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Delarsrapport

JANUARI - MARS 2021
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128 10 857 3,11

FASTIGHETS-
VARDE

Kvartalet januari - mars 2021 Visentliga hiindelser

*  Hyresintakterna uppgick till 157 mkr (109)

*  Driftsdverskottet dkade till 62 mkr (48)

¢ Direktavkastningen uppgick till 2,6 procent (3,1)
e Overskottsgraden uppgick till 41,1 procent (43,7)
*  Forvaltningsresultat fastigheter 29 mkr (23)

* Periodens resultat Okade till 128 mkr (42)

*  Resultat per stamaktie 0,18 kr (0,08)

*  Beldningsgraden uppgick till 50 procent (49)

* Rantetdckningsgraden 2,23 ggr (2,66)

* Substansvardet per aktie uppgick till 8,11 kr (7,88)
* Tillvaxten av substansvardet 19,9 procent (5,0)

2021-01-08
2021-01-18
2021-02-05
2021-02-19

2021-03-19

Riki-huset i Timra Green building-klassat.
Agarandelen i SSM 99,3 procent.
Forvarv av central fastighet i Gavle.

Mikael Ranes utses till VD och Mattias
Lundgren till CFO och vVD.

Avtal forsalining BRF-projekt i Nacka.

Visentliga hiindelser efter perioden

2021-04-07
2021-04-16
2021-04-16

2021-04-28
2021-04-30

Nya finansiella mal presenteras, se sida 7.
Frantrade BRF-Projekt i Nacka.

Tilltrade utestdende 50 procent av
projektet Jarla Station i Nacka.

Tilltrade fastigheter i Skdvde/Mariestad.
Tilltrade fastigheter i Gavle.

Amasten i korthet 2021 2020 2020
mkr jan-mar  jan-mar jan-dec
Hyresintakter 151 109 502
Driftsoverskott 62 48 265
Forvaltningsresultat fastigheter 29 23 150
Periodens resultat 128 42 574
Verkligt varde fastigheter 10 857 6574 9 966
Antal lagenheter 6 395 4 555 6 259
Uthyrningsbar area, kvm 562834 398714 549 352
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 93 93
Overskottsgrad, % 41 44 53
Beldningsgrad, % 50 52 49
Rantetackningsgrad, ggr 2,23 2,66 3,22
Avkastning pa eget kapital, % 10,1 5,6 13,9
Substansvarde, kronor per stamaktie 8,11 6,77 7,88
Tillvaxt i substansvarde per aktie, % 19,9 5,0 18,7

For alternativa nyckeltal, se definiitioner pa sida 35.
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VD HAR ORDET:

Vi skafordubbla
fastighetsvardet



Fortsatt tillvixt under forsta kvartalet,
300 procents resultatokning

Amasten fortsatter tillvaxtresan med ett resultat
for forsta kvartalet 2021 som 6vertraffar resulta-
tet for motsvarande period foregdende ar med
86 mkr, en resultatforbattring med 300 procent.
Substansvardet per aktie har under den senaste
12 manadersperioden 6kat med 20 procent och
uppgick till 8,11 kronor per aktie. For ett ar
sedan, nar vi borjade se negativa effekter pa
detaljhandeln forutsag vi att investerare skulle
soka sig till tryggare placeringar, som bostads-
fastigheter. Tredje kvartalet 2020 kommunice-
rade vi en omvand vinstvarning, eftersom de
externa varderingarna av fastighetsportfoljen
visade pa en stor uppgang om 435 mkr for peri-
oden. Investerarnas 6kade efterfragan pa bosta-
der med trygga kassafloden resulterade i sankta
direktavkastningskrav och hogre fastighetsvar-
den. Vi ser en fortsatt stark fastighetsmarknad
och for forsta kvartalet 2021 redovisar vi en var-
detillvaxt om 2 procent.

Stockholmsomradets forsta Riki-hus

Nya Sjobergs centrum invigdes i januari, efter 12
manaders produktionstid. En centrumfastighet
med terrasserade hojder upp till 13 vaningar
som uppforts med urban gestaltning. Fastighe-
ten omfattar 107 lagenheter och ett narcentrum
med shoppinggata for bland annat restauranger
och affdrer. Projektet har, trots Coronapande-
min, 16pt enligt plan och ar ett valkommet till-
skott till Amastens forvaltningsportfolj. Tack vare
Riki-husens kvalitativa och effektiva produktion
ar byggkalkylerna tillforlitliga och ekonomiska
awikelser vid fardigstallande understiger 1 pro-
cent vid tillbakablick pa samtliga genomférda
500 Riki-lagenheter.

Héllbarhetsarbetet fortsitter

Jag ar stolt 6ver vart dedikerade hallbarhetsar-
bete med trygghetsfokus. Jag ar évertygad om
att hallbarhetsarbetet ar en forutsattning for
langsiktig och ansvarstagande bostadsforvalt-
ning. Amastens atta solcellsanlédggningar bidrar
arligen med 500 MWh koldioxidfri elektricitet, vil-
ket minskar klimatavtrycket med 230 ton koldi-
oxid arligen. Ytterligare sju anlaggningar
kommer att fardigstallas under aret och Amas-
ten far da en solbaserad elproduktion om 1 MW,
vilket motsvarar uppvarmningen av 400 hushall
under ett ar.

Amastens héllbarhetsarbete stravar efter att
vara inkluderande och bland annat ge ungdo-
marna, vilka ar var framtid, mojlighet att fa vara
med och utforma lésningar for en hallbar fram-
tid. Laxhjdlpselever, i de grupper vi sponsrat, har
fatt hjalpa forvaltningen med att hitta nya och
miljosmarta I6sningar for avfallshantering i vara
fastigheter.

Fordubbla fastighetsbestandet

Efter nagra manader som VD for Amasten har vi
formerat en ny ledningsgrupp, jobbat fram en
spanstig affarsplan, flyttat till nya lokaler samt
infort ett incitamentsprogram for samtliga
anstallda. De kommunicerade affarerna, som
forsaljningen av Elverket i Nacka, upplosning av
JV-samarbeten i Jarla Station och i Alvsjé Quar-
ters ar i linje med strategin att renodla var pro-
jektportfol;.

Efter kvartalets utgang har vi kommunicerat nya
externa mal. Fastighetsvardet ska fordubblas
under en trearsperiod, fran 10 mdkr till 20 mdkr
och vi ska, under samma period, paborja
nybyggnation av minst 2 000 lagenheter. Avkast-
ningen pa eget kapital ska i genomsnitt per ar,
under en femarsperiod, uppga till 15 procent.

Vi har stabila finanser och kompetenta och
drivna medarbetare som jobbar malmedvetet
for att utveckla Amasten till nya nivaer. Tillvaxtre-
san ar en kombination av aterinvesterat kassa-
flode i uppgradering av lagenheter, energi-
investeringar, nya forvarv och projektutveckling.
Efter mina tre intensiva dr pa Amasten, da vi
transformerat bolaget till dagens stabila
bostadsbolag med hog tillvaxt, kan jag konsta-
tera att vare sig jag, eller mina duktiga medarbe-
tare inte kommer sld av pa takten. Vi bygger nu
en bredare organisation, som ska ta bolaget ut
pa en spannande resa och leverera dkade var-
den till vara aktiedgare.

Mikael Ranes
VD
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AKtuell intjdningsformaga

Den aktuella intjaningsférmagan avser forvalt-
ningsresultat fastigheter och avser till ingen del
resultat bostadsproduktion eller intjaning fran
andelar i joint venture. Den aktuella intjanings-
formagan baseras pa kontrakterade hyresintak-
ter per den 31 mars 2021, bedémda kostnader
under ett normaldr samt kostnader for admi-
nistration. Finansnettot har baserats pa koncer-
nens rantebdrande skulder avseende
forvaltningsfastigheter och genomsnittlig rante-
niva per den 31 mars 2021.

Vidare beaktas avtalade, men vid utgangen av
perioden e tilltradda fastighetsforvarv och
emission av 1 500 000 stamaktier i samband
med avtalat forvarv och 513 035 stamaktier
vilka avser ej férvarvade andelar i SSM Holding
AB. Nedlagda kostnader for pagaende nypro-
duktion i Knivsta, Nykoping och Lule& och Orn-
skoldsvik vilka fardigstalls under 2021, uppgick
till 655 mkr. Efter fardigstallande och uthyrning
beraknas de nyproducerade fastigheterna
generera ett tillskott till férvaltningsresultat
fastigheter om 29 mkr pa arsbasis, vilket beak-
tats i kolumnen inklusive nyproduktion. Det ar
viktigt att notera att intjaningsformagan inte ska
jamstallas med en prognos for de kommande

Intjiningsformaga forvaltningsresultat
mkr
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Q2Q304 Qlaa3a4

Q12304 QlQ2a3a4

2017 2018 2019 2020

Q1

2021

tolv manaderna. Intjaningsformagan innehaller
exempelvis inga bedémningar avseende framtida
hyresutveckling, vakanser eller marknadsrantor.
Amastens resultat och intjaning paverkas dess-
utom av kommande fastighetsforvarv och/ eller
-forsaljningar och investeringar, vilket inte har
beaktats i intjaningsférmagan.

IntjAningsformaga

Aktuell

intjanings- Inklusive
mkr férmaga nyproduktion
Fastighetskostnader = 2B 308,
Driftséverskott 384 421
Central administration . i3,
FINANSNOUO e eeeseemeer D —"
Férvaltningsresultat fastigheter 247 276
Forvaltningsresultat
preferensaktiedgare . oo Lo O
Forvaltningsresultat
stamaktieagare 231 260
Antal stamaktier 681862525 681862525
Forvaltningsresultat fastigheter,
kr/aktie 0,34 0,38
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Om Amasten

Amasten r ett fastighetsbolag som férvarvar, forvaltar, utvecklar och bygger bostéder.
Amastens vardeord dr Trygghet, Innovation och Affirsmannaskap.

[)
’Aﬁl’

Forvaltning

o Vérdeskapande . .
Forvarv forvaltning genom: Projektutveckling
En portfolj som finns dar Nyproduktion av
Sverige vaxer Riki-hus
Afféirsidé Finansiella mal*

Amasten forvarvar, forvaltar, utvecklar och byg-
ger bostader i tillvaxtkommuner.

Overgripande mal
Amasten ska forvalta och utveckla trygga bosta-
der for langsiktigt agande.

Generella milsittningar och ledstjirnor

« Vardeskapande forvaltning som férbattrar
kassaflodet och hojer vardet pa fastighe-
terna.

« Portféljlsammansattningen ska vara dyna-
misk och resultatstyrd.

« Generera en stabil arlig avkastning dver kon-
junkturcykler.

+  Skapa ekonomisk, ekologisk och social hall-
barhet tillsammans med kunder och part-
ners.

Riskbegrinsningar*

+ Beldningsgraden ska ligga inom intervallet
50 - 70 procent.

« Rantetackningsgraden ska 6verstiga 1,5
ganger.

*Se dven pressmeddelande av den 7 april 2021, ir.amasten.se

+ Fastighetsbestandet ska vid utgangen av 2023
uppga till 20 mdkr.

« Under perioden 2021-2023 ska minst 2 000
ldgenheter produktionsstartats.

« Avkastningen pa eget kapital skall i genomsnitt
per ar over en femarsperiod uppga till 15 pro-
cent.

Utdelningspolicy*

Amasten avser inte att ldmna nagon utdelning till
stamaktiedgare under de narmaste aren. Bolagets
beddmning ar att den basta totalavkastning uppnas
genom att vinster dterinvesteras i verksamheten for
att skapa I6nsam tillvaxt genom investeringar i
befintligt bestand, nyproduktion av hyreslagenheter
och forvarv av forvaltningsfastigheter

Strategi

Amastens strategi ar att Oka bestandet genom for-
vary, vardeskapande forvaltning, utveckling och
nyproduktion. Amasten ska vara en langsiktig och
trygg fastighetsagare med fokus pa hallbarhet.
Amasten ska bidra till samhallsutvecklingen genom
att erbjuda smarta och kostnadseffektiva bostader
i Sveriges tillvaxtkommuner.
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Forvaltningsfastigheter

Koncernens bestand av forvaltningsfastigheter
omfattade vid utgangen av perioden 184

vilket redovisades som varulager. Genomfoérd
analys har inneburit att projektfastigheter med

fastigheter (167) med en uthyrningsbar area ett varde om 338 mkr har identifierats som
om 562 834 kvadratmeter (549 352). Det
sammanlagda vardet uppgick till 10 857

mkr (9 996), varav 1 008 mkr (772) avsag
pagdende nyproduktion och projektfastigheter.
Fastighetsvardet exklusive nyproduktion

och projektfastigheter motsvarar 17 631
kronor per kvadratmeter (16 736). Vardet for
bostadsfastigheterna uppgick till

9 901 mkr, vilket motsvarar 92 procent av
fastighetsbestandet.

Forvaltningsfastigheter, exklusive
nyproduktion

mkr

Ingaende varde

Antalet hyresladgenheter uppgick vid utgangen
av perioden till 6 395 lagenheter (6 259), varav
304 lagenheter (288) var vakanta. Justerat

for 138 lagenheter (148) vilka tomstallts infor
renovering uppgick den reella vakans till

2,6 procent (2,2). Andel lagenheter som har
uppgraderats eller ar nyproducerad uppgick till
28 procent (25).

Andel renoverad/nyproducerade, %

Periodens investeringar uppgick till 248
mkr (126), varav 172 mkr avsag pagaende
nyproduktion. Periodens fastighetsforvary
uppgick till 112 mkr (10). Vardefoérandringen

Fastigheternas totalavkastning
uppgick till 193 mkr (36), vilket motsvarar en

tillvaxt om 1,9 procent (0,6). 12%

10%
Under perioden har en analys och utvardering
genomforts for att faststalla den mest optimala &%
upplatelseformen och dgarformen for de 6%
pagdende och planerade projekten avseende 4%
bostadsproduktion som tillférdes koncernen - I I I I
genom forvarvet av SSM Holding AB i december l
2020. Vid utgéngen av 2020 uppgick vardet 0%
for dessa projektfastigheter till 729 mkr, 2016 2017 2018 2019 2020 Q12021

mm Direktavkastning Vardeforandring

Fastighetsbestandet —Genomenit
mkr Forvarv Befintliga Delsumma Projektfastigheter Totalt
Ingaende varde - 9194 9194 772 9 966
eateringar e Sp Sp [T o
p g L S s
Gy I R
Vardeforandring N - S -
Omklassificering - 280 280 58 338
Utgaende varde 110 9739 9 849 1008 10 857
Tillvaxt, % - 2,1 2,1 0 1,9
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hyresfastigheter for egen forvaltning och vardet
om 338 mkr har forts om fran varulager till
forvaltningsfastigheter.

Samtliga férvaltningsfastigheter varderas
kvartalsvis av extern fastighetsvarderare.
Per den 31 mars 2021 har fastigheterna
varderats av NewSec Advice AB. Periodens
vardeforandring, exklusive nyproduktion
och projektfastigheter, uppgick till 189 mkr
(36), vilket motsvarar en tillvaxt om 2,1
procent (0,6). Vardeuppgangen beror pa
forbattrade kassafloden. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgick till 4,09
procent (4,09) och den genomsnittliga
kalkylrantan uppgick till 6,02 procent (5,93).

Stabilt kassaflode

En stor andel bostader reducerar risken for
vakanser och hyresbortfall vilket ger ett stabilt
och sakert kassaflode. Vid utgangen av mars
2021 uppgick det totala antalet hyreskontrakt
till 10 946. Bostader omfattade 6 091 hyresavtal
med en sammanlagd arshyra om 487 mkr.
Hyresintakterna for kommersiella lokaler var
fordelade pa 400 hyreskontrakt med en arshyra

om 119 mkr. Den genomsnittliga aterstaende
l6ptiden uppgick till 4,5 ar. Ingen enskild hyresgast
svarar for mer an 1,3 procent av forvantande
hyresintakter och den storsta icke statliga eller
kommunala hyresgasten svarar for 1,0 procent

av forvantande hyresintakter. Den sammanlagda
arshyran for parkeringsplatser och forrad uppgick
till 16 mkr, fordelat pa 4 002 hyresavtal.

Hubbar

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

Verkligt virde fastigheter
mdkr

12

O N B OO

Q20304 Q2304 Q304 Qo3 ai

2017 2018 2019 2020 2021
Fastighetsviirde exklusive nyproduktion
mkr Norr Ost Mitt Vast Total
Ingdende varde 2278 2404 3927 585 9194
- 76
- 110
48 189
- 280
Utgaende varde 2321 2873 4022 633 9 849
Tillvaxt, % 0,9 2,8 1,5 8,2 21
Driftsoverskott, mkr L 16 27 . 6 92
Direktavkastning, % T 27 27 3.7 27
Totalavkastning, mkr 34 80 s >4 ..252,
Totalavkastning, % . B0 B 89 . 40,8 14
Uthyrningsbaraareakvm 122053 136014 263923 36 658 558 648
Fastighetsvarde, kr/kvm 18896 19397 .. 15059 . 16618 17631
Antal lagenheter 1500 1638 2893 364 6 395
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vara orter




Forvaltningsfastigheter

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

Delsumma 6 395 558 648 9 849 17 631 644,6 1154

Projektfastigheter for egen forvaltning

Norr o Luled 13
Norr  Ornskéldsvik = 13
L - L 5,
L < 1 8
.. Eskilstuna e O3,
RSt 313
,,,,,,, Nykoping, e 214
...Sollentunz e B
,,,,,,, Stockholm e 3186197
Delsumm 4 186 1008
 Total 6395 562834 10857 644,6
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Forvarv

Periodens fastighetstransaktioner
Under forsta kvartalet 2021 har tva
fastigheter forvarvats for sammanlagt

112 mkr (10). Forvarven avsag en
bostadsfastighet i Gavle, omfattande 51
lagenheter och en uthyrningsbar area om
2 970 kvadratmeter och en projektfastighet
i Ornskoldsvik.

Forvirvade fastigheter exklusive
nyproduktion

mkr

Ingdende virde S
Investeringar

110,

Forvarv

Vardefoérandring e
Utgaende varde 110
Antal ldgenheter i} 51
Uthyrningsbar area 2970
Fastighetsvarde, kr/kvm 37 037

Vardeskapande forvaltning

Fastighetsvirde

Vardet for forvaltningsfastigheter exklusive
projektfastigheter vilka agts och forvaltats under
hela perioden uppgick till 9 739 mkr, vilket mot-
svarar 17 527 kronor per kvadratmeter. Varde-
forandring uppgick till 189 mkr, vilket motsvarar
en tillvaxt om 2,1 procent. Fastigheterna omfat-
tar 6 344 hyreslagenheter och en uthyrningsbar
area om 555 678 kvadratmeter. Fastigheterna
har for perioden levererat en direktavkastning
om 2,7 procent och en totalavkastning om 11,2
procent.

Fastighetsinvestering

Periodens investeringar uppgick 76 mkr, varav 43
mkr avsag uppgradering lagenheter, 6 mkr avsag
konvertering av lokaler, 16 mkr avsag hyresgast-
anpassningar av lokaler, 3 mkr avsag energiin-
vesteringar och 8 mkr avsag ovriga fastighets-
investeringar.

Uppgradering ligenheter

Nar en hyresgdst sager upp sin lagenhet for
avflyttning besiktigas ldgenheten, och beroende
pa lagenhetens skick, hyresniva och uthyrnings-
marknaden tas beslut om uthyrning eller upp-
gradering.

Ar lagenheten endast i behov av mindre dtgarder
genomfors en deluppgradering med fokus pa
hallbarhet och trygghet. Krévs mer omfattande
atgarder genomfors en totaluppgradering. To-
taluppgradering innebdr att lagenhetens stan-
dard efter uppgradering motsvarar standarden
for en nyproducerad lagenhet. Uppgraderingen
paborjas omgaende nar hyresgasten flyttar ut
och en ny hyresgast kontrakteras under renove-
ringsperioden. Malsattningen ar att tva manader
efter utflytt ska lagenheten vara renoverad och
redo for ny hyresgdst. Genom den effektiva
processen for uppgradering av lagenheter och
nuvarande hyresnivder ger uppgraderingarna en
genomsnittlig avkastning om 6 procent.

Under perioden har 77 lagenheter totaluppgra-
derats och vid utgangen av perioden var

1759 lagenheter, eller 28 procent, av totalt 6
344 lagenheter uppgraderade eller nyproduce-
rade. Uppgradering av lagenheter leder bade till
Okade hyresintakter och till Iagre kostnader for
framtida underhall. Kortsiktigt paverkas hyresin-
takterna negativt till foljd av hyresbortfall under
renoveringstiden.
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Konvertering och lokalanpassning
Konverteringar av lokaler till bostader och lokalan-
passningar uppgick under perioden till 22 mkr. |
centrala Finspang konverteras lokaler till bostader
och en lokal fardigstalldes till Folktandvarden som
flyttar in under andra kvartalet 2021. Lokalanpass-
ningar avser ocksa nya lokaler for Swedbank som
flyttar inom vart bestand i Finspang.

Energiinvesteringar
Periodens energiinvesteringar uppgick till 3 mkr i
fastigheter vilka férvarvades under 2020.

Omklassificering
I borjan av 2021 avslutades nyproduktionen av 107
lagenheter pa fastigheten Sjostjarnan 2 i Sollentuna

och ett fastighetsvarde om 280 mkr har omklassific-

erats fran projektfastigheter till forvaltade fastighe-
ter.

Ovriga fastighetsinvesteringar
Ovriga fastighetsinvesteringar avsag till stérsta del

Amastens satsning i Gavle, Satralyftet. Fastigheterna

som forvarvades under 2019 ska genomga omfat-
tande trygghetsatgarder. Satsningen pa ett tryg-
gare boende i Satra innefattar allt frdn renovering,

gemensamhetsytor, hissar, starta laxhjalpsprogram,

forstarka belysning och skalskydd, till installeration
av nya ventilationssystem som forbattrar for hyres-
gaster och forvaltning.

Fastigheter forvaltade under perioden

mkr

Intakter 152
Kostnader .90
Driftsoverskott 62
Ingdende virde 9194
Investeringar 16
Forvarv B
Vardeférandring 189
Omklassificering 280
Utgéende virde 9739
Tillvéxt, % 21
Antal lagenheter 6344
Uthyrningsbar area, kvm 555678
Fastighetsvarde, kr/kvm 17527 .
Overskottsgrad, % a1
Direktavkastning, % 27
Totalavkastning, % 112
Direktavkastningskrav, % 41
Kalkylranta, % 6,0
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Projektutveckling

Pigaende nyproduktion

Pagaende nyproduktion for egen forvaltning

har under perioden omfattat sex projekt med
byggnation av 676 lagenheter. Nybyggnationen
av 107 lagenheter pa fastigheten Sjostjarnan 2

i Sollentuna har avslutats och fastigheten har
lamnats dver till forvaltningsorganisationen.
Fastigheten Alen 1 i Ornskoéldsvik har under
perioden forvarvats och nyproduktion av 76
lagenheter har paborjats. Periodens sammanlagda
investeringar i nyproduktion uppgick till 172 mkr.

Projekt under utveckling

Under period har den genom forvarvet av
SSM Holding AB i december 2020 tillforda
projektportfoljen analyserat for att faststalla
optimal nyttjande- och agarform. Analysen har
resulterat i att for projekt, omfattande

3 333 byggratter for hyresldgenheter och till
ett varde av 338 mkr, har nyproduktion for
egen forvaltning identifierats som den optimala
upplatelse- och dgarformen. Dessa projekt
har darefter omklassificerats fran varulager till
forvaltningsfastigheter.

Projektportfoljen

Den sammanlagda projektportféljen omfattar
vid utgdngen av perioden sammanlagt 4 786
lagenheter, varav 570 lagenheter ar under
produktion for egen forvaltning. Vardet for
projektportfoljen uppgick till 1 008 mkr (772).

Riki-konceptet

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

former. Lagenheterna produceras i modulform
och fardigstalls invandigt till 100 procent

innan de skeppas till byggarbetsplatsen. Efter
modulmontaget klds huset med valfritt tak- och
fasadmaterial, for att huset skall kunna fa en unik
gestaltning och kunna passa in i alla typer av
miljoer. Fordelarna med detta satt att bygga ar att
tiden halveras i jamforelse med ett traditionellt
satt att bygga, dar majoriteten av allt arbete
utfors ute pa byggarbetsplatsen. Dessutom

sker produktionen pa ett sékrare satt och med
betydligt mindre materialspill.

Modulerna bestar av en stalpelarlosning

med en unikt framtagen kopplingsldsning

for ultimat precision och snabbt montage.
Stommen klas med en innovativ och miljovanlig
isolering som testats pa RISE och som bidrar
till att huset blir mycket energieffektivt och

har visat sig klara energiprestandan for att
kunna erhdlla det forhojda investeringsstodet.
Valet av stommaterial grundar sig i att kunna
transportera modulerna langa strackor pa ett
effektivt och sakert satt, samtidigt som Riki-
huset gar att bygga i ett stort antal vaningar.
Modulerna ar dessutom fukttdliga, da de
innehaller liten mangd organiskt material och ar
vaderskyddade under hela modulmontaget.

Idag anvands 14 procent atervunnet stal |
modulerna, detta kommer att 6ka succesivt till
30 procent dtervunnet stal fram till ar 2025.
Det langsiktiga malet ar att kunna anvanda
fossilfritt framstallt stal. Nar det fossilfria stalet
finns pd marknaden kommer Riki-huset vara
ett helt och hallet klimatneutralt hus med lang
livslangd, byggt med ett hallfast och fukttaligt
stommaterial som anvants inom husbyggnation
i hundratals ar varlden over. Samtliga Riki-hus
miljocertifieras med antingen Green building
eller Miljébyggnad silver. Dessutom installeras
solceller samt laddstolpar for elbilar framgent i
samtliga projekt.

Projektfastigheter

mkr

Ingdendevirde = 772
Investeringar 172
Férvarv 2.
vardeférandring 4.
Omklassificering .28
Utgdende virde 1008
Varulager

mkr

Ingaende virde
Investeringar
Forvarv }
Omklassificering
Utgaende varde
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Projektfastigheter for egen forvaltning

Ort Fastighet
Pdgdende projekt

Knvista**  Gredelby 7:85
Nykoping Svetsaren 8
Luled  Sovsacken2
Eskils ‘ Nystavaren 5 7
Ornsk swk Alen 1
Delsumma

Projekt under utveckling

Stockholm  Herrgarden 1
Stockholm  Gulmaran 12
Stockholm _ Ulvsunda
Stockholm  Orjan 23
Gavle Ostra SaterhOJden
Nykoping  Raspen etapp 1
Nyképing  Raspen etapp 2
Nyképing Raspen etapp 3
Nykoping  Raspen etapp 4
Umed  Tomtebo gérd
Umea ~ Tomtebo gard
Stockholmm Akeshov1 1
Stockholm Mar|ehamn1
Taby  Sagtorp 2
Falun Tegelbruket4
Gavle Ostra Saterhojden

Karran

Sollentuna _ Edsberg 10:5-7, m i
Spanga  Hedvig7
Stockholmm Akalla41
Stockholm  Trakolet 16

Nacka i Sicklabn 1384
Stockholm i Vastberga1 1
Delsumma

oral

Varulager*

Stockholm  Timotejen 17

Taby ~ Blaklinten 8
Stockholm Hagersten 2:6, 2:7,
Stockholmm Akalla 4:1
Stockholm thsalen1
Stockholm Hammarby SJostad
Nacka Slcklaonm1.3.4‘.26 m.fl
Total

*| varulager i finiansiell stallning om 810 mkr inikluderas dven en férvarvad lagenhet om 3 mkr.

Agar-
andel

~100%
~100%
~ 100%
~100%
~100%

100%

~100%

100%

_100%

100%

100%

100%

100%
~100%
~100%
~100%

100%

100%

100%

_100%

100%

100%
- 100%

100%

~100%

100%

~ 50%

100%

~100%

- 100%

100%

~100%

100%

- 50%

Upplatelse- Antal Varde 31 Bedémd Drifts- Fardig-
form Igh mar 2021 investering Overskott stédllande
""" mkr mkr
""" Hr 170 313 19 2021 Q2
""" Hr 123 214 10,2 2021 Q3
""" Hr 49 13 4,5 2021 Q4
""" Hr 152 103 10,9 2022 Q2
""" Hr 76 13 6,4 2021 Q4
570 656 49
""" Hr 516 o
""" Hr 237 40
""" Hr 240
""" Hr 170 17
""" Hr 205 9 320
""" Hr 50 91
""" Hr 125 225
""" Hr 125 225
""" Hr 125 225
""" Hr 100 140
""" Hr 100 140
Hr 77 4 -
Hr 190 41 o
""" Hr 109 60
""" Hr 123 5 163
""" Hr 163
""" Hr 183 81
""" Hr 143 62
""" Hr 204 20
""" Hr 72 13
""" Hr 159
""" Hr 800
4216 352 1762
4786 1008 2839
""" - 188 137
""" - 109 236
""" - 195 42
,,,,,, : 27
,,,,,, 150
,,,,,, N 150 1 e
""" - 486 364
1278 807 -

**Bedomd investering och driftséverskott baseras pa kalkyl exklusive investeringsstod.
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Hallbarhet

Amastens Overgripande mal dr att
utveckla trygga bostider for 1angsiktigt
dgande i tillvixtkommuner. Langsiktig
héallbar utveckling ska uppnas genom
virdeskapande forvaltning med starkt
lokalt engagemang, nyproduktion av
bostider, gediget energiarbete for att

minska klimatavtrycket, )ppenhet f6r nya

tekniska losningar och ett starkt fokus pa
social hallbarhet.

FN:s 10 Globala Compact-principer och
Agenda 2030-mélen utgdr grunden for
Amasten hillbarhetsarbete. Agenda 2030
har faststéllt 17 globala mal for hallbar
utveckling. Av dessa har Amasten valt att

fokusera pa foljande atta mal, till hoger. Av

de utvalda malen beskrivs tre mal nedan.

Hallbar energi for alla - 7

Ett av Amastens viktigaste mal inom

miljomassig hallbarhet ar att minska bolagets
koldioxidutslapp och ett satt ar att bidra till detta
viktiga mal ar egen produktion av koldioxidfri el.

Under forsta kvartalet fardigstalldes tre
storre anlaggningar i Amastens bestand,
tva pa befintliga fastigheter och en pa vart
nyproduktionsprojekt i Nykoping. Amasten
har valt att identifiera fastigheter med hog
egenforbrukning av elektricitet alternativt
fastigheter med hyresgdster som kan nyttja
den narproducerade elektriciteten direkt i
fastigheten.

| samtliga nyproduktionsprojekt ar solceller
standard och integrerar val med att vi installerar
Individuell Matning och Debitering, IMD, for
elektricitet och varmvatten. Vara hyresgaster far
bade hushallsel och i de fall I6sningen inkluderar
varmepumpar sin varme och varmvatten
producerat av solceller pa fastigheten.

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

3

Totalt har Amasten atta solcellsanléggningar i drift
runt om i landet. Solcellsanldggningarna bidrar
arligen med 6ver 500 MWh koldioxidfri elektricitet,
vilket i sin tur minskar bolagets klimatavtryck
motsvarande 230 ton koldioxid arligen.

Under 2021 kommer ytterligare 7 anlaggningar
med total effekt dverstigande 500 kW fardigstallas.
Sammantaget kommer Amasten att ha éver 1 MW
solproduktion fordelat pa vara fastigheter. Vi ar
stolta att kunna né det malet under 2021 efter att
ha startat vara tester med solceller s sent som
2019.

Utvecklingen stannar inte dar, under andra
kvartalet kommer vi att inviga var forsta
solcellsanlaggning med batterilager.

AMASTEN FASTIGHETS AB | DELARSRAPPORT JAN-MAR 2021

17



18

Anlaggningen kommer i framtiden bidra till att
|6sa effektproblematiken i elndtet eftersom den
fungerar som effektutjamning och frekvenshandel
utdver att vara ett energilager till fastighetens
fastighetsel, laddstolpar och varmepumpar.

God hiilsa och viilbefinnande - 3

Trygghet har i Amastens senaste
vasentlighetsanalys identifieras som det viktigaste
sociala fokusomradet. Trygghetsaspekten

avser bade personal och hyresgaster. Vi har

valt att satsa pa trygghetsskapande atgarder i
olika former. Under kvartal ett utrustades 321
lagenheter med sakerhetsddrrar, 131 lagenheter
fick tillgang till passersystem i fastigheten,164
lagenheter fick upprustade trapphus med
sensorstyrd belysning, 592 lagenheter fick

uppkoppling till Amastens dverordnade system for

battre styrning avinomhusklimat.

Minskad ojamlikhet- 10

Amasten sponsrar Stiftelsen Laxhjdlpen sedan
2019 och har tva grupper elever i Sundsvall

och Gavle som vi arbetar aktivt med. Stodet till
dem har fortsatt under 2021. Eleverna har fatt
ytterligare stottning med laxarbetet med syfte
att fler skall klara av grundskolan med godkanda
betyg. Eleverna i de grupper vi sponsrat har

fatt medverka i att I6sa utmaningar i arbetet
med att |6sa avfallshanteringsfragor kring vara
fastigheter i Satra. Eleverna i Sundsvall och
Gavle fick till uppdrag att ta fram forslag pa hur
Amasten kan fa sina hyresgaster att hantera
avfallssorteringen pa ett hallbart satt och med
detta bidra till ett battre resursutnyttjande och
ett minskat klimatavtryck. Elevernas forslag skall
presenteras for forvaltningsorganisationen och
anvandas som underlag for framtida arbete.
Amastens hallbarhetsarbete stravar efter att vara
inkluderande och att ungdomarna som ar var
framtid far vara med att utforma losningar for en
battre planet.
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Koncernens rapport over totalresultat

2021 2020 2020
mkr jan-mar  jan-mar jan-dec
Hyresintakter 151 109 502
Fastighetskostnader 89 -61 -237
Driftséverskott 62 48 265
Central administraton 11 -9 -42

"""" - 0 0

"""""""""" 0 1

"""""""""" -16 -74
Férvaltningsresultat fastigheter 23 150
Intékter bostadsproduktion M4 - 87
Kostnader bostadsprodukton -129 -1 -97
Omstrukturerings-/férvarvskostnader 13 - -15
Resultat bostadsproduktion -28 -1 -25
Resultat fran andelar i intressebolag - . 2 6
Vvardeforandring forvaltningsfastigheter 193 . 36 566
Vardeférandring derivatinstrument 4 -3 -4
Vardefoérandring finansiella placeringgr 24 - 32
Resultat fore skatt 174 57 725
SKAE 46 -15 -151
Periodens resultat 128 42 574
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat 128 42 574
Periodens totalresultat hanférligt itz ...
Moderbolagets aktieagare 128 42 574
Innehav utan bestammande inflytande 0 - 0
Totalresultat hanforligt till stamaktierna 128 38 558
Periodens resultat per stamaktie fore utspadning, kr -~ 018 0,08 1,04
Periodens resultat per stamaktie efter utspadning*, kr 0,18 0,08 1,04

*Utspadningen avser utestdende incitamentsprogram
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Kommentar till rapport over totalresultatet

Januari — mars 2021

Hyresintikter

Koncernens hyresintakter for perioden
januari till mars 2021 uppgick till 151 mkr
(109), vilket motsvarar en 6kning med

38 procent eller 42 mkr jamfoért med
motsvarande period foregaende ar. Kopta
fastigheter har tillfort intakter om 38 mkr.
Intakterna for jamforbara fastigheter uppgick
till 113 mkr (109), vilket motsvarar en dkning
om 4,1 procent.

Intiikter 2021 2020 Forandring
Jamforbara 113 109 4 4%
Kopta 38 - 38
Summa 151 109 42 38%

Vid utgangen av perioden omfattade
fastighetsportféljen en uthyrningsbar area
om 562 834 kvadratmeter och

6 395 hyreslagenheter. Av lagenheterna var
304 vakanta. Justerat for lagenheter vilka
tomstallts infor uppgradering uppgick den
reella vakansen till 2,6 procent (2,2). Den
genomsnittliga hyran for jamforbara bostader
har sedan borjat av perioden 6kat med 1,2
procent, eller 15 kronor per kvadratmeter,
och uppgick vid utgangen av perioden till
1161 kronor per kvadratmeter.

Driftsoverskott

Driftsdverskottet for perioden uppgick till
62 mkr (48), vilket motsvarar en okning
med 29 procent eller 14 mkr jamfort med
motsvarande period féregdende ar.

Driftsoverskott
mkr
100

75

50

25

0

Q2 Q3 o4 Ql Q2 3 4 Ql Q2 03 &4 Ql Q2 3 4
2017 2018 2019 2020

Ql
2021

Driftsoverskott 2021 2020 Foérandring
g e
iy SR
Summa 62 48 14 29%

Driftsdverskottet for jamforbara fastigheter
uppgick till 46 mkr, vilket ar 2 mkr lagre an for
motsvarande period féregaende ar. Det lagre
driftsoverskottet beror framst pa 6kade elpriser
och kostnader for snérojning. Overskottsgraden
for det totala fastighetsbestandet minskade till
40,5 procent (44,0).

Central administration

Central administration omfattar kostnader for
bolagsledning och centrala stodfunktioner.
Kostnaderna for central administration
fastighetsforvaltning uppgick till 10 mkr (9).

Finansnetto

Periodens finansnetto for fastighetsforvaltning
uppgick till -22 mkr (-16). De 6kade finansiella
kostnader beror huvudsakligen pa tkade
rantekostnader for att finansiera ett storre
fastighetsinnehav. Rantetackningsgraden for
perioden uppgick till 2,23 (2,66).

Forvaltningsresultat fastigheter
Forvaltningsresultat fastigheter har jamfort med
motsvarande period foregaende ar 6kat med

26 procent, eller 6 mkr, och uppgick till 29 mkr
(23). Resultatforbattringen beror pa ett forbattrat
driftsoverskott.

Forvaltningsresultat
mkr

80
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40

20 I
0

Q20304 Q120304 Q120304 QlQ2Q304 Q1

2017 2018 2019 2020 2021
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Resultat bostadsproduktion Skatt

Periodens resultat for bostadsproduktion Periodens resultat ar belastat med skatt om 46
uppgick till -28 mkr (-1). Resultatet ar belastat mkr (15), varav aktuell skatt uppgick till 5 mkr (2)
med omstruktureringskostnader om 13 mkr. och uppskjuten skatt uppgick till 41 mkr (13).
Véardeforindring Periodens resultat

Periodens vardeférandring for férvaltnings- Periodens resultat har jamfort med motsvarande
fastigheter uppgick till 193 mkr (37), viket period foregdende ar 6kat med 86 mkr och
motsvarar en tillvaxt om 1,9 procent (0,6). uppgick till 128 mkr (42).

Vardeuppgangen beror pa ett forbattrat
kassaflode. Vardet for finansiella derivat har
under perioden 6kat med 4 mkr (-3). Vardet for
finansiella placering har sedan senaste arsskifte
minskat med 24 mkr (-).

Segmentsrapportering

Fastighetsforvaltning Bostadsproduktion Centralt Totalt
mkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Hyresintakter 151 109 151 109
ot s R R S
B e g e R R B s
Central administration -11 -9 -1 -9
T — o R i :
Rantekostnader och liknande poster 23 16 o 23 6
Férvaltningsresultat fastigheter 29 23 29 23

Intakter bostadsproduktion

Kostnader bostadsproduktion
Omstruktureringskostnader o
Resultat bostadsproduktion -28 -1 -28 -1

Resultat fran andelar i intressebolag - - 2

Vardefdrandring derivatinstrumer
Vardeférandring finansiella place

Resultat fore skatt

Skatt . . A . A5 46 .15
Periodens resultat 127 18 128 42
Ovrigttotalresultat T iy
Periodens totalresultat 128 42
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Koncernens rapport over finansiell
stéllning

2021 2020 2020
mkr 31 mar 31 mar 31 dec

TILLGANGAR

Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 174 5 199
Summa anlaggningstillgangar 11142 6 899 10 397

Varulager - L1 S £ 7

SUMMA TILLGANGAR 12449 7063 12155

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder e ST 736 1800

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Kommentar till rapport over finansiell

stéillning

Immateriella anliggningstillgAngar

De immateriella anlaggningstillgangarna

uppgick vid utgangen av perioden till 24 mkr

(24) och avsag den exklusiva ratten att pa den
nordiska marknaden, under fem éar, uppfora
modulproducerade bostadsfastigheter enligt
Riki-konceptet samt aktiverade kostnader

for utveckling av konceptet. De immateriella
tillgdngarna skrivs av i takt med fardigstallande av
producerade ldagenheter.

Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastighetsbestandet har under
perioden dkat med 857 mkr och uppgick vid
periodens utgang till 10 857 mkr (9 996), varav

av 1 008 mkr avsag pagaende nyproduktion

och projektfastigheter. Periodens investeringar
uppgick till 248 mkr (126), varav 172 mkr avsag
pagdende nyproduktion. Periodens forvarv
uppgick till 112 mkr (10). Vardeférandringen
uppgick till 193 mkr (36), och beror pa forbattrade
kassafloden. Under perioden har tillkommande
projekt genom forvarvet av SSM Holding AB i
december 2020 analyserats for att faststdlla de
mest fordelaktiga upplatelse- och agarformerna.
For projekt med ett varde om 338 mkr beddms
den optimala upplatelse- och dgarformen vara
hyresratter for egen forvaltning, vilken medfér att
motsvarande varde, 338 mkr, har omklassificerats
fran varulager till forvaltningsfastigheter.

Fastighetsvirde

2021 2020
mkr 31 mars 31 mars
Ingdendevdrde 9966 6431
Investeringar 248 126
EOrvarv . a2 1o
Forsaljning 9

193

vardeforandring 1 36,
Omklassificering ... 338 ...
Utgaende vérde 10 857 6574
Tillvéixt, % 1,9 0,6
Nyttjanderitter

Nyttjanderatterna uppgick till 25 mkr (27) och
avsag huvudsakligen tomtrattsavtal.

Andelar i och fordringar pa Joint Ventures
Andelarna i Joint Ventures uppgick till 57 mkr
(54) och fordringarna pa Joint Ventures uppgick
till 1 mkr (123). Bade andelarna och fordringarna
pa joint ventures avsadg samarbeten inom
bostadsproduktionen. Under perioden har

50 procent av andelarna i JV-bolaget Elverket
forvarvats, varefter bolaget redovisas som ett
helagt dotterbolag och fodran pa bolaget som en
koncernfodran vilket elimineras i koncernen.

Ovriga finansiella anliggningstillgangar
De 6vriga finansiella anlaggningstillgangarna
uppgick till 174 mkr (199) och avsdg i sin helt
aktier i det noterade fastighetsbolag Student
Bostader i Sverige AB.

Varulager

Varulagret avser pagaende bostadsproduktion
inom ramen for dotterbolaget SSM Holding AB,
och uppgick vid utgadngen av perioden till 810
mkr (732). Periodens investeringar uppgick till

52 mkr. Projekt med ett varde om 338 mkr har
omklassificerats till forvaltningsfastigheter. Under
perioden har 50 procent av andelarna i JV-
bolaget Elverket forvarvats vilket tillfort varulagret
364 mkr i projektfastigheter.

Likvida medel
Likvida medel uppgick vid utgédngen av perioden
till 202 mkr (674).

Eget kapital

Det egna kapitalet har under perioden 6kat med
128 mkr genom periodens resultat och uppgick
till 5 334 mkr (5 206), vilket motsvarar en soliditet
om 42,8 procent (42,8). Under perioden har en
apportemission genomforts om 10 mkr vilket
Okat antalet stamaktier med 1 272 891 aktier for
forvarv av utestdende aktier i dotterbolaget SSM
Holding AB. Efter forvarvet uppgar dgarandelen i
SSM Holding till 99,27 procent.
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Réntebidrande skulder Belaningsgrad och medelriinta
Finansieringen sker framst genom upplaning hos

nordiska banker. Bankupplaning sakerstélls genom  90% 35%
pant i fastigheter. 75% 3,0%
0% 25%
De rantebarande skulder uppgick vid periodens 45% 2,0%
utgang till 6 163 mkr (6 124), varav 6 160 mkr 20% 12?
(5915) avsag lan fran banksektorn och 3 mkr 15% 015‘;:
(3) avsag konvertibla forlagslan. De konvertibla - 00%
férlagslanen avser ett incitamentsprogram @M W@GM UQ2ee Qe A
som riktades till samtliga anstallda exklusive 5017 5018 5019 5020 2001
ledningsgruppen. De rantebdrande skuldernas
verkliga varde beddms i stort Gverensstamma med . Lo
redovisat varde. Outnyttjad checkrakningskredit Rintebindning 2021-03-31
uppgick vid periodens utgang till 70 mkr (70). Ar Belopp” Rinta, % Andel, %
Belaningsgraden uppgick till 50,1 procent o CEAR—
(49,2). Beldningsgraden ska enligt 12 109 e
faststallda riskbegransningar 1angsiktigt inte 23 002 .3
understiga 50 procent och inte verstiga 70 3 e - .
procent. Rantetackningsgraden hanforlig 4-5 200 083 3
fastighetsforvaltning uppgick till 2,23 (3,22). 5- - -
Rantetackningsgraden ska langsiktigt dverstiga 1,5. Total 6 160 2,00 100
L . ) " Belopp inklusive ranteswapar
Genomsnittlig ranta uppgick till 2,00 procent (2,15).
Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 2,9 ar
(3,2) ooch genomsnittlig réntebindqing uppgick til!. Kapitalbindning 2020-03-31
9,9 manader (11,7). Den genomsnittliga rantan for
lan hanforliga till férvaltningsfastigheter uppgick till ~ Loptid, ar Belopp Andel, %
1,67 procent (1,51). Okningen av medelrantan for 0-1 2570 42
lan hanforliga till forvaltningsfastigheter beror pa 1 1429 23
t|||kommand¢ lan med hog ranta genom forvarvet 2.3 837 14
av53M Holding AS. 34 80 14
Finansiella derivatinstrument 4' 5 ...................................................... 347 o 6
Derivatportféljen omfattade ranteswapar med > 87 L
ett nominellt varde om 1 550 mkr (1 550) med Total 6160 100

forfall under perioden 2022 till 2026. Periodens
orealiserade vardeférandring uppgick till 4 mkr (-3).
Derivatportfoljen redovisade ett undervarde om 5
mkr (9) vid utgangen av perioden.

Réntebarande skulder
mkr
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Koncernens rapport over fordndringar

i eget kapital

mkr Aktiekapital

Ovrigt
tillskjutet
kapital

Balanserade
vinstmedel
inkl arets
resultat

Summa eget
kapital héanforlig
till moderbolagets
stamaktier

Innehav utan
bestammande
inflytande

Summa

Ingaende eget kapital 2020-01-01

Periodens resultat, jan-mars

Ovrigt totalresultat, jan-mars

Summa totalresultat, jan-mars

Nyemission

Utgdende eget kapital 2020-03-31

Periodens resultat, april-dec

Ovrigt totalresultat, april-dec

Summa totalresultat, april-dec

Innehav utan bestdmmande inflytande

Nyemission

Apportemission

Utdelning preferensaktier

Utgaende eget kapital 2020-12-31

Ingaende eget kapital 2021-01-01

Periodens resultat, jan-mars

Ovrigt totalresultat, jan-mars

Summa totalresultat, jan-mars

Apportemission stamaktier*

Utgaende eget kapital 2021-03-31

*Forvarv av minoritetsandelar i SSM Holding
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Koncernens rapport over kassafloden

mkr

2021
jan-mar

jan-mar

2020

Drifts6verskott

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore

féorandring av rorelsekapital

Ovriga materiella anlaggningtillgangar.

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode

Likvida medel vid periodens slut

2926

...1.210

.16

...3070
...1004

3300

552

122

674
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Moderbolagets resultatrikning

mkr

2021 2020 2020
jan-mars jan-mars jan-dec

L RO SRR |

25 A9 A3

-10 -8 -62

28 B 31

-2 -5 -39

Resultat fore skatt

Skatt

Periodens resultat

Moderbolagets rapport over totalresultat

mkr

2021 2020 2020
jan-mars jan-mars jan-dec

Perlodens resultat

Summa totalresultat for perioden

R T

Moderbolagets balansriikning

i sammandrag

mkr

2021 2020 2020
31 mars 31 mars 31 dec

TILLGANGAR
Materlella anlaggnlngstlllgangar

Andelar i koncernforetag

U ppSkJ uten skattefordran

Fordrlngar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Kassa och bank

Summa tlllgangar

Bundet eget kapltal

Summa eget kapltal

Rantebarande skulder

Skulder t|II koncernforetag

Ovrlga skulder

Summa eget kapltal och skulder

L1406
. —

BB 0L BB
3039,

1653
2114

3723

403 3 i 203

864 616 752

2753 4940

1926
8t 33

4940
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Amastens aktier

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

Aktieinformation per 2021-03-31

Stamaktie

Preferensaktie Totalt

Borskurs stangning

862 349,00

Bérsvarde 5 860 302 604 279200000 6139502604
Genomsnitt antal omsatta aktier per bt’)rgduag 497 716 ) 1107
Genomsniffémséttning péf borsdag, kr 4099 956 384109
Genomsnittligt antal utestdende aktier 679 531 267 800000 680331267

Aktiekursutveckling och handeln

Vid utgangen av perioden uppgick aktiekursen till
8,62 kronor per stamaktie (7,76) vilket motsvarar
ett borsvarde om 5 860 mkr. Genomsnittligt
antal omsatta stamaktier per bérsdag uppgick
under perioden till 497 716 stamaktier eller

4,1 mkr. Vid utgangen av perioden uppgick
preferensaktiekursen till 349 kronor per
preferensaktie (348) vilket motsvarar ett borsvarde
om 279 mkr. Genomsnittligt antal omsatta
preferensaktier per borsdag uppgick under
perioden till 1 107 preferensaktier eller 384 109
kronor. Det samlade bérsvardet vid periodens
utgang uppgick till 6 140 mkr.

Aktiekapitalet

Vid utgangen av perioden uppgick antal aktier till

680 649 490, fordelat pd 679 849 490 stamaktier
av serie A och 800 000 preferensaktier av serie B.

Amasten stamaktie

Kr/aktie
12

10

8

2017 2018 2019

Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 kronor och
berattigar till en rost per stamaktie och 1/10 rost
per preferensaktie. Stamaktierna ger lika ratt till
utdelning. Preferensaktierna har foretradesratt
till en arlig utdelning om 20 kronor per pre-
ferensaktie. Antalet aktieagare vid perioidens
utgang uppgick till 13 510.

Utdelning

Utdelningen till preferensaktiedgare sker i
enlighet med bolagsordningens bestammelser,
efter beslut pa arsstamman, vilket innebar

en arlig utdelning om 20,00 kronor per
preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om
5,00 kronor per preferensaktie.

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

2020 2021

Crex ——Amasten stamaktie

Crex: Carneige Real Estate index
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Aktieigare

Agarstruktur per 31 mars 2021

Aktieagare

Stamaktier Preferensaktier Totalt Kapital Roster

ICA- handlarnas Férbund F|nans AB

..240900000

..240900 000 3539%  3543%

..118691880 -

118691880 17,44% 17,46%

60 270 837 60 270 837

152982373 152982373

26 45530

e g e os s S s a0

'ff17050009ffﬁffﬁmuwmwiffﬁ

17050000 2,50%  251%

15961 761 15961 761

16240 000 16 240 000

e OOOWW1O Sis oo Taw

575772410

69914 575842324  846% 84,7%

104 077 080 730086 104 807 166 154% 153%

679 849 490 800000 680649490 100,0% 100,0%
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Nyckeltal per kvartal

2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019
Fastighetsrelaterade uppgifter Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1

Hyresintakter, mkr 151 149 132 111 109 128 126 70 74

Overskottsgrad, % 41 50 63 54 44 43 56 50 43

Finansiella uppgifter

Soliditet, % 42,8 42,8 46,4 42,5 43,9 44,5 371 36,0 321

Aktierelaterade uppgifter, kr/stamaktie

Forvaltningsresultat fastigheter 004
Periodens resultat 0,18
Eget kapital 7,55
Substansvarde 8,11
Tillvaxt i substansvarde per aktie, % 19,9

Se definitioner pa sidan 35

Substansvirde per stamaktie Soliditet
kr
8 50%
0 40%
4
30%
2
0 20%
Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 &4 Q1 Q2 Q3 &4 Q1 Q20304 Q1020304 Q1Q2Q304 Q120304 Q1
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
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Nyckeltal per ar

Fastighetsrelaterade uppgifter Q1 2020 2019 2018 2017 2016 2015

Overskottsgrad, % 41 53 48 49 49 51 47

Finansiella uppgifter

Avkastning pa eget kapital, %
Kassaflode I6pande verksamhet, mkr

Soliditet, %

Aktierelaterade uppgifter, kr/stamaktie

Forvaltningsresultat fastigheter 004 025 018 015 002 016 009
Periodensresultat 018 104 134 123 020 078 044
Egetkapital 795 738 627 570 459 439 367
Substansvarde O 811 788 664 625 511 487 392
Tillvaxt i substansvarde per aktie, % 19,9 18,7 6,2 22,3 5,0 24,2 11,8

Se definitioner pa sidan 35

Forvaltningsresultat fastigheter Avkastning eget kapital
Ore/aktie
100%
10
g 80%
6 60%
4 40%
2 I
0 20%
2 0% u
Q20304 Q120304 Q1020304 Q120304 Q1 Q20304 Q1020304 Q120304 Q1020304 Q1
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
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Héndelser och ovriga upplysningar

Personal

Antalet anstallda i koncernen uppgick per den 31
mars till 101 (91) personer, varav 68 (61) var
anstallda i moderbolaget Amasten Fastighets AB
(publ), 3 (3) i Riki Bygg AB och 30 (29) i SSM Holding
AB.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar framst av att
utféra koncerngemensam administration och led-
ning av verksamheten. Omsattningen i moderbola-
get uppgick under perioden till 14 mkr (11) och
utgor i sin helhet fakturering till koncernbolag. Av
rantebarande skuld om 403 mkr avser 3 mkr kon-
vertibelt forlagslan, se sida 27.

Nirstiende transaktioner
Under perioden har inga narstdende transaktioner
genomforts utover |dneutbetalningar.

Jamforelsetal

Jamforelsetal inom parentes for resultatposter
avser utfall for motsvarande period 2020. Jamforel-
setal inom parentes for balansposter avser utfall
vid utgangen av foregdende ar.

Risker och osiikerhetsfaktorer

Koncernens verksamhet, finansiella stallning och
resultat kan paverkas av ett antal risker och osaker-
hetsfaktorer. Dessa beskrivs mer utforligt i arsre-
dovisningen for 2020.

Uppskjuten skatt

Outnyttjade forlustavdrag inom dotterkoncern SSM
Holding AB uppgick den 31 mars 2020 till 486 mkr.
Forlustavdragen har till ingen del beaktats vid
berakning av uppskjuten skatt per den 31 mars
2021.

Nuvarande finansieringsvillkor medger inte att for-
lustavdragen kan nyttjas framgent. Férandras for-
utsattningarna sa att det bedéms troligt att
samtliga forlustavdrag kan nyttjas motsvarar de,
med beaktande av aktuell nominell skatt om 20,6
procent, en uppskjuten skattefordran om 100 mkr.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34
Deldrsrapportering. Vidare har tillampliga
bestammelser i drsredovisningslagen och lagen
om vardepappersmarknaden tillampats. Moder-
bolaget har upprattat sina finansiella rapporter i
enlighet med arsredovisningslagen, lagen om
vardepappersmarknaden och RFR 2 Redovisning
for juridiska personer. For fullstandiga redovis-
ningsprinciper hanvisas till Amastens arsredovis-
ning for 2020 som finns tillganglig pa www.
amasten.se.

Redovisningsprinciper och varderingsgrund ar
oférandrade jamfort med arsredovisningen for
2020.

First North Premier Growth Market
First North ar en alternativ marknadsplats som
drivs av de olika borserna som ingar i NASDAQ
Stockholm. Den har inte samma juridiska status
som en reglerad marknad. Bolag pa First North
regleras av First North-regler och inte av de juri-
diska krav som stalls for handel pa en reglerad
marknad. En placering i ett bolag som handlas
pa First North ar mer riskfylld an en placering i
ett bérsnoterat bolag. Innan handeln i aktierna
kan satta i gdng pa First North maste en anstkan
skickas in till borsen och bli godkand. En Certi-
fied Adviser leder foretaget genom listningspro-
cessen och sakerstaller ocksa att bolaget
I6pande uppfyller First Norths krav. Utover de
krav som finns pa First North tillkommer med en
notering pa First North Premier Growth Markret
foljande krav frdn Nasdaq:
+  Bolagets free float ska vara minst 25 procent.
«  Marknadsvardet ska vara minst 10 miljoner euro.
«  Bolaget maste tillampa IFRS for redovisning och
finansiella rapporter.
+  Bolag pa Premier har atagit sig att félja samma
krav pa offentliggérande som pa huvudmarkna-
den. Nasdaq rekommenderar &ven att bolag pa

First North Premier tillampar svensk kod for
bolagsstyrning.

Denna deldrsrapport har inte varit foremal for
dversiktlig granskning av bolagets revisor.
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Undertecknande och intygande

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar att delarsrapporten ger en rittvisande
oversikt av koncernens och moderbolagets verksamhet, stillning och resultat samt

beskriver visentliga risker och sikerhetsfaktorer som koncernen och moderbolaget star
infor.

Stockholm den 10 maj 2021

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

Mikael Ranes
Verkstéllande Direktor
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Ledning

Mikael Ranes

Anstalld: 2018

Utbildning: Gymnasieutbildning och yrkesutbildningar inom bygg- och fastighet.

Bakgrund: Mikael Ranes har 32 drs erfarenhet fran fastighetsbranschen och kommer narmast fran egen verksamhet
inom bygg- och fastigheter. Dessforinnan har Mikael arbetat som regionchef fér Akelius fram till 2013.
Aktieinnehav: 3 453 742 stamaktier

Teckningsoptioner: 4 000 000

Konvertibler: -

Mattias Lundgren

Anstalld: 2021

Utbildning: Civilekonom fran Handelshégskolan i Stockholm

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

Aktieinnehav: 6 666 stamaktier

Teckningsoptioner: 3 000 000

Konvertibler: -

Hans Ragnarsson

Anstalld: 2018

Utbildning: Ekonomi vid Uppsala Universitet

Bakgrund: Hans Ragnarsson har 32 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen och har tidigare bland annat varit CFO hos
Rikshem och Akelius.

Aktieinnehav: 234 000 stamaktier

Konvertibler: -

Magnus Jagre

Anstalld: 2018

Utbildning: Data och Systemvetenskap, Stockholms universitet

Bakgrund: Magnus har mer an 22 ars erfarenhet fran IT-branschen och kommer senast fran Rikshem dar han har varit CIO i
5,5 ar. Dessforinnan har Magnus varit global infrastrukturdriftchef pa Hennes & Mauritz AB under 7 ar.

Aktieinnehav: 248 470 stamaktier

Konvertibler: -

Richard Lantz

Anstalld: 2019

Utbildning: Civilingenjoérsexamen inom vag- och vattenbyggnad

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

Aktieinnehav: -

Konvertibler: Motsvarande 47 619 stamaktier

Malin Arnbom

Anstalld: 2018

Utbildning: Kommunikatoérsprogrammet, Sédertdrns hogskola

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

Aktieinnehav: 23 000 stamaktier

Konvertibler: Motsvarande 15 873 stamaktier

Klas Johansson

Anstalld: 2018

Utbildning: Affarsutveckling Chalmers, Fastighetsekonomi KTH

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

Aktieinnehav: 3 000 stamaktier

Konvertibler: Motsvarande 47 619 stamaktier
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Definitioner

Bolaget presenterar finansiella métt som inte definieras enligt IFRS. Nyckeltalen ger

kompletterande information till investerare och andra intressenter. De alternativa nyck-

eltalen dr inte alltid jimforbara med andra féretags anvinda métt och skall darfor ses

som ett komplement. Amasten Fastighets AB tillimpar dessa alternativa nyckeltal kon-

sekvent over tid. Nedan foljer hur Amastens nyckeltal definieras och beréknas.

Definition

Fastighetsrelaterade
Fastighetshubb

Direktavkastning

Driftséverskott
Ekonomisk uthyrningsgrad

Fastighetskostnader

Forvaltningsresultat
Hyresvarde

Overskottsgrad

Finansiella
Avkastning pa eget kapital

Belaningsgrad

Finansnetto
Kapitalbindning
Medelranta
Rantebindning
Rantetackningsgrad
Soliditet

Alktierelaterade
Eget kapital per stamaktie

Substansvarde per stamaktie

Beskrivning Motivering

Segmentsindelning efter geografisk beldgenhet av fastigheter =~ Amastens geografiska indelning vilka

beaktas som fristaende resultatenheter

Driftsdverskottet pa arsbasis i relation till genomsnittligt verkligt Fastigheternas formaga att generera
varde fastigheter. avkastning.

Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader

Hyresintakter i relation till hyresvarde
uthyrningen

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

Driftsdverskott med avdrag fér administrativa kostnader, vriga
rorelseintakter och finansnetto

Kontrakterad arshyra samt bedomd marknadshyra for vakanta
ytor i befintligt skick

Driftsdverskott i relation till hyresintakter Fastighetsinvesteringarnas I6pande

intjaningsformaga

Periodens resultat pa arsbasis i relation till genomsnittligt eget  Koncernens formaga att generera
kapital avkastning pa agarnas kapital

Rantebarande skuld efter avdrag for likvida medel i relation till  Koncernens finansiella risk
summan av fastigheternas verkliga varde, finansiella tillgangar,

andelar i och fordran pa joint venture, andelar i intressebolag

och varulager

Nettot av ranteintakter, rantekostnader och liknande intakter
och kostnader

Per balansdagen viktad aterstdende 16ptid for rantebarande
skulder

Volymviktad genomsnittlig for rantebarande skulder fran
kreditinstitut vid utgangen av perioden.

Per balansdagen viktad aterstaende rantebindningstid for
rantebdrande skulder och derivat

Forvaltningsresultat fastigheter med aterlaggning av
rantekostnader i relation till rantekostnader

Eget kapital i relation till balansomslutning Bolagets finansiella stabilitet

Agares andel av koncernens totala
nettotillgangar per stamaktie

Eget kapital med avdrag for preferensaktiekapital i relation till
antal utestaende stamaktier

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

Nyttjiandegrad och effektivitetsmatt for
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Adresser, kalendarium

Bolaget

Amasten Fastighets AB (publ)
Olof Palmes gata 13 A

111 37 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

2021-05-20 Arsstamma

2021-08-26 Delarsrapport Q2 2021
2021-11-1 Deldrsrapport Q3 2021
2022-02-17 Bokslutskommuniké 2021

For mer information kontakta

Mikael Ranes
VD

mikael.ranes@amasten.se
+46 70 975 14 63

Certified Adviser
FNCA Sweden AB
Humlegardsgatan 5
Box 5807

102 48 Stockholm

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

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

Mattias Lundgren
CFO/vVD

mattias.lundgren@amasten.se
+46 70 396 48 00

Denna information ar sadan information som Amasten Fastighets AB ar skyldig att offentliggora enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades,
genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 10 maj 2021 kl. 07.00 CET.
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Amasten Fastighets AB (publ)
Besoksadress: Olof Palmes gata 13 A, 111 37 Stockholm
Tel: +46 10 17 89 700
E-mail: info@amasten.se
Hemsida: www.amasten.se
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