352 617 9194 16 736 100

Area Hyresvarde  Verkligt varde Verkligt varde Andel
Hubb kvm mnkr mnkr kr/kvm procent
Norr 121 803 144 2278 18703 25
e
Summa 549 352 617 9194 16 736 100
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

genomsnittlig kalkylrdnta uppgick till 5,93
procent (6,54). Den genomsnittliga hyran for
jamforbara bostadsfastigheter har under aret 6kat
med 4,1 procent och uppgick till 1183 kronor per
kvadratmeter (1136).

Stabilt kassaflode

En stor andel bostédder reducerar risken for
vakanser och hyresbortfall vilket ger ett stabilt
kassaflode. Vid utgdngen av december 2020
uppgick det totala antalet hyreskontrakt till

10 243. Bostdder omfattade 5 971 hyresavtal,
med en sammantagen arshyra om 470 mnKkr.
Hyresintdkterna for kommersiella lokaler

var fordelade p& 340 hyreskontrakt med en
arshyra om 103 mnkr. Den genomsnittliga
aterstdende l6ptiden uppgick till 4,6 ar. Ingen
enskild hyresgist svarar for mer dn 1,4 procent
av forvintade hyresintdkter och storsta icke
statliga eller kommunala hyresgésten svarar for
0,8 procent av intikterna. Den sammanlagda
arshyran for uthyrda parkeringsplatser och férrad
uppgick till 15 mnKkr, fordelat pa 3 932 hyresavtal.

Fastighetsviirde jan-dec
exklusive nyproduktion

Hubbar

Som framgar av kartan pa sida 7 dr foérvaltnings-
verksamheten indelad i fyra grafiska hubbar: Norr,
Mitt, Ost och Vist.

Hyresintdkter
mnkr

150
125
100
75
50
25
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

Q1 Q2 Q3 a4 Ql Q2 @3 Q4

2017 2018 2019 2020

Intdkterna har jamfort med fjarde kvartalet 2019 framst
Okat genom fastighetsforvarv.

mnkr Norr Ost Mitt Vast
Ingaende virde 2019 2056 2133 82
Investeringar 3 % 26 5
Forvarv A 240 1442 437
Forsaljningar -1 -29 - -
Vardeforandring R 198 . 61 254 33
y;géende ‘,’?,Fde """""""""""""""" 2278 2404 355 557
Tillvaxt 9,85% 2,94% 11,86% 40,14%
Driftséverskott, mnkr 70 64 123

Direktavkas't“r‘i‘ikhg, procent 32 29 41

Totalavkastning, mnke Ca s

Totalavkastning, procent 125 56 12,4

Area, kvm 121803 127170 265516

Fastighetsvarde, kr/kvm 18 902 14 896

Antal lagenheter 1495 1507 2916
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VARDESKAPANDE FORVALTNING

Vardeskapande forvaltning

Fastighetsinvestering

Arets investeringar uppgick till 771 mnkr

(390), varav 491 mnkr (108) avsag pigiende
nyproduktion, 154 mnkr (112) avsag
uppgradering ldgenheter, 32 mnkr (30) avsag
konvertering av lokaler, 40 mnKkr (61) avsag
hyresgistanpassningar av lokaler, 25 mnkr (13)
avsag energiinvesteringar och 29 mnkr (66) avsag
Ovriga fastighetsinvesteringar.

Uppgradering ligenheter

Nair en hyresgist sdger upp sin ldgenhet

for avflyttning besiktigas ligenheten, och
beroende pa lagenhetens skick, hyresniva och
uthyrningsmarknaden tas beslut om uthyrning
eller uppgradering.

Ar ldgenheten endast i behov av mindre dtgirder
genomfors en deluppgradering med fokus pa
hallbarhet och trygghet. Krivs mer omfattande
atgarder genomfors en totaluppgradering.
Totaluppgradering innebdr att ligenhetens
standard efter uppgradering motsvarar standarden
for en nyproducerad 1dgenhet. Uppgraderingen
paborjas omgaende nir hyresgisten flyttar

ut och en ny hyresgést kontrakteras under
renoveringsperioden. Milsittningen ir att

tvad ménader efter utflytt ska l1igenheten vara
renoverad och redo for ny hyresgést. Genom den
effektiva processen for uppgradering av 1igenheter
och nuvarande hyresnivéer ger uppgraderingarna
en genomsnittlig avkastning om 6 procent.

Under aret har 327 ligenheter totaluppgraderats.
Vid utgdngen av iret var 1570 ldgenheter, eller 25
procent, av totalt 6 259 ldgenheter, uppgraderade
eller nyproducerade. Uppgradering av ldgenheter
leder bade till 6kade hyresintidkter och till ligre
kostnader for framtida underhall. Kortsiktigt
paverkas hyresintdkter negativt till f6ljd av
hyresbortfall under renoveringstiden.

Konvertering och lokalanpassning
Konverteringar av lokaler till ligenheter pigar i
hubb Norr, Sundsvall, i ett flertal olika projekt. I
hubb Mitt har en fére detta matbutik i Finspang
totalrenoverats till ett modernt LSS boende

och ett projekt dér tidigare verksamhetslokaler
konventerast till ligenheter har pabdrjats. I
Finsp&ng har ett kontor konverterats till tre
lagenheter. Lokalanpassningar pagar framst i
hubb Mitt dir tvi nya tandlékarkliniker skapas, en
i centrala Finspang och en i Karlskoga.

Héllbarhet

Arets energiinvesteringar uppgick till 25 mnkr.

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

Ovriga fastighetsinvesteringar

Ovriga fastighetsinvesteringar avser frimst
avslutning av projekt dar tidigare dgare har valt att
totalrenovera hela byggnadskroppar.

Investeringar
mnkr " . «

Norr Ost Mitt Vast Totalt
Nyproduktion 6 A8 . 89
Totaluppgraderingar 48 583 3 140
Deluppgraderingar 6 3 5 14
Komemeringar gy
Lokalanpassningar 5 L ¥ - .40
Energiinvesteringar 5 5 15 - 35
Ovriga fastighetsinvesteringar 3 9 15 2 29
Totalt 79 561 126 5 771
Totaluppgraderingar .

Norr Ost Mitt Vast Totalt
Antal renoverade lagenheter 2020 o M4 M9 8B 32T
Genomsnittlig hyresokning, tkr/arsbasis 27 28 29 29 28
Genomsnittig storlek pa renoverad lagenhet, kvm 70 71 65 67 68
Antal renoverade eller nyproducerade lagenheter 3% 492 .832  ...20.....A570.
Andel renoverade eller nyproducerade, procent 26 33 22 15 25
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PROJEKTUTVECKLING

Projektutveckling

Forvirv av bostadsutvecklaren SSM
Genom foérvirvet i december 2020 av SSM Holding
AB tillférdes Amastens projektportfdlj pAgaende
och planerade projekt fér bostadsproduktion
motsvarande drygt 4 900 ligenheter i
Stockholmsomradet. Under 2021 kommer
projekten att utvarderas for att faststdlla den mest
fordelaktiga upplatelseformen och dgarformen.

Projektportfoljen

Den sammanlagda projektportféljen efter forvarv
av SSM omfattar sammanlagt 6 610 ldgenheter
och av dessa dr 1 328 ligenheter under produktion,
varav 601 lagenheter for egen férvaltning.

Bild: Riki-husen i Tomtebo, Umeé’;-

Projekt under utveckling omfattar 3 663
lagenheter, varav 2 671 i Storstockholm. En fortsatt
stor efterfrdgan pa hyresritter, vil beligna
byggritter i kombination med byggnation med
Riki-konceptet ger stor potential for fortsatt
nyproduktion.

Information om respektive projekt dr i allt
vasentligt bolagets aktuella beddmning av
respektive projekt. Dessa beddmningar och det
slutliga utfallet av respektive projekt kan komma
att fordndras pd grund av faktorer, sdvidl inom
som utom bolagets kontroll. Utformningen

av detaljplaner, myndighetshetsbeslut och
marknadsforutsattningarna kan komma att
forandras.
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NYPRODUKTION

Nyproduktion

Férvarvade Agar- Upplatelse- Antal Virde 31 Bedémd Drifts- Fardig-
projekt form" Igsh dec 2020 investering o6verskott stdllande
mnkr mnkr mnkr
Hr 107 277
Hr 170 193
Hr 123 192
Hr 49 12
Eskilstuna  Nystavaren 5-7 100% Hr 152 98 284 109  2022Q2
Summa for egen férvaltning 601 772 1183 55,0
Solna Slingan 1 SSM 50% Brf 252 2021 Q1
Brf 188 142
Hr 178 o
Blaklinten 8 Brf 109 180 2022 Q1
Summa for férsaljning 727 322
Projekt under utveckling
C i Hr 76
Hr 158
He o128
Hr s«
W 205
o L
He o125
W o125
o o g
Hr 77 4
Hr 134 60
s
Hr 167 62
Brf 204 20
Brf 250 a2
Hr 150 27
o o g
Hr 516 .
S E T
Stockholm  Hammarby Sjostad SSM 100% Brf 150 1
Summa 3663 338
Projekt under utvérdering
Umea Tomtebo gard 100% Hr 100
o S e
Hr 240 S
Bf 8O0
Hr .72 3 e
Stockholm  Orjan 23 SSM 100% Hr 170 17
Summa 1619 70
Totalt 6610 15022

"Projekt forvarvade genom SSM kommer under 2021 att utvarderas for att faststalla den mest fordelatiga
upplatelseformen och agarformen.

2Varav 730 mnkr redovisas som varulager i finansiell stallning.
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HALLBARHET

Hallbarhet

Amastens 6vergripande mal ar att utveckla
trygga bostader for lAngsiktigt 4gande i tillvaxt-
kommuner. Langsiktig hallbar utveckling ska
uppnés genom virdeskapande forvaltning med
starkt lokalt engagemang, nyproduktion av
bostider, gediget energiarbete for att minska
klimatavtrycket, dppenhet for nya tekniska
l6sningar och starkt fokus pé social hallbarhet.

FN:s 10 Globala Compact-principer och Agenda
2030-malen utgdr grunden for Amastens
hallbarhetsarbete. Agenda 2030 har faststéllt 17
globala mal for hallbar utveckling. Av dessa har
Amasten valt att fokusera pa foljande atta mal.

Ekologisk hallbarhet - 7,12, 13

Ekologisk hallbarhet &r beroende av utveckling
och innovation for att framgangsrikt bidra till
ett minskat klimatavtryck. Amasten arbetar
med stindiga férbattringar och regelbunden
oversyn av verksamheten for att minska bolagets
klimatavtryck.

Under det fjarde kvartalet 2020 erholl, det

under 2019 nyproducerade bostadshuset

i Timra, Amastens forsta Green-Building
certifiering. Fastigheten overtraffar BBR-kravet
med stor marginal med en energiférbrukning
som understiger nybyggnadskraven med 50
procent. Fastigheten dr producerad enligt Riki-
konceptet och kompletterad med bergvirme,
FTX-atervinning och solpaneler. Férbrukning
under 2020 av kopt energi uppgick i genomsnitt
till 49 kWh/m2. Genom kombinationen av
solpaneler och inkdp av 100 procent grén el bidrar
fastigheten med noll i 6kade koldioxidutslapp.
Detta goda resultat har uppnétts genom central
energiuppfoljning och lokal fastighetsdrift av hog
kvalitet.

Klimatmalen ska inte enbart uppnas genom smarta
energilosningar for nyproduktion. Stora satsningar
genomfors dven pa befintliga fastigheter med
maélsittning att drligen minska utsldppen

av koldioxid med 5 procent. Under det fjarde
kvartalet 2020 fardigstilldes ombyggnationen

av 14 fjarrvirmecentraler i en bostadsfastighet

i Motala, vilket skapat forutsdttningar for ett
reducerat klimatavtryck. Genom att komplettera
fastigheten med franluftsvirmedtervinning och
avloppsvirmeéatervinning kan energi, vilken
tidigare gitt till spillo, atervinnas pa ett effektivt
sdtt. Harigenom har utsldppen av koldioxid under
2020 reducerats med 45 procent. Under 2020 har

5 JAMSTALLDHET
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OCHEKONOMISK
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i

energiforbrukningen minskat med 1767 000
kWh, vilket motsvarar energiforbrukningen for
cirka 750 lagenhetshushall under ett &r. Genom
anvindning av smart virmepumpsteknik och
gron el har koldioxidutsldppen reducerats med 35
ton, vilket motsvarar utsldppen for 140 flygresor
resor tur och retur Stockholm-Ume4. Utvardering
och analys av detta projekt kommer att ge 6kad
kunskap och bidra till att framtida projekt kan
genomfoéras kostnadseffektivt och hallbart, vilket
ar en forutsittning for att kunna minska framtida
klimatavtryck.

AMASTEN FASTIGHETS AB | BOKSLUTSKOMMUNIKE JAN-DEC 2020 13
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HALLBARHET

Trygghet - 8, 11
Trygghet har i genomfoérd visentlighetsanalys

identifierats som det viktigaste sociala
fokusomradet. Trygghetsaspekten omfattar

bade hyresgister och personal. Under padgaende

Coronapandemi har forvaltningsorganisationen
fokuserat pé att, med bibehéllen kvalitet, minska
smittspridning. Arbetet i fastigheterna och

lagenheterna har anpassats med hinsyn till
hyresgésternas och personalens sdkerhet.

For att 6ka tryggheten har under aret ytterligare

490 lagenheter utrustats med sdkerhetsdorrar.
Totalt har 37 procent av ldgenheterna denna

trygghet. Ett flertal omr&den har uppgraderats
med ytterligare sdkerhetslosningar i form av
elektroniska passagesystem. Vid utgangen av
aret hade 52 procent av bostadshusen i Amastens
bestind passagessystem.

For att ytterligare 6ka tryggheten och sdkerheten
har arbetet med trapphusrenoveringar fortsatt
under 2020. Sammantaget ar rorelsestyrd
belysning installerad i 42 procent av fastigheterna.

Lixhjilpen -4, 5,10

Amasten sponsrar Stiftelsen Laxhjdlpen och
sedan tv4 ar ar ett framgangsrikt samarbete
etablerat i Sundsvall. Under 2020 har Amasten
medverkat till att starta upp ldxhjalpen i
Satraskolan i Givle. Eleverna i Sdtraskolan

har tagit tillvara pad moéjligheten pé ett bra

sitt trots pagdende Coronapandemi och har
genom programmet fatt kontinuerligt stdd av
laxhjalparna under hostterminen. Eleverna har
ireportage i Gévle Dagblad lAmnat positiv feed-
back om verksamheten, vilket enligt dem varit ett
fantastiskt stdd och gjort stor skillnad.

Laxhjilpseleverna i Sundsvall och Gavle har
dessutom erbjudits sommarjobb. Ett forsta
sommarjobb ger ungdomarna méjlighet att préva
pa arbetslivet, fi ett arbetsbetyg och arbetsintyg
vilket 6ppnar dorrar till det framtida arbetslivet.

W
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Koncernens rapport over totalresultat

2020 2019 2020 2019
tkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintdkter 149348 127797 502 110 398 369
Fastighetskostnader -73950 -73446 -236 720 -205 950
Driftséverskott 75 398 54 351 265 390 192 419
Central administraton . -13761 9826 -42 248 -34 686

"""""""""""""" 9% 102 99

to 22014 27070 -73 215 -86 556

Férvaltningsresultat fastigheter 39725 17 551 150 029 71 276

""""" 24891 87324 69 591

"""" 28264 96824 -72 964

"""""" - -15507 -

-3373 -25 007 -3373

Resultat frén andelar i intressebolag -3477 5268 6319 16 269

3 igheter 80616 21305 566 107 436 197

Vardeférandring finansiella derivatinstrument 1475 5611 -4 394 -4917

3 ingar 31672 - 31672 -

Resultat fore skatt 125 937 46 362 724726 515 452

Skatt -28898 -5907 -151 040 -91 199

Periodens resultat 97 039 40 455 573 686 424 253

Ovrigt totalresultat . - L -

Periodens totalresultat 97 039 40 455 573 686 424 253
Periodens totalresultat hanforligeitf: -~ ...

40455 573710 424 253

- 24 5

""""" 13551 134029 55 276

Totalresultat hanforligt till stamaktierna 93 039 36 455 557 686 408 253

Forvaltningsresultat fastigheter per stamaktie®, kr 006 003 0,25 0,18

Periodens resultat per stamaktie fére utspadning, kr 015 008 1,04 1,34

Periodens resultat per stamaktie efter utspadning?, kr 0,15 0,08 1,04 1,34

" Alternativt nyckeltal for att belysa forvaltningsverksamhetens intjaning
2Utspadningen avser utestdende incitamentsprogram
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KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Kommentar till rapport dver totalresultatet

Oktober — december 2020

Hyresintéikter

Koncernens intdkter for perioden oktober till
december 2020 uppgick till 149 mnkr (128), vilket
motsvarar en 6kning med 17 procent jamfort
med motsvarande period féoregdende ar. Kopta
fastigheter har 6kat intdkterna med 43 mnkr och
salda fastigheter har minskat intdkterna med

25 mnkr. Intdkterna fér jaAmforbara fastigheter
uppgick till 57 mnkr (54), vilket motsvarar en
O0kning med 5,5 procent.

Driftsoverskott

Driftsoverskottet for perioden oktober till
december 2020 har 6kat med 39 procent, eller

21 mnkr, och uppgick till 75 mnkr (54). Kdpta
fastigheter har jamfort med motsvarande period
foregdende &r 6kat driftsdverskottet med 22 mnkr
och sélda fastigheter har minskat driftséverskottet
med 14 mnkKkr. Driftséverskottet for jimforbara
fastigheter uppgick till 33 mnkr (20), vilket
motsvarar en 6kning med 66 procent. Det
forbéttrade driftsoverskottet beror pa 6kade
intdkter, ligre taxebundna kostnader och

lagre kostnader for fastighetsadministration.
Overskottsgraden for det totala fastighets-
bestindet 6kade frdn 42,5 procent féregdende ar
till 50,5 procent.

Driftsoverskott
mnkr

100
75

50

Q120304 Ql2Q304 Q120304 Q10304

2017 2018 2019 2020

Driftsdverskottet har jamfort med fjarde kvartalet 2019
framst dkat genom fastighetsforvarv.

Central admininistration
Periodens kostnader for central administration
uppgick till 14 mnkr (10).

Finansnetto

Finansnettot for fjarde kvartalet 2020 uppgick till
-22 mnkr (-27). Det forbattrade finansnettot jAmfort
med foregdende beror framst p& under perioden
aktiverade rdntekostnader avseende finansiering

av pagdende nyproduktion om 3,5 mnkr (-).
Réintetdckningsgraden for perioden uppgick till
1,70 jamfort med 1,79 féregdende ar. Exklusive
forvarvskostnader uppgick rintetdckningsgraden
till 2,59.

Forvaltningsresultat fastigheter
Forvaltningsresultat fastigheter fér perioden
oktober till december 2020 uppgick till 40 mnkr
(18). Resultatforbéttringen beror frimst pé ett 6kat
driftsdverskott.

Forvaltningsresultat fastigheter

mnkr
60
40
20
0
Q120304 Q1Q2Q30Q4 Q1Q2Q304 Q1Q20Q30Q4
2017 2018 2019 2020

Forvaltningsresultat fastigheter har jamfort med fjarde
kvartalet 2019 6kat genom ett forbattrat driftsoverskott.

Resultat bostadsproduktion

Periodens resultat for bostadsproduktion uppgick
till -24 mnkr (-3), varav -16 mnkr avser forvarvs-
kostnader for forvirvet av SSM Holding AB.

Resultat fran andelar i intressebolag

Resultatet frin andelar i intressebolag uppgick
till -3 mnKkr (5). Det negativa resultatet beror pa
omvéirdering av andelarna i SSM Holding AB i
samband Amastens forvarv av bolaget i december
2020.

Virdeforandring

Viardeférindringen for fastigheter uppgick till 81
mnkKr (21) och vardeférdndringen for finansiella
derivatinstrument uppgick till 1 mnkr (6). I
samband med att Studentbostédder i Sverige AB
forvarvades av det noterade fastighetsbolaget
Prime Living AB omklassificerades koncernens
andelar i intressebolag avseende Studentbostdder
i Sverige AB till finansiella placeringar. Denna
finansiella placering har under perioden 6kat i
varde med 32 mnKkr (-).
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KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till 29 mnkr (6),
varav 12 mnKr (5) avser aktuell skatt och 17 mnkr
(1) avser uppskjuten skatt. Den 6kade kostnaden
for aktuell skatt beror pa lagre avdragsratt for
rintekostnader och péa aktuell skatt i under
perioden férvirvade bolag.

Periodens resultat

Periodens resultat 6kade med 57 mnkr och

uppgick till 97 mnkr (40). Resultatférbittringen ar

hanforlig till ett forbattrat driftséverskott och till
Okade virdefordndringar.

Januari - december 2020

Hyresintéikter

Koncernens intikter fér perioden januari till
december 2020 uppgick till 502 mnkr (398),
vilket motsvarar en 6kning med 26 procent eller
104 mnkr jAmfort med foregdende ar. Kdpta

fastigheter har i forhallande till féregdende ar dkat
intdkterna med 188 mnkr och salda fastigheter har

minskat intikterna med 98 mnkr. Intikterna for

jamforbara fastigheter uppgick till 218 mnkr (204),

vilket motsvarar en 6kning av intdkterna med 7,0

procent.

Jamforbara fastigheter

2020 2019
tkr jan-dec jan-dec
Intakter 217 682 203512
Fastighetskostnader -102588  -106 850
Driftsoverskott 115094 96662
'6\“/'é'r's“k6't't'séféd 529% 475% .

2020 2019
tkr 31 dec 31 dec
Antal lagenheter 1921 1921
Antal uppgraderade Igh 398 279
Andel uppgraderadelgh ~ 20,1%  14,5%
Uthyrningsbar area, kvm 208041 208041
Vorkiiat varda e S
Vardo it jieprar e S

Vid utgdngen av dret omfattade den totala
fastighetsportfdljen 6 259 lagenheter, varav 288 var
vakanta. Justerat for 1igenheter vilka tomstallts
infor renovering uppgick den reella vakansen till
2,2 procent (2,1). Den reella, ekonomiska vakansen,
for lokaler uppgick till 10,3 procent (7,5). Den
genomsnittliga hyran for jimforbara bostdder har
sedan borjan av aret 6kat med 4,1 procent, och
uppgick till 1183 kronor per kvadratmeter (1136).

Driftsoverskott

Driftsoverskottet for aret uppgick till 265 mnkr
(192), vilket motsvarar en 6kning med 38 procent
jamfort med foregdende 4r. Kopta fastigheter har
jamfort med forgdende &r 6kat driftsdverskottet
med 104 mnKkr och avyttrade fastigheter har
reducerat driftséverskottet med 49 mnkr. For
jamforbara fastigheter uppgick driftsoverskottet
till 115 mnkr (97), vilket motsvarar en 6kning med
19,1 procent. Det forbittrade driftsdverskottet beror
pa 6kade intikter, ldgre taxebundna kostnader och
lagre kostnader for fastighetsadministration.
Overskottsgraden for det totala fastighets-
bestandet 6kade till 52,9 procent (48,3).

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

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -73 mnkr (-87). De

lagre finansiella kostnaderna beror pé lagre
genomsnittliga rintor under 2020, aktiverade
rantekostnader avseende finansiering av
pagéaende nyproduktion och pa att finansnettot for
foregédende ar belastats med kostnader for 16sen
av 1an med hog rinta. Rantetickningsgraden har
jamfort med foregdende ar dkat fran 2,08 till 2,94.
ExKklusive forvarvskostnader om 16 mnkr uppgick
rantetdckningsgraden till 3,17.

Forvaltningsresultat fastigheter
Forvaltningsresultat fastigheter har jAmfort med
foregdende ar 6kat med 110 procent, eller 79 mnkr,
och uppgick till 150 mnkr (71). Resultatférbattring-
en beror frimst pa ett forbattrat driftsdverskott.
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KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Kommentar till rapport dver totalresultatet

Resultat fran andelar i intressebolag

Resultatet fran andelar i intressebolag uppgick

till 6 mnkr (16). Resultatférsdmringen jamfort

med foregdende ar beror dels pa att andelarna i
Studentbostider i Sverige AB fran och med det fjdrde
kvartalet 2020 redovisas som finansiell placering
eftersom betydande inflytande inte lingre forligger
pa grund av fordndrad dgarandel, dels pé att
andelarna i SSM Holding AB frdn och med det fjirde
kvartalet 2020 redovisas som aktier i dotterbolag,
dels pa att andelarna i SSM Holding AB i samband
med Amasten forvarv av SSM omvérderades, vilket
gav en negativ resultateffekt om 3 mnKkr.

Resultat bostadsproduktion

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

Vardeforindring

Vardeforandringen for forvaltningsfastigheter upp-
gick sammantaget till 566 mnkr (436), vilket motsva-
rar en tillvixt om 8,8 procent (12,1). Virdeuppgangen

beror pa forbattrade kassafloden och pé sdnkta direkt-

avkastningskrav och kalkylrdntor. Virdeféridndringen
for finansiella derivatinstrument uppgick till -4 mnkr

Segmentsrapportering 2020

(-5). I samband med att Studentbostider i Sverige AB
forviarvades av det noterade fastighetsbolaget Prime
Living AB omkKklassificerades koncerns andelar i in-
tressebolag avseende Studentbostider i Sverige AB till
finansiella placeringar. Denna finansiella placering
har under perioden 6kat i virde med 32 mnKkr (-).

Skatt

Arets skattekostnad uppgick till 151 mnkr (91), varav
30 mnkKr (5) avsag aktuell skatt och 121 mnKr (86)
avsig uppskjuten skatt. Den 6kade kostnaden for ak-
tuell skatt beror pa ldgre avdragsrétt for rantekostna-
der och pé aktuell skatt i under aret férvirvade bolag.
Den uppskjutna skatten ar baserad pa den framtida
lagre skattesatsen om 20,6 procent da de temporira
skillnaderna kommer att realiseras till den framtida
lagre skattesatsen.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 574 mnkr (424). Resultatfor-
battringen beror pa ett forbattrat forvaltningsresultat
fastigheter och pa 6kade vardeférandringar.

) Del- Bostads-
mnkr Norr Mitt Ost Vast summa produktion Centralt  Totalt
Hyresintakter .38 219 133 12 502 o ....202
Fastighetskostnader 87089237 e 23T
Driftsdverskott 71 122 64 8 265 265
Tl A T S A O e Az
Ovrigarérelseintakter 0
LA LA T 4 S £
Férvaltningsresultat fastigheter -115 150

Intakter bostadsproduktion

'R“esuItautuBaéi:éd's'pfddﬁkflon 122811214 e R e I NSO LD
Resultat frdn andelar i intressebolag e B 6
Vardeférand

\

va

Resultat fére skatt 28 725

L L X S
Arets resultat -151 574

OV IO AN S UIAt e

Arets totalresultat 574
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KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Segmentsrapportering 2019

. Bostads-
mnkr Norr Mitt  Ost Syd Delsumma produktion Centralt  Totalt
Hyresintakter .. 99 122 398
tskostnader 53 66 207
Driftsoverskott 46 192

Central administration

Orelseintakter

Finansnetto

ndring finansiella d
ndring finansiella p

Skatt AL S, 91
Arets resultat -91 424
OVIIGUIOTAITSUILAL | e o
Arets totalresultat 424
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Koncernens rapport dver finansiell stillning

2020 2019
tkr 31 dec 31 dec

TILLGANGAR

23823
6431477,
141 000

S < % =2
D3 TAO T
122828
v d O8NS T3298
10 394 254 6 656 375

...731844
L.ner7 )
.....9146
...236883 67182
..24100
121792
...1759061 219803
12153 315 6 876 178

Summa omséttningstillgéngar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

..5192457 3059324
5205 873 3 059 324

333308 L 18ANTT

1200160

o AT

34 .1
4692 069 2674585

1799298 ...297125.

71855 44403
4205674882
i 2299313 1142269
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12153315 6 876 178

"Tillkommande belopp genom forvarv av SSM framgar av forvarvsanalys, se sida 32.
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KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Kommentar till rapport ver

finansiell stillning

Immateriella anléiggningstillgAngar

De immateriella anldggningstillgdngarna uppgick
vid utgingen av aret till 24 mnkr (24) och avsag den
exklusiva ritten att pa den nordiska marknaden,
under fem ar, uppféra modulproducerade
bostadsfastigheter enligt Riki-konceptet samt
aktiverade kostnader fér utveckling av konceptet.
De immateriella tillgdngarna skrivs av i takt med
fardigstillande av producerade l1dgenheter.

Andelar iintressebolag

Andelar i intressebolag uppgick vid &rets borjan till
123 mnKkr och avsig Studentbostider i Sverige AB.

I samband med att Studentbostider i Sverige AB
forviarvades av det noterade fastighetsbolaget Prime
Living AB omKklassificerades koncerns andelar i
intressebolag avseende Studentbostédder i Sverige AB
till finansiella placeringar eftersom det betydande
inflytandet inte langre féreligger pa grund av
fordndrad dgarandel. Vid utgdngen av aret hade
koncernen inga andelar i intressebolag.

Andelari och fordringar pé joint ventures

Andelar i joint ventures uppgick till 54 mnkr (-)

och fordringar pa joint ventures uppgick till 123
mnKkr (-). BAde andelarna och fordringarna avsag
genom férvirvet av SSM Holding AB tillkommande
tillgadngar.

Ovriga finansiella fordringar

De 6vriga finansiella fordringarna uppgick vid
utgangen av aret till 199 mnkr (74), varav 193
mnkr avsig aktier i Studentbostider i Sverige AB.
I samband med att Studentbostider i Sverige AB
forvarvades av det noterade fastighetsbolaget
Prime Living AB omKklassificerades koncerns
andelar i intressebolag om 161 mnkr avseende
Studentbostédder i Sverige AB till finansiella
placeringar. Denna finansiella placering har direfter
okat i virde med 32 mnKkr (-), vilket redovisas som
vardefordndring Over resultatrdkningen.

Forvaltningsfastigheter

Virdet for fastighetsbestindet har under aret 6kat
med 3 535 mnkr och uppgick till 9 966 mnkr (6 431),
varav 772 mnKr (141) avsag pdgéende nyproduktion.
Arets investeringar i fastigheter uppgick till 771
mnkr (390), varav 491 mnkr avsag pagaende
nyproduktion. Arets férvirv uppgick till 2 232 mnkr
(3 695) och arets forsédljningar uppgick till 34 mnkr
(1682). Vardeforandringen uppgick till 566 mnkr
(436). Vardeforandringen beror pa forbattrade
kassafloden och sdnkta direktavkastningskrav och
kalkylréntor.

Fastighetsvdiirde 2020
mnkr 31 dec
Ingéendevarde 6431 3592

Investeringar 771
Forséljningar ~~ -34  -1682
Vardeférandring 566 436
Utgdendevdrde =~ 9966 6431
Virdetillvixt 8,8% 12,1%
Varulager

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

sin helhet det genom férvarvet av SSM Holding

AB tillkommande varulagret avseende pagdende
bostadsproduktion. Under 2021 kommer projekten
att utvirderas for att faststilla den mest fordelaktiga
upplatselseformen och dgarformen.

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

Eget kapital

Det egna kapitalet har under aret 6kat med

2147 mnkr och uppgick vid utgdngen av aret

till 5206 mnkr (3 059), vilket motsvarar en

soliditet om 42,8 procent (44,5). Under iret har

tva fore detta anstillda nyttjat rittigheten att
konvertera utestdende forlagslan till aktie. Genom
konverteringen har det egna kapitalet 6kat med 600
tkr och antalet utstdende stamaktier har 6kat med
95 238 aktier. Under april genomfordes en riktad
nyemission av 90 000 000 stamaktier till kursen
7,20 kronor per aktie. I september genomfdrdes

en riktad nyemission av 68 493 151 stamaktier till
kursen 7,30 kronor per aktie. I oktober genomfoérdes
av apportemission av 972 200 stamaktier till kursen
7,48 kronor per aktie. I november genomfordes en
nyemission av 15 000 000 stamaktier till kursen
5,25 kronor per aktie i samband med att utstdende
optioner nyttjades. I december genomférdes en
apportemission av 47 988 640 stamaktie till kursen
7,52 i samband med forvirvet av 97,5 procent av
aktierna i SSM Holding AB. Emissionerna 6kade
koncernens egna kapital med 1575 mnkr, efter
avdrag for emissionskostnader. Antalet utestdende
stamaktier har under aret 6kad med 222 549 229
aktier och uppgick vid &rets utgdng till 679 376 599
aktier. Arets resultat har dkat det egna kapitalet med
574 mnKkr och ldmnad utdelning pa preferensaktier
har minskat det egna kapitlet med 16 mnkr. Innehav
utan bestimmande inflytande 6kade med 13 mnkr
och avsag aktiedgarna till 2,5 procent av aktierna

i SSM Holding AB vilka vid utgdngen av aret €j
accepterat Amastens uppkopserbjudande.
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KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Kommentar till rapport ver

finansiell stillning

Réntebirande skulder

Amastens finansiering sker frimst genom upplaning
hos nordiska banker. Bankupplaningen ar sdkerstilld
genom pant i fastigheter.

Koncernens rantebidrande skulder uppgick vid ut-
gangen av aret till 6 124 mnkr (3 501), varav

5915 mnkKr (3 497) avsag 1an fran banksektorn, 206
mnkr (-) avsig utestdende obligationslan i dotterbo-
laget SSM Holding AB och 3 mnkr (4) avsig konverti-
bla férlagslan. De konvertibla férlagslanen avser ett
incitamentsprogram riktad till anstéllda i Amasten
exklusive ledningsgruppen. De rdntebadrande skul-
dernas verkliga virde bedoms i stort 6verensstimma
med redovisat virde. Outnyttjad checkrdkningskredit
uppgick vid utgdngen av aret till 70 mnkr (10).

Belaningsgraden, berdknad som rantebdrande
skulder med avdrag for likvida medel i relation till
summan av fastigheternas verkliga virde, finansiella
tillgdngar, andelar i och fordran pé joint venture,
andelar i intressebolag och varulager uppgick till 49,2
procent (50,9). Beldningsgraden ska enligt bolagets
finansiella mal 1angsiktigt understiga 70 procent.
Réntetickningsgraden for aret 6kade till 2,94 (2,08).
ExKklusive forvarvskostnader uppgick rantetick-
ningsgraden till 3,17. Genomsnittlig rdnta fér 1an fran
banksektorn och obligationslan uppgick vid utging-
en av aret till 2,15 procent (1,68). Den genomsnittliga
rdntan har 6kat genom tillkommande l4n med hog
rénta i samband med foérvarvet av SSM. Den genom-
snittliga rantan for fastighetsldn uppgick till 1,51
procent (1,68). Den genomsnittliga kapitalbindningen
uppgick till 3,2 ar (4,3) och den genomsnittliga rénte-
bindningen uppgick till 11,7 minader (13,6).

Finansiella derivatinstrument

Derivatportféljen omfattade rinteswappar om no-
minellot 1550 mnKkr (485) med forfall mellan 2022 och
2026. Arets orealiserade vardeférdndring uppgick till
-4 mnkr (-5). Vid utgdngen av aret redovisade derivat-
portfoljen ett underviarde om 9 mnkr (5).

Beldningssgrad
70%
60%
50%
40%
30%
Q120304 Q120304 Q1Q2Q304 Q1Q2Q30Q4
2017 2018 2019 2020

Rdéintebdrande skulder och medelrdnta

mnkr

7000 3,5%
6000 3,0%
5000 2,5%
4000 2,0%
3000 1,5%
2000 1,0%
1000 0,5%

0 0,0%

QlQ20304 Q1Q2Q30Q4 Q1Q2Q30Q4 Q1Q2Q30Q4
2017 2018 2019 2020

Den genomsnittliga rantan har dkat genom tillkommande lan
med hog ranta i samband med forvarvet av SSM.

Kapitalbindning 2020-12-31

Loptid, ar Belopp, tkr  Andel, %
O 1799598 29
,,,,,,,,,,,, 2155948 35
""" 837 462 ) 14 i
"""""""" 892 286 15
"""""""" 348 359 6
87 085 1
Summa/Snitt 6120738 100
Réintebindning 2020-12-31
Loptid, ar Belopp, tkr  Rénta, % Andel, %
O 3581243 269 59
12 i 18294950 183300
23 2100002 001 8
B e e
s B
5- 200 0002 0,83 3
Summa/Snitt 6 120 738 2,15 100

" Beloppet inkluderar ranteswapar om 840 mnkr
2 Beloppen avser ranteswapar
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens rapport over fordndringar
i eget kapital

Ovrigt Innehav utan
tillskjutet Balanserade bestammande
tkr Aktiekapital kapital ~ vinstmedel =~ Summa inflytande Summa

Ingéende eget kapital 2019-01-01 177684 1957241 938372 1196353 ). 196,333

Aretsresutat e Y24 253 424253 T 224253
Ovrigt totalresultat e
Summa totalresultat B ...424 253
Nyemission 41667 133333 73,000
Apportemission 237476 1042042 1279518 1279518
Utdelning preferensaktier 216000 -16 000 -16.000

Utgaende eget kapital 2019-12-31 456827 3132616  -530119 3059324 - 3059324

Ingdende eget kapital 2020-01-01 456827 3132616  -530119 3059324
Arets resultat 573710
Ovrigt totalresultat -
Summa totalresultat 213710 573710
Innehav utan bestammande inflytande et et ottt
Nyemission 173589 10377160 . 1210749
Apportemission 48 961 315714 . ...364675
,,,,,,,, 16,000 216000 716000
Utgéende eget kapital 2020-12-31 679377 4485490 27591 5192458 13 415 5205 873

Utdelning preferensaktier
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Koncernens rapport over kassafloden

tkr

2020
jan-dec

2019
jan-dec

Driftsdverskott

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
férandring av rorelsekapital

Ovriga materiella anlaggningtillgéngar.

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Emission - stamaktier

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode

Likvida medel vid periodens slut

..202383 .

- -749839

e 9010
...74000 A
LS

890372

.. 136639
237633 .

674 272

274046

..1.423 520

39

-599

202377

34257

771068 3
72223855

192419
..34686

2415306
1681953

/160400 -30500

1011808

121792

-840283

49358
12434

-2925833

...1.210148
...218000
SO )
3070040

674 272

3300494

552480
121792

-1149 870

175 000
-16000
.24
5146594
1155 064
12637

109155
121 792
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets resultatrikning

tkr

2020
jan-dec

2019
jan-dec

21434

28831

L3303

726359

Rorelseresultat

Ranteintakter

27528

-61 869

..22393

.07 886

34358

10254

24104

Arets totalresultat

24104

Moderbolagets balansrikning

i sammandrag

tkr

TILLGANGAR
iella anlaggningstillgdngar

Summa tillgangar

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital

Summa eget kapital

Rantebarande skulder

Summa eget kapital och skulder

..2980327 ..1214384
32935 121350

e O D80T
4940 457 2949 833

e 083099 L
..30397104 .
3722803

461150
1657339,
2118489

303330 . 3320,
22123 .. 806625
v 02181 .. 20769

4940 457 2949 833
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AMASTENS AKTIER

Amastens aktier

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

Aktieinformation per 2020-12-31

Stamaktie Preferensaktie

348,00

Genomsnittligt antal utestaende aktier

Aktiekursutveckling och handeln

Vid utgingen av aret uppgick aktiekursen till 7,76
kronor per stamaktie (8,50) vilket motsvarar ett
borsviarde om 5 266 mnkr. Genomsnittligt antal
omsatta stamaktier per bérsdag uppgick under aret
till 444 153 stamaktier eller 3 424 261 kronor. Vid
utgangen av aret uppgick preferensaktiekursen till
348 kronor per preferensaktie (354) vilket motsvarar
ett borsvarde om 278 mnkr. Genomsnittligt antal
omsatta preferensaktier per bérsdag uppgick under
aret till 1769 preferensaktier eller 585 528 kronor. Det
samlade borsvardet vid ret utgdng uppgick till
5544 mnkr.

Aktiekapitalet

Vid utgingen av dret uppgick antal aktier till

679 376 599, fordelat pa 678 576 599 stamaktier av
serie A och 800 000 preferensaktier av serie B. Varje
aktie har ett kvotvdrde om 1,00 kronor och berittigar
till en rost per stamaktie och 1/10 r&st per preferens-
aktie. Stamaktierna ger lika rétt till utdelning. Prefe-
rensaktierna har foretrddesritt till en arlig utdelning

Amasten stamaktie
Kr/aktie
12

10

2017 2018

Crex

2019

534 349 292 800 000

om 20 kronor per preferensaktie. Antalet aktiedgare
vid aret utgdng uppgick till 13 858.

Utdelning

Utdelningen till preferensaktiedgare sker i enlighet
med bolagsordningens bestimmelser, efter beslut pa
arsstdmman, vilket innebér en arlig utdelning om
20,00 kronor per preferensaktie med kvartalsvis
utbetalning om 5,00 kronor per preferensaktie.

Styrelsen foreslar drsstimman att ingen utdelning
lamnats for verksamhetsaret 2020 till stamaktieé-
garna och att utdelning ldmnas till preferensaktiea-
garna med 20 kronor per aktier.

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

2020

—— Amasten stamaktie
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AKTIEAGARE

Aktiedgare

Agarstruktur per 31 december 2020

Aktiedgare Stamaktier Preferensaktier Totalt Kapital ~ Roster
ICA-handlarnas Férbund Finans AB 240900 000 - 240900000 35,46%  35,50%
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB 108 348 263 - 108348 263

Lansférsakringar Fastighetsfond 65270837 -

Eiendomsspar AS 52982373 - 52982 373

Alandsbanken i &gares stalle 27901926 27907 079

Verdipapirfondet Odin Eiendom 19770761 19770761

Nordnet pensionsforsakring AB 18 806 484 18856 135

Helene Sundt AS 17050000 - 17 050 000

Weland AB 16 240 000 -

Expassum Invest AB 10 000 000 18 000

Delsumma 577 270 644 72804

Ovriga 101 305 955 727196 102033 151

Total 678 576 599 800000 679376599  100,0% 100,0%
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NYCKELTAL PER KVARTAL

Nyckeltal per kvartal

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

|ng procent
gar fastighet, mnkr

ultat, mnkr

Overskottsgrad, procent

Finansiella uppgifter

Avkastning pa eget kapital, procent

Soliditet, procent

Aktierelaterade uppgifter, kr/stamaktie

Periodens resultat?
Substansvarde

" Exklusive nyproduktion
?Baserat pa genomsnittligt antal stamaktier under perioden
Se definitioner pd sidan 35

Substansviirde per stamaktie Verkligt viirde fastigheter
kr mnkr
8 10 000
6 8000
6000
4
4000
2 2000
0 0
QlQ20304 Q1020304 Q1Q2Q304 Q1Q2Q304 Q1Q20304 Q1020304 Q1Q2Q304 Q1Q20Q30Q4
2017 2018 2019 2020 2017 2018 2019 2020

Verkligt varde har frémst 6kat genom kvartalets férvarv.
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NYCKELTAL PER AR

Nyckeltal per ir

Fastighetsrelaterade uppgifter 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014

Overskottsgrad, procent

Finansiella uppgifter

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

Aktierelaterade uppgifter, kr/stamaktie

Eget kapital

Arets resultat?
Substansvarde 7,88 6,64 6,25 511 4,87 3,92 3,51

" Exklusive nyproduktion
2 Baserat pa genomsnittligt antal stamaktier under perioden
Se definitioner pd sidan 35

Forvaltningsresultat fastigheter Avkastning eget kapital
Ore/aktie
100%
10
8 80%
6 60%
4 40%
2
0 20%
2 0% -
Q1 2Q304 Q120304 QO304 QlQa3a4 Q1020304 Q1020304 Q1Q2Q304 Q1Q2Q30Q4
2017 2018 2019 2020 2017 2018 2019 2020
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HANDELSER OCH OVRIGA UPPLYSNINGAR

Ovriga upplysningar

Personal

Antalet anstéllda i koncernen uppgick per den
31 december till 91 personer (46), varav 61 (35)
var anstillda i moderbolaget Amasten Fastig-
hets AB (publ), 3 (3) i Riki Bygg AB och 27 i SSM
Holding AB.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestir frimst av att
utfora koncerngemensam administration och
ledning av verksamheten. Omséittningen i
moderbolaget uppgick under aret till 51 mnkr
(29) och utgor i sin helhet fakturering till kon-
cernbolag. Av rintebirande skuld om 403 mnkr
avser 3 mnKkr konvertibelt forlagslan.

Niérstaende transaktioner
Under aret har inga narstdende transaktioner
genomforts.

Jamforelsetal

Jamforelsetal inom parentes fOr resultatposter
avser utfall f6r motsvarande period 2019. Jim-
forelsetal inom parentes for balansposter avser
utfall vid utgdngen av féregdende ar.

Risker och osikerhetsfaktorer
Koncernens verksambhet, finansiella stillning
och resultat kan paverkas av ett antal risker och
osédkerhetsfaktorer. Dessa beskrivs mer utforligt
i arsredovisningen fér 2019.

Redovisningsprinciper

Amasten foljer i sin koncernredovisning de av
Europeiska Unionen antagna IFRS (Internatio-
nal Financial Reporting Standards) och tolk-
ningarna av dessa (IFRIC). Vidare har
tillampliga bestdmmelser i drsredovisningsla-
gen och lagen om virdepappersmarknaden till-
lampats. Moderbolaget har uppréttat sina
finansiella rapporter i enlighet med arsredovis-
ningslagen, lagen om virdepappersmarknaden
och RFR 2 Redovisning for juridiska personetr.
Forutom redovisningsprinciperna nedan avse-
ende andelar i joint venture, varulager och
avsittningar dr varderingsgrunderna och redo-
visningsprinciperna oférdndrade jAmfért med
arsredovisningen for 2019, vilken finns tillgdng-
lig pA www.amasten.se.

Andelar i joint venture

Med joint venture avses foretag dar koncernen
genom samarbetsavtal med en eller flera parter har
ett gemensamt bestdimmande inflytande 6ver styr-
ningen i féretaget. Innehav i joint venture redovisas
enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillimpning av
kapitalandelsmetoden virderas investeringen
inledningsvis till anskaffningsvéirde och det redovi-
sade vdrdet 6kas eller minskas déirefter for att
beakta koncernens andel av vinst eller forlust efter
forvarvstidpunkten. Koncernens andel av resultat
som uppkommit efter férvirvet redovisas i rapport
Over totalresultat och dess andel av fordndringar i
Ovrigt totalresultat efter forvirvet redovisas i 6vrigt
totalresultat med motsvarande dndring av innehav-
ets redovisade virde. Nir koncernens andel i ett
joint venture forluster uppgér till, eller 6verstiger,
dess innehav, inklusive eventuella fordringar utan
sdkerhet, redovisar koncernen inte ytterligare for-
luster, om inte koncernen har patagit sig legala eller
informella forpliktelser eller gjort betalningar for
joint venture rikning. Koncernen bedémer vid varje
rapportperiods slut om det finns objektiva bevis for
att nedskrivningsbehov foreligger for investeringen
ijoint venture. Om si &r fallet, beriknar koncernen
nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan joint
ventures atervinningsvirde samt det redovisade
virdet och redovisar beloppet i "Resultatandel i
joint venture” i resultatrikning. Vinster och forlus-
ter frAn "uppstroms-" och “nedstromstransaktio-
ner” mellan koncernen och dess joint ventures,
redovisas i koncernens finansiella rapporter endast
iden utstrickning de motsvarar icke nirstdende
foretags innehav i joint venture. Orealiserade for-
luster elimineras, om inte transaktionen utgor ett
bevis pa att ett nedskrivningsbehov foreligger for
den 6verlatna tillgdngen. Tilldimpade redovisnings-
principer i joint venture har i forekommande fall
andrats for att garantera en konsekvent tillimpning
av koncernens principer.

Varulager

Varulagret utgors av projektfastigheter och fardig-
stdllda bostidder i dotterbolaget SSM f6r vilka lang-
siktig upplatelseform och dgarform ej faststillts
eller dar beslut om avyttring har fattats. I anskaff-
ningsvéardet for projektfastigheter ingar utgifter for
markanskaffning och projektering, fastighetsut-
veckling samt utgifter fér ny-, till- eller ombyggna-
tion. Utgifter for lAnekostnader aktiveras avseende
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projekt under byggnation. Projektfastigheter
redovisas fortlopande i rapport 6ver finansiell
stdllning till det l14gsta av nettoforsédljningsvardet
och anskaffningsvardet. Nettoforsiljningsvardet
definieras som forsdljningsvardet (marknadsvéar-
det) efter avdrag for berdknade kostnader for far-
digstillande och direkta férsédljningskostnader.
Nettoforsadljningsvirdet for projektfastigheter
baseras pd internt framtagna projektprognoser dir
antaganden gors om projektets forvintade intak-
ter och kostnader med tillhérande kénslighetsana-
lyser vilka uppdateras l16pande pa kvartalsbasis.
Projektets framtida kassafloden diskonteras med
en diskonteringsrédnta. Ett positivt nuvdrde inne-
bér att projektet forvintas gd med vinst.

Avsittningar

Avsittningarna virderas till nuvirdet av det
belopp som forvidntas krévas for att reglera forplik-
telsen. Harvid anvinds en diskonteringsrédnta fore
skatt som aterspeglar en aktuell marknadsbedém-
ning av det tidsberoende virdet av pengar och de
risker som dr férknippade med avsidttningen. Den
O0kning av avsidttningen som beror pa att tid forfly-
ter redovisas som rdntekostnad.

Avséattningar for garantidtaganden
Avséttningar for framtida kostnader avseende
garantidtaganden redovisas till det belopp som
kravs for att reglera dtagandet. Garantiavsittning
om vanligtvis 10,0 tkr per bostad belastar projek-
tet vid avslut och redovisas i den takt de berdknas
uppkomma f6r respektive projekt. Majoriteten av
garantiavsittningarna loper fram till garantibe-
siktning, vilken utfors efter tva ar.

Om First North Premier Growth Market
First North dr en alternativ marknadsplats som
drivs av de olika borserna som ingdr i NASDAQ
Stockholm. Den har inte samma juridiska status
som en reglerad marknad. Bolag p4 First North
regleras av First North-regler och inte av de juri-
diska krav som stélls for handel pa en reglerad
marknad. En placering i ett bolag som handlas pa
First North dr mer riskfylld 4n en placering i ett
borsnoterat bolag. Innan handeln i aktierna kan
satta i ging pa First North méaste en ansdkan
skickas in till bérsen och bli godkdnd. En Certified
Adviser leder féretaget genom listningsprocessen
och sikerstéiller ocksé att bolaget 16pande uppfyl-
ler First Norths krav. Utéver de krav som finns pa
First North tillkommer med en notering p4 First
North Premier féljande krav fran Nasdagq:

+  Bolagets free float ska vara minst 25 procent.

« Marknadsvérdet ska vara minst 10 miljoner
euro.

«  Bolaget méiste tillimpa IFRS foér redovisning
och finansiella rapporter.

+ Bolag pa First North Premier Growth Market
har atagit sig att folja samma krav pé offentlig-
gorande som pa huvudmarknaden. Nasdaq
rekommenderar dven att bolag pé First North
Premier tillimpar svensk kod for bolagsstyr-
ning.
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RORELSEFORVARV

Rorelseforvirv

Forvarvet av SSM Holding AB har redovisnings-
maéssigt klassificerats som ett rorelseférvirv
enligt IFRS 3. Detta innebdr att forvirvade till-
gangar, skulder och eventualforpliktelser varde-
ras till verkligt virde pa forvarvsdagen. Amasten
kontrollerade per 31 december 2020 97,5 procent
av aktierna och rosterna. Kopeskillingen bestod
av vederlag i stamaktier av serie A dir 1 aktie i
SSM beréttigade till 1,2 aktier i Amasten. Vardet
for aktievederlaget baserades p4 den genomsnitt-
liga aktiekursen per 7 december 2020, da den ini-
tiala acceptperioden avslutades, som var 7,5164 kr
per stamaktie av serie B. Amasten redovisar inne-
hav utan bestdmmande inflytande till verkligt
varde. Sedan tidigare dgde Amastens 29,55 pro-
cent i SSM Holding AB. Under tredje kvartalet
2020 skrevs andelarna ned med 2 mnkr och vid
uppkoépet av 97,5 procent av SSM omvérderades
andelarna vilket resulterade i en nedskrivning av
andelar i intressebolag om 3,5 mnKkr.

Isamband med forvarvet uppstod ett 6vervirde
om 119 mnKkr i form av skillnaden mellan de f6r-
varvade andelarna och de separat identifierade
nettotillgdngarna. Skillnaden redovisas som
varulager om 149 mnkr och som uppskjuten skat-
teskuld om 30 mnkr. Transaktionskostnader rela-
terade till forvarvet uppgick till 15,5 mnkr och
redovisas i posten férvarvskostnader i resulta-
trdkningen. Transaktionskostnader uppgaende
till 3,3 mnkr, vilka dr direkt hinférliga till emis-
sionen av aktier har redovisats mot eget kapital.
SSM bidrar med -0,95 mnkr till arets resultat.

Forvarvade nettotillgangar vid férvarvstidpunkten
mnkr

Matenella anlaggn|ngst|llgangar 25,9

Identifierade nettotlllgangar '531,1
Innehav utan bestdmmande inflytande, 135
varderat till verkligt varde '
Total képeskilling 517.6
Kopeskilling

mnkr

Emitterade aktier till verkligt varde ~360,7
Kontant vedefrlag R 162 4
Nedskrivning aktieinnehav -5,5
Summa 517.6

Analys av kasseflédespaverkan av forvarvet
mnkr

Kontant kopeskllllng

Forvarvade likvida medel 2056
Summa 24,4
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UNDERTECKNANDE OCH INTYGANDE

Undertecknande och intygande

Styrelsen och verkstdllande direktdren forsdkrar att bokslutskommunikeén ger en rdttvisande dversikt
av koncernens och moderbolagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver visentliga risker
och sdikerhetsfaktorer som koncernen och moderbolaget star infor.

Stockholm den 19 februari 2021

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

Mikael Ranes
Verkstéllande Direktér
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Aktuell intjaningsforméaga

Den aktuella intjiningsférmagan avser forvalt-
ningsresultat fastigheter och avser till ingen del
resultat bostadsproduktion, intjining fran andelar
iintressebolag eller joint venture. Den aktuella
intjiningsférmégan baseras pa kontrakterade
hyresintédkter per den 31 december 2020, bedémda
kostnader under ett normalar samt kostnader for
administration. Finansnettot har baserats pa kon-
cernens rantebdrande skulder och genomsnittliga
ranteniva per den 31 december 2020 tillhérande
forvaltningsresultat fastigheter. Vidare beaktas
avtalade, men vid utgdngen av aret ej tilltrddda,
fastighetsforvarv och emission av 1972 891 sta-
maktier i samband med forvarv av ytterligare 2,5
procent av SSM Holding AB.

Nedlagda kostnader fér pdgdende nyproduktion i
Knivsta, Nyképing, Sollentuna och Luled, vilka far-
digstélls under 2021, uppgick till 772 mnkr. Efter
fardigstillande och uthyrning berdknas de nypro-
ducerade fastigheterna generera ett tillskott till
forvaltningsresultatet fastigheter pa drsbasis om
44 mnKkr, vilket beaktats i kolumnen inklusive
nyproduktion.

Det dr viktigt att notera att intjainingsférmagan
inte ska jamstéillas med en prognos for de kom-
mande tolv ménaderna. Intjiningsférmégan
innehéller exempelvis inga beddmningar avseende
framtida hyresutveckling, vakanser eller mark-
nadsrintor. Amastens resultat och intjaning paver-
kas dessutom av kommande fastighetsférvéarv och/
eller -forsdljningar och investeringar, vilket inte
har beaktats i intjiningsférmégan.

Intjiningsformdga forvaltningsresultat fastigheter

mnkr

300
250
200
150
100
50
0
Q1 Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4

Ql Q2 @3 a4 Q1 Q2 @3 o4

2017 2018 2019 2020

Intjdningsformagan har okat genom
nyproduktion och forvarv av fastigheter.

Intjdningsformdga 31 december 2020

Aktuell
mnkr intjanings- Inklusive
Ormaga nyproduktion
INtaKter o 028 BN
,,,,,,,, = S -2
345 389

Férvaltningsresultat fastigheter

Forvaltningsresultat hanforligt till

preferensaktieagarna L L
Forvaltningsresultat hanforligt till

stamaktieagarna . 208 283
Antal stamaktier /680549490 680 549 490,
Forvaltningsresultat fastigheter

efterutspadning, kr/aktie 93 036
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DEFINITIONER

Definitioner

Bolaget presenterar finansiella mdtt som inte definieras enligt IFRS. Nyckeltalen ger kompletterande information till
investerare och andra intressenter. De alternativa nyckeltalen dr inte alltid jimforbara med andra foretags anvinda mdtt
och skall ddirfor ses som ett komplement. Amasten Fastighets AB tillimpar dessa alternativa nyckeltal konsekvent éver
tid. Nedan foljer hur Amasten Fastighets ABs nyckeltal definieras och berdiknas.

Definition

Fastighetsrelaterade
Fastighetshubb

Direktavkastning
Driftséverskott

Ekonomisk uthyrningsgrad
Fastighetskostnader
Forvaltningsresultat
Hyresvirde

Overskottsgrad

Finansiella
Avkastning pa eget kapital

Belaningsgrad

Finansnetto
Kapitalbindning
Medelrdnta
Réntebindning
Réntetdckningsgrad
Soliditet

Aktierelaterade
Eget kapital per stamaktie

Substansvirde per stamaktie

Forvaltningsresultat per
stamaktie

Resultat per stamaktie

Beskrivning

Segmentsindelning efter geografisk beldgenhet av fastigheter

Driftsoverskottet pa arsbasis i relation till genomsnittligt
verkligt varde fastigheter.
Hyresintékter med avdrag for fastighetskostnader

Hyresintékter i relation till hyresvirde

Kostnader for uppvdarmning, el, vatten, drift, underhéll,

fastighetsskatt, tomtrattsavgild och fastighetsadministration

Driftsoverskott med avdrag for administrativa kostnader,
Ovriga rorelseintékter och finansnetto

Kontrakterad arshyra samt bedémd marknadshyra f6r vakanta

ytor i befintligt skick

Driftsoverskott i relation till hyresintdkter

Periodens resultat pa arsbasis i relation till genomsnittligt eget

kapital

Réintebdrande skuld efter avdrag for likvida medel i relation till
summan av fastigheternas verkliga virde, finansiella tillgdngar,
andelar i och fordran pé joint venture, andelar i intressebolag

och varulager

Nettot av rénteintékter, rdntekostnader och liknande intdkter

och kostnader

Per balansdagen viktad aterstaende 16ptid for rdntebarande
skulder

Volymviktad genomsnittlig fér rantebdrande skulder fran
kreditinstitut vid utgangen av perioden.

Per balansdagen viktad aterstaende rantebindningstid for
réntebdrande skulder och derivat

Resultat fore skatt med aterldggning av rantekostnader och
vardefordndringar i relation till rantekostnader for lan

Eget kapital i relation till balansomslutning

Eget kapital med avdrag for preferensaktiekapital i relation till

antal utestdende stamaktier

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

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

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

Motivering

Amastens geografiska indelning vilka beaktas som
fristdende resultatenheter

Fastigheternas formaga att generera avkastning.

Nyttjandegrad och effektivitetsmatt for uthyrningen

Fastighetsinvesteringarnas 16pande
intjaningsférmaga

Koncernens formaga att generera avkastning pa
dgarnas kapital

Koncernens finansiella risk

Bolagets finansiella stabilitet

Agares andel av koncernens totala nettotillgangar
per stamaktie

Agares andel av koncernens férvaltningsresultat

Agares andel av koncernens resultat
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ADRESSER, KALENDARIUM

Adresser, kalendarium

Adresser

Bolaget

Amasten Fastighets AB (publ)
Nybrogatan 12

114 39 Stockholm

Tel: +46 10 17 89 700
Hemsida: www.amasten.se
E-mail: info@amasten.se
Org.nr 556580-2526

Revisorer

Ernst & Young AB

Box 7850

103 99 Stockholm

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

Kalendarium

Vecka 14 Arsredovisning 2020
2021-05-07 Delarsrapport Q1
2021-05-20 Arsstimma

2021-08-26 Delarsrapport Q2
2021-11-11 Delarsrapport Q3
2022-02-17 Bokslutskommuniké 2021

For mer information kontakta

Mikael Ranes
VD

mikael.ranes@amasten.se
+46 70 97514 63

Certified Adviser
FNCA Sweden AB
Humlegirdsgatan 5
Box 5807

102 48 Stockholm

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

Kontoforande institut
Euroclear Sweden AB
Box 7822
Regeringsgatan 65

103 97 Stockholm

Tel: +46 8 402 90 00

Aktieinformation

Kortnamn AMAST
ISIN-kod SE0000672115
Kortnamn AMAST PREF
ISIN SE0005933322

Denna information dr sdidan information som Amasten Fastighets AB dr skyldig att offentliggora enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om virdepappersmarknaden. Informationen ldmnades,
genom ovanstdende kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 19 februari 2021 k1. 07.00 CET.
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AMASTEN

FASTIGHETS AB

Amasten Fastighets AB (publ)
Besoksadress: Nybrogatan 12, 114 39 Stockholm
Tel: +46 10 17 89 700
E-mail: info@amasten.se
Hemsida: www.amasten.se
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