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Under 2019 har fastighetsbestdndet 6kat i vérde frdan 3 592 mkr till 6 431 mkr. Antalet ldigenheter
har okat fran 2 936 till 4 666 och bostadsfastigheternas andel av véirdet har ékat fran 74 procent till
90 procent vid utgdangen av dret. Den stora 6kningen av fastighetsbestdndet dir den frimsta anled-
ningen till okningen av intdkter, driftsoverskott, rintekostnader och rdintebdrande skulder vid jimfo-

relser med foregdende dr.

Oktober - december 2019

«  Hyresintikterna uppgick till 128 (74)

«  Driftsoverskottet okade till 54 mKkr (41)

- Direktavkastningen uppgick till 3,3 procent (5,1)
«  Overskottsgraden uppgick till 43 procent (55)

«  Forvaltningsresultatet 6kade till 19 mKkr (13)

«  Periodens resultat uppgick till 40 mkr (99)

«  Resultat per stamaktie 0,08 kr (0,54)

JANUARI-DECEMBER 2019

Januari - december 2019

Hyresintdkterna uppgick till 398 mkr (276)
Driftsoverskottet 6kade till 192 mkr (137)
Direktavkastningen uppgick till 3,8 procent (4,1)
Overskottsgraden uppgick till 48 procent (49)
Forbattrat forvaltningsresultat till 84 mkr (39)
Arets resultat uppgick till 424 mKkr (212)
Resultat per stamaktie 0,90 kr (1,12)

Substansvirde (EPRA NAV) per stamaktie 6,64
kr (6,09)
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VD HAR ORDET

VD har ordet

Vi blickar tillbaka pa ett hindelserikt

ar for Amasten med ett rekordresultat pa
424 mkr. Under 2019 tog forvandlingen av
Amasten fart pa riktigt och grunden dr nu
lagd for en fortsatt tillvéiixtresa.

Jag ser en ljus framtid for Amasten. Den starka

balansrdkningen ger 0ss utrymme for investe-
ringar i nyproduktion, befintlig fastighetsport-
Sfolj samt forvdrv.

Amastens resa

Jag har nu varit VD for Amasten i drygt tva ar. Under
dessa tva ar har stora fordndringar skett, inte minst
under 2019, som varit ett intensivt ar fér bolaget.
Den forsta januari 2019 var vart fastighetsbestand
vart 3,6 miljarder. Under aret har vi salt fastigheter
for 1,7 mdkry, forvarvat for 3,7 mdkr och haft en véir-
deutveckling pa 436 mkr samt investerat 390 mkr
vilket resulterat i att vi nu dger ett fastighetsbestind
om 6,4 mdkr. Ett bestdnd som dessutom &r lokalise-
rat till Storstockholm och stérre regionsstider, vilket
har varit en malsattning fér Amasten.

Med vart nya bestand har vi nu bra férutsattningar
for att fa ut 4n mer av var férvaltningsorganisation i
form av vardeskapande forvaltning, framfér allt
genom lagenhetsuppgraderingar och energi-
investeringar. En 6kad storlek forbéttrar dven forut-
sittningarna for en storre satsning pa nyproduktion
med Riki-konceptet.

Ett starkt Amasten

Amastens finansiella situation har forbéttrats
kraftigt under 2019 med en stark balansrdkning och
nya kapitalstarka dgare. Det dr en situation som sKkil-
jer sig markant mot for ett r sedan. Under aret har
belaningsgraden minskat frdn 64 till 51 procent sam-
tidigt som vi sinkt genomsnittlig rdnta fran 2,6 till
1,7 procent.

For att kunna &stadkomma arets féordndringar har
rintenettot belastats med engdngskostnader pa 10
mkKkr. Viktigaste fordndringarna i vir finansierings-
struktur har varit att vi aterbetalat ett dyrt
obligationslan om 425 mkr och omférhandlat gamla
bankskulder till nya béttre villkor, vilket 4r en forut-
sattning for kommande tillvixtresa.

Justerat for engdngskostnaderna har vi ett
forvaltningsresultat pd 94 mKkr att jaiamféra med 39
mKkr under 2018 och mina férvantningar pa organi-
sationen ir ett betydligt hogre forvaltningsresultat
kommande &r.

Affarsutvecklingen

Det som framforallt sirskiljer Amasten och skapar
en fantastisk moéjlighet fér en 16nsam och snabb till-
vaxt dr var projektorganisation med vart egenut-
vecklade Riki-koncept. Vi har under aret fardigstillt
tva fastigheter, en i Umeé med 32 ldgenheter och en i
Timr& med 48 ldgenheter. Vi dr nu i full gdng med
byggnation i Sollentuna och under 2020 4r mélet att
byggstarterna ska 6ka betydligt for att vi ska kunna
na vart forsta delmél om 1 000 ldgenheter inom en
snar framtid.
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VD HAR ORDET

VD har ordet

Forvaltningen

Forvaltningsresultatet pd 84 mkr ar ett klart god-
ként resultat under ett &r d& vi omsatt 150 procent
av fastighetsbestédndets vérde vid ingdngen av aret.
Vi har silt icke strategiska fastigheter p4 mindre
orter samt avyttrat hela hubb Syd f6r 1,5 mdkr som
forandrat var geografiska exponering.

Under fjarde kvartalet har vi tagit 6ver bade kame-
ral- och fastighetsforvaltningen fran externa part-
ners for fastigheterna vi forvarvade av ICA
handlarnas forbund. Efter &rets slut har vi d&ven
tagit 6ver forvaltningen for fastigheterna i Sunds-
vall. Vi gr in i 2020 med egen férvaltning for nis-
tan hela virt bestand.

Med min erfarenhet vet jag att vid ett 6vertagande
av extern forvaltning kan man minska kostnader
och hoja intdkter nér vi sjilva gor jobbet. Med detta
bakom oss dr jag dr 6vertygad om ett forbattrat for-
valtningsresultat under 2020.

Framtiden

Efter arets utgdng férvirvade Amasten 29,55 pro-
cent av bostadsutvecklaren SSM dér jag ser stora
synergier mellan deras attraktiva byggrattsportfolj
och vart Riki-koncept.

Jag ser en ljus framtid for Amasten. Den starka
balansrdkningen ger oss utrymme for investe-
ringar i nyproduktion, befintlig fastighetsportfolj
samt forviarv. Amasten dr nu redo for tillvixt pa
flera omréden och jag forvintar mig resultat-
forbattringar kommande ar.

Vil mott!

Jan-Erik Hojvall
Verkstillande direktor
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VASENTILIGA HANDELSER

Vasentliga handelser

Visentliga hindelser 2019

2019-01-24

2019-03-31

2019-04-01

2019-04-01

2019-05-23

2019-05-29

2019-07-01

2019-07-01

2019-07-05

2019-09-26

Forsta spadtaget for 48 Riki-lagenheter
iTimra

Frantrdde kommersiella fastigheter
om 175 mKr i bland annat Timr4 och
Astorp

Nordika tillfor 175 mKkr i eget kapital
genom en riktad nyemission

Tecknar avtal om byggnation av 165
respektive 105 Riki-ldgenheter i
Nykvarn och Sollentuna

Aterbetalning obligationslan om 425
mkr

Ien bytesaffar i Sundsvall tilltrads
bostadsfastigheter till ett virde om 118
mkr och frantrads fér 74 mkr

Tilltrdde Urbano AB med fastighets-
viarde om 2,8 mdkr

Tilltrade bostadsfastigheter i Koping
om 216 mkr

Lansering kooperativ bondeform i
kommande nyproduktion i Lule&

Oppnar ligenhetshotell i Helsingborg

2019-10-02

2019-10-02

2019-11-01

2019-12-16

2019-12-16

Avtalar att bygga 123 lagenheter i
Nykoping

Bildar joint venture med Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB f6r
att bygga 750 Riki-lagenheter i
Nykoping

Inflyttning i andra Riki-huset i
Umea

Frantradder hubb Syd med ett
fastighetsviarde om 1501 mKr.

Tilltrader fastigheter i Norrképing
med ett fastighetsvarde om 426
mkr.

Vasentliga hiindelser efter arets utgang

2020-01-15

Forvirvar 29,55 procent av
bostadsutvecklaren SSM AB.
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OM AMASTEN

Om Amasten

Amasten dr ett fastighetsbolag som forvdrvar, forvaltar, utvecklar och bygger. Fastighetsbestdndet ut-
gors till over 90 procent av bostdder, resterande ytor avser kontors-, butiks-, industri- och samhdillsloka-
ler. Amastens virdeord dr Trygghet, Innovation och Affdrsmannaskap.

Forvaltning

Forvirv 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

«  Virdeskapande forvaltning som férbattrar
kassaflodet och hojer vardet pé fastigheterna.

«  Portféljsammanséttningen ska vara dynamisk
och resultatstyrd.

«  Generera en stabil rlig avkastning 6ver kon-
junkturcykler.

«  Erbjuda bra hem till fler. Férsta malet dr att,
med Riki Bygg, bygga 1000 lagenheter.

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

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

«  Beladningsgraden ska langsiktigt understiga 70
procent.

+  Réintetdckningsgraden pa bankfinansiering ska
langsiktigt Overstiga 1,5.

Strategi

Amastens strategi dr att 6ka bestdndet genom for-
varv, vardeskapande férvaltning, utveckling och
nyproduktion. Amasten ska vara en langsiktig och
trygg fastighetsdgare med fokus pé hallbarhet.
Amasten ska bidra till samhéllsutvecklingen genom
att erbjuda smarta och kostnadseffektiva bostader
till Sveriges tillvixtkommuner.

Geografisk strategi
Amasten ska finnas dar Sverige vixer.
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NYCKELTAL PER KVARTAL

Nyckeltal per kvartal

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

Hyresintakter, mkr e 28 120 IO A TA BB 08

Driftsverskott, mkr SRR SRR AL SOROE: - U= S| SO .- S S~

Forvaltningsresultat, mkr L S S AL = S AN X S

Direktavkastning, procent SRR 1 RO AOON.. L S A/ SR S X SO
Vardeférandringar fastigheter, mkr 21 368 . ..9...38. .8 .16 .57 .3

Periodens resultat, mkr 40 333 12 39 99 25 57 31

Verkligt varde, mkr_ e 24317232 3026 3501 3592 3002 2969 2300

Verkligt varde, kronor per kvm 12884 14895 120697 12276 11509 10344 10451 10048

Antal lagenheter 3006 5802 2946 2894 2936 2596 2599 2645

Uthyrningsbar area, kvm ...404901 4853500 285622 285178 312108 284706 284048 288 580

Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 928 930 917 914 910 927 930 929

Kassaflode Iopande verksamhet, mkr  -122 159 5 .24 ..130....360..029

Overskottsgrad, procent 43 56 50 43 55 57 43 42

Finansiella uppgifter
Avkastning pa eget kapital, procent 5787 38 135 413 106 264 142

Belaningsgrad, procent 20D 20290, 827 0833 ...023 ..028 . .0838

Rantetackningsgrad, ggr 79325 166 66 1294 190 139131

Soliditet, procent 44,5 371 36 32,1 30,2 31,4 31,2 29,6

Aktierelaterade uppgifter, kr/stamaktie

Eget kapital

Periodens resultat e O AT SOOI b OO SOOI s OO0 SO0 SO L8
Substansvérde (EPRA NAV) 664 656 592 629 609 58 568 538

Se definitioner pd sidan 30

Substansvirde per stamaktie (EPRA NAV) Verkligt virde fastigheter
kr mkr

8 8000
6 6000
4 4000
2 2000

0 0
Q1 Q2 Q3 Q4 Ql Q2 @3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q20304 Q304 QA4 QQ@a3a4
2016 2017 2018 2019 2016 2017 2018 2019

Substansvardet per aktie har 6kat genom kvartalets resultat Verkligt varde har minskat genom fastighetsforsaljiningar under
och genomfdrd apportemission. fiarde kvartalet.
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NYCKELTAL PER HELAR

Nyckeltal per helar

Fastighetsrelaterade uppgifter 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Hyresintakter, mkr 398 276 274 246 169 88
Driftséverskott, mkr R 192 137 133 127 79 39
Foérvaltningsresultat, mkr 84 39 20 39 26 3
Direktavkastning, procent .. 38 41 48 53 49 48
Vardeférandringar fastighet, mkr 436 193 41 129 59 47
Aretsresultat, mkr 424 212 46 132 66 39
Verkligt varde, mkr —— 6431 3592 3063 2539 1973 1286
Verkligt varde, kronor perkvm 15884 11509 9292 8435 7 833 6910
Antal lagenheter 4666 2936 2918 3174 2492 1859
Uthyrbar area, kvm 404 901 0312108 329583 301015 251924 186 036
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 93 °91 93 93 °91 92
Kassafléde I6pande verksamhet, mkr 7 66 28 20 6 6
Overskottsgrad, procent 48 49 43 51 47 44
Finansiella uppgifter
Avkastning pa eget kapital, procent 199 201 52 162 10,4 124
Beléningsgrad, procent 509 639 659 619 57,8 54,1
Medelranta, procent 7 26 28 30 25 2,8
Rantetackningsgrad, ger 208 163 131 200 2,14 1,15
Soliditet, procent 44,5 30,2 27,5 31,0 37,0 39,0
Aktierelaterade uppgifter kr/stamaktie
Eget kapital 63 55 47 44 37 34
Forvaltningsresultat 015 013 002 016 0,07 -0,10
Aretsresultat —— 0% 1,12 020 078 0,34 0,35
Substansvarde (EPRA NAV) 6,64 6,09 5,28 4,87 3,92 3,51
Se definitioner pd sidan 30
Hyresintiikter Avkastning eget kapital
mKr procent
150 90%
120 70%

90 50%

60 30%

30 10% -

0 -10%
Q12304 Q10304 Q120304 QlQ2Q304 Q120304 Q12304 QlQ2Q304 Q1Q2Q30Q4
2016 2017 2018 2019 2016 2017 2018 2019

Hyresintdkterna har frémst 6kat genom hyreshojningar i sam-

band med uppgradering av ldgenheter jdmfort med tredje

kvartalet.

Avkastningen pa eget kapital for kvartalet minskar jamfort
med kvartal tre, till foljd av lagre vardeforandring for forvalt-
ningsfastigheter.
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UPPGRADERING AV LAGENHETER

Uppgradering av lagenheter

Amasten har under sista kvartalet 2019 renoverat
lagenheter i hogre takt 4n under kvartal tre.

Under det fjirde kvartalet har 61 ldgenheter
totaluppgraderats. Under perioden januari till
december har sammantaget 282 ligenheter
fardigstillts vilket 4r en betydande 6kning jaimfort
med 108 1dgenheter under 2018.

Den standardiserade renoveringsprocessen
innebir att Amasten pa ett effektivt och kostnads-
medvetet sitt kan forbattra boendestandarden och
Oka intdkterna. Efter renovering ir standarden att
jaimforas med en nyproducerad ldgenhet.

Vid uppségning besiktas ldgenheten, beslut
om uppgradering tas och renoveringen bestélls
frin samarbetspartners. Uppgraderingen
pabdrjas omgaende nir hyresgisten flyttar

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

tvd manader efter utflytt ska ldgenheten vara
renoverad och redo fér en ny hyresgéast.

Under aret har 112 mkr investerats i uppgradering
av lagenheter. I Amastens fastighetsbestind dr
23 procent, vilket motsvarar 1 091 ldgenheter,
renoverade eller nyproducerade. Infor 2019 var
malsédttningen att renovera 200 ldgenheter, i och
med att bestdndet vuxit har malet 6kat till 300
lagenheter for kommande &r.

Den hoga renoveringstakten medfor att
hyresintdkterna piverkats negativt under
renoveringstiden vilket resulterar i hyresbortfall
som péaverkat resultatet under perioden.

Med Amastens effektiva process for uppgradering
av lagenheter och nuvarande hyresnivaer ger
uppgraderingarna en genomsnittlig avkastning
Overstigande 7 procent. Amasten kommer att
fortsétta renovera for att héja intdkterna och sinka
l6pande underhallskostnader.

Utover totaluppgraderingar konverterar Amasten
lokalytor till IAgenheter. En lokalyta beldgen
ovanfdér markplan som dr svar att hyra ut som
lokal kan konverteras till moderna ldgenheter i
attraktiva ldgen. Konverteringar likt detta har
genomforts under dret och sammanlagt har

22 nya ldgenheter tillskapats, varav 12 i centrala
Sundsvall. 30 mkr har investerats i konverteringar
under aret. Efter genomfort projekt 6kar
fastighetsvardet dels genom forbéattrat driftnetto
dels genom lédgre risk i kassaflddet.

For att forbéttra bostadsmiljon och ytterligare
O0ka hyresintikterna genomférs ocksa andra
standardhdjande investeringar i fastigheterna
sa som digitala passersystem, digitala
tvattstugebokningar, fiberinstallation och
renovering av trapphus och entréer.

31 december 2019 Norr Mitt Ost Syd Totalt
Antal lagenheter 1494 1744 1428 - 4 666
Renoverade lagenheter 2019 52 9 28 103 282
Genomsnittlig hyresékning, tkr/dr 24 29 28 32 29
Genomsnittlig storlek, kvm 64 59 51 66 62
Totalt antal renoverade lagenheter 324 394 373 - 1091
Andel renoverat 22% 23% 26% - 23%
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HYRESGASTER OCH HYROR

Hyresgister och hyror

Genomsnittliga hyror for uthyrda bostéider per 1januari 2020

Hubb Uthyrda  Vakanta Under Antal Reell Bostads-  Uthyrda Uthyrda Uthyrda

Igh Igh renovering vakans area  bostads- arshyra hyra

area mkr kr/kvm

Norr 1424 70 33 1494 2,5% 97 032 92 940 105 1124

Mitt 1661 83 40 1744 2,5% 121296 115380 131 1133

Ost 1351 77 70 1428 0,5% 97 420 92 073 104 1131

Summa 4436 230 143 4 666 1,9% 315748 300393 339 1130
Hyresintéikter Bostadsavtal

Amastens intdkter bestar framst av hyres-
inbetalningar for uthyrda bostéder, lokaler

och parkeringsplatser. Om uthyrningsgraden
eller hyresnivaerna sjunker, oavsett skil,
paverkas bolagets resultat negativt. Risken for
stora svingningar i vakanser och bortfall av
hyresintédkter 6kar ju fler enskilt stora hyresgéster
ett fastighetsbolag har.

Arshyra1januari 2020

Den forsta januari 2020 har Amasten 4 436
uthyrda lagenheter, 365 kommersiella kontrakt,

2 517 parkeringar och 140 forrad. Storsta
hyresgésten svarar for 2 procent av den totala
arshyran per den 1januari 2020, den storsta icke
kommunalt eller statligt finansierade svarar for

1 procent. De tio storsta hyresgisterna svarar
sammantaget for 8,6 procent av arshyran. Statligt

eller kommunalt finansierad verksamhet svarar for

33 procent av de totala kommersiella arshyrorna.

Huvuddelen av Amastens intikter, 79 procent,
kommer fran bostadshyresgéster. For det totala
bestadndet har genomsnittshyran per kvadratmeter
Okat med 127 kr vilket motsvarar 12,7 procent,
O0kningen beror frimst pa forvarv, forsidljningar
och nyproduktion. Ligenheter Amasten dgt under
hela aret omfattade, den 1januari 2020, 1788
lagenheter. Den genomsnittliga hyresnivan for
uthyrda jaimforbara ligenheter har under 2019 6kat
med 59 kronor per kvadratmeter och uppgick till
1089 kronor per kvadratmeter. Okningen
motsvarar en tillvixt om 5,7 procent. De nya
hyresnivaerna ar ett resultat av de generella
hyresdkningarna och genom virdeskapande
forvaltning som leder till hogre hyresintikter.

Kontraktsstruktur
Kontraktstyp Area Arshyra Antal  Aterstdende
kvm mkr kontrakt avtalstid, ar
BUTK 18738 21 07304
RO Or 33977 .. 34 A BB 23
ReStaUrang 93% . A 300
Lagenhetshotell 3% 2 100
AUStr 4018 I S 14
SaMNAlS 5199 . T e 3
Summa kommersjelt = 71724 7 365 477
Bosté¢der 300393 339 4436
- D 2517
Forrgd T 140
Totalt 372117 428 7 458
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HYRESGASTER OCH HYROR

Hyresgister och hyror

Arshyra per hyresgiist 1januari 2020

mkr
Hyresgast Arshyra Kommersiellt Bostader Andel total
intakt
Salakommun . L84 s et 20%
Finspangs Kommun 22 30 e 1B 12%
Dagab Inkdp och Logistik AB Ao Ao )00 10%
Gavle Kommun A0 L0 30 09%
ICASverige AB 29 29 00 0%
Nynashamns Kommun - T )92 0e%
UMEAKOMMUN e %6 .00 L6 06%
Sociala Omsorgsforvaltningen LA LA OO 000
Mo Gard FastighelAB s LA B R . .
TIPAKOMMUN oo .20 .20 00 05%
10storsta hyresgasterna o ..36.6 ..26.1 .16 .86%
;varav stat och kommun w2li2 174 S .. ..
Resterande kommersiellaavtal LS 98
-varav stat och kommun . 282 . I 444
Kommersiella avtal totalt 78,5 18,3%
BostadTotalt ,4 ,4 3392 793%
Parkeringar . ,4 ,4 90 21%
Forrad 11 0,3%
Totalt 78,5 349,3 100%
Kommersiella avtal
De 365 kommersiella kontrakten medfor att inget Amastens forfallostruktur for kommersiella kon-
enskilt kontrakt har nagon visentlig paverkan pa trakt dr spridd 6ver de kommande aren. Majoriteten
hyresintikterna vid konkurs eller kontraktets for- av hyresavtalen forfaller efter 2022-01-01. Atersta-

fall. Av de 10 storsta hyresgésterna utgdrs 74 procent  endeloptid for hyresavtal avseende butiker dr 3 ar,
av kommunalt eller statligt finansierad verksamhet. ~ kontor 5,6 ar och samhéllslokaler 9,3 ar. Amastens
En stor férdel med dessa hyresgister dr tryggheteni  totalt 7 458 hyresavtal ger en riskspridning som

betalningar samt att hyresgisterna sillan flyttar ut medfor stabila och sdkra kassafloden 6ver en Gver-
efter kontraktstiden, kontrakten forlings med skadlig framtid.

ofordndrade villkor eller férhandlas om.

Forfallostruktur kommersiella avtal per 1 januari 2020

tkr
Hubb 2021-01-01  2022-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2024-01-01 - Summa
6,4 33 4,2 2,7 2,8 193
4,3 4,7 11 0,7 17,7 286
7.5 7.9 5,3 4,1 5,7 306
18,3 15,9 10,5 7.5 26,3 78,5
11% 28% 16% 12% 33% 100%
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Riki-konceptet

Amasten bygger ligenheter med prefabricerade
moduler genom dotterbolaget Riki Bygg. Riki
Bygg dr ett innovativt byggforetag som dr med
och utvecklar bostadsbyggandet i Sverige. Det ir
ett vilutvecklat koncept med fokus p4 hog stan-
dard och industriella metoder istéllet for att gora
varje projekt unikt och bygga allt pa plats. Det ar
en industriell byggprocess i alla steg forutom tak
och fasad, vilket mojliggor att varje projekt far
ett unikt uttryck, samtidigt som vi effektiviserar
byggandet. Ett Riki-hus tar 10 minader att
bygga, fran fardigt bygglov till tilltrdde.

Fabriken och modulerna

Riki samarbetar med ett varldsledande interna-
tionellt industriforetag vilket goér att mycket
stora volymer kan sdkras for framtida bostads-
produktion. Ldgenheterna projekteras, byggs och
kvalitetssdkras under svensk projektledning i
fabrik. De har svensk standard i materialval och
tekniska lésningar.

Modulerna har en mycket hég energiprestanda
och kan med fordel utrustas med sedumtak eller
solceller. Amasten tror pd en mer industrialise-
rad byggprocess och framfor allt ddr Amasten tar
ansvar och bygger kostnadseffektiva bostader.

Séattet att bygga ger oss flexibilitet nir det kom-
mer till utformning, design och typ av boende. Vi
bygger lagenheter, kooperativ och lagenhets-
hotell med vart Riki-koncept och har méjligheter
att vidareutveckla produkten efter svenska kom-
muners behov.
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NYPRODUKTION

Nyproduktion

Nyproduktion - antal ligenheter

Ort Fardigstallda Under Projektering Planskede Summa Planerad
produktion lagenheter inflyttning
Umea 44 44  2018-11-01
Umed 332 2019101
Timré 48 s 38 2020-01-01
e R T s e
e R e monon
R S s aotoron
Knivsta otz 112 20210301
Ornskoldsvik 76 76 2021:0501
Luled H ¥ 2021-05-01
sundsvall 126 20210501
Falun 9 99 20210701
Koping 296 e 28 2021-07-01
Nykoping 00200 2021-07-01
Gavle . et 00,100 2021-11-01)
Summa 124 203 563 299 1189
Umea Sollentuna

Pé fastigheterna Vitten 2 och Vitten 3 har
Amasten fardigstallt tva hyresfastigheter med
44 respektive 32 ligenheter. Det forsta huset pa
44 lagenheter fardigstélldes 1 november 2018
och det andra huset pa 32 ligenheter fardigstall-
des 1 november 2019. B&da projekten hade en
produktionstid understigande tolv manader,
varav tiden frdn modulleverans till tilltrade var
tre m&nader. BAda husen har forsetts med sol-
celler.

Timra

P4 fastigheten Vivsta 3:95 har Amasten fardig-
stallt 48 hyresritter fordelat pa sju vaningar.
Modulerna anldnde till Timra under augusti
manad och monterades p& 10 dagar. Invandigt
arbete med centrala system fardigstilldes pa
fyra manader och lagenheterna tilltrdddes 1
januari 2020. Fastigheten har forsetts med sol-
celler och bergvdarme och har en mycket bra
energiprestanda med ett primérenergital pa
50 kWh/m2 (specifik energianvdndning pa 34
kWh/m?2).

I Sjoberg har rivningen av befintligt centrum
samt detaljprojektering genomforts. Grund-
laggningsarbeten och fabriksproduktion r i
full gdng och pagar fram till dess att modu-
lerna skall monteras under kvartal tva 2020.
Under kvartal fyra 2020 kommer 80 studentli-
genheter, 27 ligenhetshotellrum och 1 500
kvadratmeter kommersiella ytor att sté fardigt
for tilltrade.

Knivsta

I Knivsta har bygglovsprojekteringen av 112
hyresldgenheter, 49 ldgenhetshotellrum samt
1300 kvadratmeter butikslokaler genomforts
pa fastigheten Gredelby 7:85. Bygglovet bevil-
jades i slutet pé januari 2020 och produktio-
nen planeras att starta under forsta kvartalet
2020. Fardigstdllandet kommer att ske under
forsta kvartalet 2021.

AMASTEN FASTIGHETS AB | BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Koncernens rapport Over totalresultatet

2019 2018 2019 2018
tkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintékter 127797 74309 398 369 275951
Fastighetskostnader . -73446 -33263 -205 950 -139 390

192419 136561

-34 686 -33 569

""" 16 269 -522
""" -3373 -305
""" 99 62
""" -76 565 -63 550
,,,,,, :9.991 :

84172 38677

436197 192638
-4 9’| 7 -
515452 231315

Skatt -5 907 2659 -91 199 -19 496
Periodens resultat 40 455 98 919 424 253 211 819

Ovrigt totalresultat - - - B}

Periodens totalresultat 40 455 98 919 424 253 211 819
Forvaltningsresultat fore skatt hanforligt till stamaktierna 15 446 9190 68 172 22 677
Totalresultat hanforligt till stamaktierna 36 455 94919 408 253 195819
Forvaltningsresultat fore skatt per stamaktie (kr) 0,03 0,05 0,15 0,13
Totalresultat per stamaktie fore utspadning (kr) 0,08 0,54 0,90 1,12
Totalresultat per stamaktie efter utspadning (kr) 0,08 0,50 0,87 1,03

Totalresultatet tillfaller i sin helhet moderbolagets aktiedgare
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INTAKTER, DRIFTSOVERSKOTT OCH RESULTAT

Intakter, driftsoverskott och resultat

Oktober - december 2019

Hyresintékter och driftsoverskott

Hyresintdkterna for perioden oktober till
december 2019 uppgick till 128 mkr (74), vilket
motsvarar en 6kning med 73 procent, eller 54
mKr, jdAmfért med motsvarande period férega-
ende &r. Fastighetskostnaderna uppgick till 73
mKr (33). Driftsoverskottet har, jAmfoért med
motsvarande period foregdende &r 6kat med 13
mKr fran 41 mKkr till 54 mkr. Férvirvade fastig-
heter har i forhallande till motsvarande period
foregdende ar 6kat driftséverskottet med 18
mkr. Fér jaAmforbara fastigheter har driftsover-
skottet minskat med 5 mkr frimst beroende av
enstaka stora underhdllsinsatser.

Forvaltningsresultat

Kostnaderna for central administration uppgick
till 10 mKkr (10). Resultat fran andelar i intresse-
bolag uppgick till 5 mKkr (-1) och resultatet for
bostadsutveckling uppgick till -3 mkr (0).
Finansnetto for perioden uppgick till -27 mkr
(-17 mky). Periodens finansnetto inkluderar
stora kostnader av engdngskaraktir, 10 mKkr.
Dels kostnader for 16sen av dyra 14n, dels Kost-
nader for 16sen av 14n i samband med fastig-
hetsforsiljningar. Forvaltningsresultatet har
O0kat med 6 mKkr och uppgick till 19 mkr (13).

Virdeforindring

Vardefordndringen for forvaltningsfastigheter
for &rets fjarde kvartal uppgick till 21 mkr (83).
Finansiella derivatinstrument har under kvar-
talet 6kat i virde med 6 mKkr (-).

Kvartalets resultat

Kvartalets resultat uppgick till 40 mKkr (99). Det
lagre resultatet jAimfort med foregidende ar beror
fraimst pa lagre vardeforandring for forvalt-
ningsfastigheter.

Januari - december 2019

Hyresintéikter

Koncernens intdkter uppgick till 398 mkr (276),
vilket motsvarar en 6kning med 44 procent, eller
122 mKkr, jAmfoért med foreglende ar. Forvarvade
fastigheter har, i forhallande till féregdende ar,
Okat intdkterna med 126 mKkr och avyttrade fast-
igheter har reducerat intdkterna med 10 mkr.
Intdkterna for jaimforbara fastigheter uppgick till
169 mkr (162). Den genomsnittlig hyran per den 1
januari 2020 for jaimforbara bostadsfastigheter
har sedan ingdngen av &ret 0kat med 5,6 procent
och uppgick till 1 035 kronor per kvadratmeter
(930).

Vid utgdngen av dret omfattade den totala fastig-
hetsportfoljen 4 666 ldgenheter, varav 230 var
vakanta. Justerat for 143 ligenheter vilka tom-
stdllts infor renovering uppgick den reella vakan-
sen till 1,9 procent (0,7). Den reella ekonomiska
vakansen for lokaler uppgick till 7,9 procent
(10,0).

Jamforbart bestand

2019 2018
tkr 31 dec 31 dec
Antal lagenheter L.1e4s 1589

Antal uppgraderadelgh 150 54
Andel uppgraderadelgh 124%  34%
Uthyrningsbar area, kvm 177000 177000
Verkligt varde 2155170 1908773
Vardeikr/kvm 12170 10846
Medelhyra, kr/kvm 1035 980

Intakter . ...1e8789 161650
Fastighetskostnader 091500 | -85325
Driftsoverskott 17289 76325
Overskottsgrad 45,8 % 472%

AMASTEN FASTIGHETS AB | BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

15



16

INTAKTER, DRIFTSOVERSKOTT OCH RESULTAT

Intakter, driftsoverskott och resultat

Driftsoverskott

Driftsoverskottet for 2019 uppgick till 192 mkr
(137), vilket motsvarar en 6kning med 40 procent
jamfort med foregdende &r. Kopta fastigheter har
jaAmfort med forgiende ar d6kat driftsoverskottet
med 61 mKkr och avyttrade fastigheter har reduce-
rat driftséverskottet med 6 mKkr. For jaimforbara
fastigheter uppgick driftséverskottet till 77 mkr
(76). Overskottsgraden for det totala fastighetsbe-
standet uppgick till 48 procent (49).

Driftsoverskott
tkr

75
60
45

30

Ql Q2 a3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 a3 Q4
2016 2017 2018 2019

Resultat fran andelar i intressebolag
Resultatet frdn andelar i intressebolag uppgick till

16 mKkr (-), vilket i sin helhet 4r hanforbart till
andelarna i Studentbostéder i Sverige AB.

Finansnetto

Finansnettot for ret uppgick till -87 mKkr (-64).
Finansnetto inkluderar stora kostnader av
engangskaraktir, 10 mkr vilket avser kostnader
for 16sen av dyra 1an och kostnader for 16sen av
1an i samband med fastighetsforsédljningar. De
Okade finansiella kostnaderna beror ocksi pa
Okade rintekostnader for att finansiera ett storre
fastighetsbestand. Rantetickningsgraden har
jaAmfort med foregdende ar 6kat fran 1,63 till 2,08.

Periodens resultat
mKkr

345
300
255
210
165
120
75
30 .
-15

Ql Q2 @3 Q4 Ql Q2 @3 Q4 Q1 Q2 @3 Q4 Ql Q2 Q3 a4

2016 2017 2018 2019

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 84 mKkr (39),
vilket 4r 45 mKkr bittre 4n féregdende ar. Resultat-
forbattringen beror pi ett forbittrat driftséver-
skott och pa resultat fran andelar i intressebolag.

Vardeforindring

Vardeférdndringen for forvaltningsfastigheter
uppgick sammantaget till 436 mKkr (193), vilket
motsvarar en tillvixt om 12,1 procent (6,3). Virde-
uppgangen beror frimst pa sinkt direktavkast-
ningskrav och kalkylrdnta. Genomsnittligt
direktavkastningskrav har sedan arsskiftet mins-
kat fran 5,44 procent till 4,39 procent och genom-
snittlig kalkylrinta har minskat frdn 7,54 procent
till 6,33 procent. Det ldgre direktavkastningskra-
vet och kalkylrdntan beror till stor del pa ett for-
dndrat fastighetsbestand med 6kad koncentration
till regionstider med starkare bostads- och fastig-
hetsmarkader. Vardet for finansiella derivatin-
strument har under aret minskat med 5 mKkr (-).

Arets resultat

Arets resultat 6kade med 212 mkr och uppgick till
424 mKr (212). Resultatokning beror pa ett forbatt-
rat rorelseresultat och p& hogre virdeforandring
for fastigheter. Resultatet 4r belastat med skatt
om 91 mkr (19) varav 5 mKkr avser aktuell skatt, och
86 avser uppskjuten skatt framst hanforlig till
vardeférandring for fastigheter. Den uppskjutna
skatten ir baserad pd den framtida lagre skatte-
satsen om 20,6 procent da de temporira skillna-
derna till 6vervdgande del beddms realiseras till
den framtida l1agre skattesatsen.

Forvaltningsresultat per stamaktie

ore
10
8
6
4
2 |
0
-2
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 a4 Q1 Q2 Q3 4 Q1 Q2 Q3 Q4
2016 2017 2018 2019
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Koncernens rapport dver finansiell stillning

tkr

TILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2019 2018

31 dec 31 dec
T 23823 L..27619
N 6431477 3592085
T 4062 641
T 123415 76 646
T 73598 L..19169
N 6656375 3776 160
e ... 947
e 6729 . 8033
T 67182 . 47478
T 24100 ..23311
N 121792 109155
N 219803 188924

6 876 178 3965 084
I 3059324 1196 553
T 164177 . 96971
... 3950 . .
N 2500160 1320814
... 4917 ..
T 1381 1595
N 2674585 1419380
T 997125 1184143
o 25404 34300
T 455 4334
T 44403 58235
. 74882 ..68139
. 1142269 1349151

6 876 178 3965 084
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INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringsverksamheten

Immateriella anliiggningstillgdngar

De immateriella anldggningstillgdngarna uppgick
till 24 mKkr (28) och avser den exklusiva ritten att
pa den nordiska marknaden, under fem ar, upp-
fora modulproducerade bostadsfastigheter enligt
Riki-koncepet samt aktiverade kostnader for
utveckling av konceptet. Posten har minskat jim-
fort med ingdngen av aret till f6ljd av justering av
forvarvspriset for kopet av Riki Bygg AB samt
avskrivningar vid fardigstillande av ligenheter.
Se sidan 13 fér mer information om pigaende
Riki-projekt.

Andelar i intressebolag

Andelar i intressebolag uppgick vid utgangen av
aret till 123 mkr (77). Andelarna avser endast inne-
havet i Studentbostéder i Sverige AB. Okningen i
vardet bestar dels av drets resultat frdn andelarna
som uppgick till 16 mkr, dels att Amasten deltagit
i en nyemission om 30 mKkr. Efter emissionen ar
Amastens andel i Studentbostédder i Sverige AB
20,8 procent.

Forvaltningsfastigheter

Verkligt virde for fastighetsbestandet uppgick vid
utgingen av aret till 6 431 mkr (3 592). Arets inves-
teringar uppgick till 390 mkr (131), férvarv av
fastigheter uppgick till 3 695 mkr (703) och arets
avyttringar uppgick till 1 682 mkr (498). Vardefor-
andringar uppgick till 436 mkr (193), vilket mot-
svarar en vardetillvixt om 12 procent (6).

Fastighetstransaktioner

Under aret har fastigheter avyttrats for ett sam-
manlagt virde om 1 682 mkr. Amasten har fran-
tritt fastigheter i Timra, Trelleborg, Astorp,
Gislaved, Hirn0sand, Skinnskatteberg, Sundsvall
och hela hubb Syd. Fastigheter med ett fastighets-
varde om 61 mkr med tidigare avtalat frantridde
under kvartal ett 2019 har senarelagts och berdk-
nas frantrddas under andra kvartalet 2020.

En bytesaffdar har genomforts dar fastigheter for-
virvades motsvarande ett virde om 114 mkr dir
Amasten tilltritt elva bostadshyreshus i Sundsvall.
I affdren frantrdddes sju fastigheter till ett virde
om 74 mKkr i Essvik och Matfors utanfér Sundsvall.
I Koping férvarvades den 1 juli 2019 elva bostads-
fastigheter motsvarande ett fastighetsvirde om 216
mKr.

Den 1juli 2019 tilltrdddes 16 bostadsfastigheter i
Gévle, Nyndshamn, Nykoping, Upplands-Visby,
Vixjo och Orebro genom férvirv av fastighetsbola-
get Urbano AB. Urbano forviarvades av ICA-hand-
larnas Forbund for ett fastighetsvirde om 2 827
mKr. Forvarven av Urbano och Képing har finansie-
rats dels genom 1an, dels genom riktade apporte-
missioner om 210 miljoner stamaktier.

Den 16 december 2019 frantrdddes hela hubb Syd
till Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB med ett
fastighetsvirde motsvarande 1 501 mkr. Avytt-
ringen omfattar samtliga 41 fastigheter i Amastens
forvaltningshubb Syd, 1561 ldgenheter i sju orter:
Helsingborg, Karlshamn, Olofstrom, Osby, Ron-
neby, Vixjd och Astorp. Samma dag tilltriddes 347
lagenheter fordelade pa 7 fastigheter i Norrképing
for ett fastighetsvirde om 426 mKkr.

Verkligt virde fastigheter

2018
mkr 31 dec
Vérde vid arets bérjan 3063
Investeringar . 131
Forvarv 703
Awyttringar 7498
Vardef6randring 193,
Varde vid arets utgang 3592
Viardetillvixt 12,15% 6,30%

Transaktioner efter periodens utging

Efter utgdngen av aret har Amasten forvarvat 29,55
procent av kapitalet och résterna i SSM som dr en
borsnoterad bostadsutvecklare med verksamhet i
Stockholmsomradet.
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FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestindet

) Area Hyresvarde" Hyra  Ekonomisk Varde Varde i Andel
Fastighetstyp kvm mkr  kr/kvm vakans mkr kr/kvm
Bostader 345273 392 1135 608% 5759 16678  90%
Kommersiella 54953 54 982 1602% 604 10993 9%
Samhalls 4675 5 1090 0,00% 69 14717 1%
Summa 404 901 451 1114 7,20% 6431 15 884 100%

"Hyresvarde inkluderar parkering och forrad.

Fastighetsinnehav

Fastighetsbestidndet omfattade vid utgdngen av
aret en uthyrningsbar area om 404 901 kvadrat-
meter (312 000) och 4 666 hyresldgenheter (2 936).
Verkligt viarde uppgick till 6 431 mKkr (3 592), vilket
motsvarar 15 884 kronor per kvadratmeter

(11 509). Fastighetsbestindet har genom arets
avyttringar minskat med 1 682 mkr och genom
forvarv okat med 3 695 mkr. Arets investeringar
uppgick till 390 mKkr, varav 112 mkr avsag uppgra-
deringar av ldgenheter, 30 mkr avsag konverte-
ringar av lokaler till l1dgenheter, 61 mkr
uppgradering av lokaler, 108 mkr nyproduktion
och 13 mkr energiinvesteringar. Ovriga fastighets-
investeringar om 65 mKkr avsag frimst renovering
av ldgenhetshotell i Helsingborg, rotrenoveringar
i Amastens nya fastighetsbestdnd som paborjats
av Urbano samt deluppgraderingar av lagenheter.
Arets virdeuppgang uppgick till 436 mkr, vilket
motsvarar en tillvixt om 12 procent.

Fastigheternas vardering

Amasten varderar samtliga fastigheter kvartals-
vis. Sedan 2016 finns ett rullande schema dér
fastighetsvdrderarna genomfor fastighetsbesok,
sé att alla fastigheter besiktigas minst en gang
inom en tvaarsperiod. Infor férsta kvartalet 2019
bytte Amasten virderare och samtliga fastigheter
har virderats av Forum Fastighetsekonomi AB
aven vid utgingen av aret. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet var 4,39 procent, vilket
ar 1,05 procentenheter l1agre dn vid senaste ars-
skifte. Den genomsnittliga kalkylrdntan uppgick
till 6,33 procent (7,54). Genom arets fastighets-
forvarv och avyttringar har fastighetsportféljens
koncentration till storre orter med starkare
bostads- och fastighetsmarknad 6kat.

Okad koncentration till starkare marknader
har minskat risken i fastighetsportféljen
vilket positivt padverkat genomsnittligt
direktavkastningskrav och kalkylrinta.
Fordndringen av avkastningskrav och
kalkylrantor skiljer sig &t bAde mellan
hubbarna och fastighetstyperna.

Den kraftiga tillvixten under 2019 beror
framst pé lagre avkastningskrav och ligre
kalkylrinta. Ett forbattrat kassaflode har
ocksé bidragit till tillvixten. Kassaflodet har
stirkts dels genom hyreshdjningar i samband
med renoveringar, dels genom en effektivare
forvaltning vilket leder till sinkta fastighets-
kostnader.

Hubb Norr
© Hubb Mitt

@ Hubb Ost

Fastighetsbestandet
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FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet

Segmentsinformation
Segmentsinformationen dr baserad pa
geografiskt indelade fastighetshubbar: Nort,
Mitt, Ost och Syd. Amasten har fordndrat och
bytt namn p& hubbarna inf6ér 2019 for att
effektivisera férvaltningsorganisationen samt
mojliggdra expansion inom hubbarna. De nya
namnen ska ge en tydligare uppdelning och
enklare forstaelse avindelningen.

Hubb Norr innehaller orterna Umead, Timra,

Sundsvall, Falun och Gévle dir Sundsvall ar
huvudort.

Segmentsredovisning

I hubb Mitt aterfinns Finspang, Skovde
Norrkoping, Orebro och Karlskoga med Finspang
som hubbens huvudort.

Hubb Ost bestar av fastigheter i Sala, Jirna,
Nykdping, Upplands Vasby, Nyndshamn och
Strdngnés som huvudort.

Amastens hubb Syd frintrdddes i sin helhet den 16
december 2019 och innefattade Helsingborg, Osby,
Olofstrém och Ronneby, som var huvudorten.

mkr Norr Mitt Ost Syd Centralt Totalt
Varde vid arets borjan . s 1214 376 ..814 . 3592
Investeringar . . . 108 L . . s 390,
Forvarv . ...138 788 L1573 297 . 3895
Vardeforandring . . a7 106 18 2 . 338
Avyttringar .. . L.198 0 2 1482 . 1 082
Vérde vid arets utgang . 2019 2216 L2197 . 0 . e D31

Tillvaxt 12% 9% 42% 3% 12%
Intakter i} } 99 122 90 } 87 } o 398
53 5 45w a0
46 57 s e e
3. 3B
3. L3

147 106 158 25
-5
Arets resultat 193 163 204 69 -205

Direktavkastning o 28% 3,3% oo% . ' . .4
Totalavkastning  oo.....019% 9,:3% .15:6% . ' . e 2EA
e e lesoaT 119349 - 404001
Verkllgt varde kr/kvm """ . "1 6599 13516 "1 8 409 . - . o 1 5 884

Antal Igh 1494 1744 1428 - 4 666
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FINANSIERING

Finansiering

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick vid utgdngen
av arets till 122 mkr (109).

Eget kapital

Det egna kapitalet har under aret 6kat med

1862 mkr och uppgick vid utgidngen av aret till

3 059 mKkr (1197), och soliditeten har 6kat till
44,5 procent (30,2). Det egna kapitalet har genom
arets resultat 6kat med 424 mkr och 6kat med
1454 mKkr genom genomférda emissioner varav
1279 avser apportemissioner och 175 mkr avser
nyemission. Vid ordinarie bolagsstimma i maj
beslutades om utdelning av 16 mKkr till preferens-
aktiedgarna.

Riantebiarande skulder

Koncernens riantebdrande skulder uppgick vid
utgangen av december till 3 501 mKkr (2 504) varav
3497 mkr avsig 1an frdn banksektorn och 4 mkr
avsig konvertibelt forlagslan. Det konvertibla
forlagslanet avser ett incitamentsprogram riktat

varde vid arets utgdng 6verensstimmer i stort
med redovisat virde. Beldningsgraden, matt

som rdntebirande skuld efter avdrag for likvida
medel i relation till fastigheternas verkliga virde,
finansiella tillgdngar och andelar i intressebolag,
har sedan &rsskiftet minskat och uppgick till 50,9
procent (63,9). Genomsnittlig rinteniva har sedan
arsskiftet minskat med 0,96 procentenheter och
uppgick till 1,68 procent (2,64). Rdntesinkning-
arna har mojliggjorts genom omférhandling av
banklan samt aterkdp av obligationslan.

Genomsnittlig kapitalbindningstid har sedan &rs-
skiftet 6kat fran 4,1 ar till 4,3 &r. Genomsnittlig
rintebindningstid har 6kat frdn 3,7 manader till
13,6 manader genom omférhandlade av befintliga
1an, upptagna 1&n med lingre rantebindningsti-
der och genom ett rdntesdkringsavtal om totalt
485 mkr. Rantetdckningsgraden har forbittrats
och uppgick till 2,08 (1,63).

till anstéllda i Amasten exklusive ledningsgrup- Belaningsgrad
pen. Incitamentsprogrammet antogs av extra procent
bolagsstimma i december 2018. Utfiardade atag-
anden i kreditavtal, s k covenants, innebdir att 70%
beldningsgraden ej far Gverstiga 70 procent och 0%
att rintetdckningsgraden ej fAr understiga 1,30
vilket Amasten uppfyller. Skuldernas verkliga 50%

40%

30%

Q120304 Q120304 QlQ2Q3Q4 Q1Q2Q30Q4
2016 2017 2018 2019
Skulder till kreditinstitut 2019-12-31
Kapitalbindning Réntebindning

Loptid, ar Belopp, tkr Andel Belopp, tkr  Ranta, tkr Ranta
O 997125 28% 2159710 . 43 068 1,99%
12 819593 23% . 790575 . 12353 1,56%
23 . 1138635 33%. 347000 .. 1730 0,50%
3 452 550 3% T : :
o N B B ; B
e 89384 3% 2200000 .. 1651 0,83%
Summa/Snitt 3497 285 100% 3497 285 58 802 1,68%

" Beloppet inkluderar rénteswap om 285 000 tkr
2 Beloppet avser i sin helhet rénteswap
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Koncernens rapport over kassafloden

2019 2018 2019 2018
tkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Driftsoverskott 54351 41046 192419 136 561

,,,,,,, 10404 ;34686 -33570
"""""" 140 1639 832
-305 305

,,,,,,,,,,,, - S .02
,,,,,,, 16856 88395 -63145
""""" 4114 8719 -3847
9 507 58 984 36 588
"""""" 5743  -37395 -41 557
""""" 31130  -14146 71388
46 380 7 443 66 419
""""" 9488 3621 -27 619

60680  -390324  -131297

-605459  -3694824  -610459

256497 1681953 497309

,,,,,,, 77168 120200 . ..S771068
,,,,,,, 28027 =Eas | c73113
,,,,,,,,,,,, T 2397
"""""" 182 ~ -4885 _-687
Kassaflode fran investeringsverksamheten 821265  -554143 -2429388  -429 040
Emission - stamaktier™ 190543 - 1454518 -
Utdelning - preferensakter 4000 -4000 - -16 000 -16 000
Langfristiga ej réntebarande skulder —~— .4400 172 -214 -43

,,,,,, 7287152146294 | 928635

-246981 4150316  -637554

507 562 2434582 275 038

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode 49358 201 12637  -87583
Likvida medel vid periodens bérjgn 72434 109356 109 155 196 738
Likvida medel vid periodens slut 121 792 109 155 121 792 109 155

RN beloppet emission ingar &ven 1 279 517 tkr som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | forvarv
av fastigheter ingar aven de forvarv om 3 573 527 tkr som erlagts mot vederlag i emitterade aktier.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens rapport over fordndringar

i eget kapital

tkr

Aktie-
kapital

Balanserade

Ovrigt vinstmedel
tillskjutit  inkl arets
kapital resultat

Summa

Utgaende eget kapital 2019-12-31

.15 184 .
7 —
177 684

.A77684 .

31087
217433
436 784

1887241 1134191 ..
A0 A2 S

10000 .

1957 241 -938 372

1957241 | 938372 .

LA24253

1062085 ..

3152659 -530 119

908 234
211813,

s 32200,
10000

..210.000,
1196 553

11965353

424253

e 0000 210,000

172,000,

1279918,

3059 324
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets resultatrikning

2019
tkr jan-dec
Nettoomsattning ...28831
Administrativa kostnader -56 358
ROrelSereSUItat -27 526
Ranteintakter och liknande resultatposter 22 395

Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Utdelning fran dotterbolag -

Mottagna KonCernDidrag 67886
Resultat foreskatt 34 359
KAt -10.254
Arets resultat 24104

Moderbolagets balansrikning
i sammandrag

2019 2018
tkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR o

,,,,,,,,,,,, 713 ..e17

1406 368 425810

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 3566 13821

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 1514384 865 664

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 15135 3701

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 9667 1373

SUMMA TILLGANGAR 2949 833 1314 986

EGET KAPITAL OCH SKULDER

182007
473 860
655 867
425017

Skulder till koncernforetag 806 625 217 260

Ovriga skulder 20769 16 842
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2949 833 1314 986
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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. Bolaget stamaktier handlas under kortnamnet AMAST och bolagets preferensaktier handlas

under kortnamnet AMAST PREF.

Aktieinformation per 2019-12-31

Stamaktie Preferensaktie

Borskurs stangning

Genomsnittligt antal utestaende aktier

Aktiekursutveckling och handeln

Vid utgdngen av aret uppgick stamaktiekursen till
8,50 kronor per stamaktie (4,25) vilket motsvarar
ett borsviarde om 3 706 mKkr (3 327). Genomsnitt-
ligt antal omsatta stamaktier per borsdag uppgick
under aret till 817 861 stamaktier (243 633) eller

2 978 471 kronor (1 636 754). Vid utgdngen av aret
uppgick preferensaktiekursen till 354 kronor per
preferensaktie (358) vilket motsvarar ett bors-
varde om 283 mKkr (286). Genomsnittligt antal
omsatta preferensaktier per borsdag under aret
uppgick till 1194 preferensaktier (686) eller

417 126 kronor (231 058). Det samlade borsvérdet
vid arets utgdng uppgick till 3 989 mkr (3 613).

Aktiekapitalet

Vid utgdngen av aret uppgick aktiekapitalet till
436 784 003 aktier, fordelat p4 435984 003
stamaktier av serie A och 800 000 preferensaktier
av serie B. Varje aktie har ett kvotvirde om 1,00
kronor och beréttigar till en rdst per stamaktie

.
Amasten stamaktie
Kr/aktie Antal
10,0 100 000
9,0
80 80000
70 60 000
6,0
50 40000
40 20000
3,0
2,0 0
2016 2017 2018 2019
Volym Crex emAmasten stamaktie

,,,,,,,,,,,,,, e 820 32400
,,,,,,,,,,,,,, ...3705864026 283200000
,,,,,,,,,,,,,, L) B17eet 194
,,,,,,,,,,,,,, 22784 A7 026
314 892 060 800 000

och 1/10 rost per preferensaktie. Stamaktierna ger
lika réatt till full utdelning. Preferensaktierna har
foretradesrétt till en arlig utdelning om 20 kronor
per preferensaktie. Antalet aktiedgare vid arets
utgang uppgick till 12 405 stycken.

Utdelning

Utdelningen till preferensaktiedgare sker i enlig-
het med bolagsordningens bestimmelser vilket
innebir en arlig utdelning om 20,00 kronor per
preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om
5,00 kronor efter beslut av bolagsstdmman. Sty-
relsen foresldr drsstimman att ingen utdelning
ldmnas for verksamhetsaret 2019 till stamaktie-
dgarna.

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

Amasten preferensaktie

Kr/aktie Tusental

380 50
360 o
40
340 35
320 30
25
300 2
280 15
260 o
5
240 0
2016 2017 2018 2019
Volym  e=m=Amasten preferensaktie
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AKTIEAGARE

Aktiedgare

Agarinformation och digarstruktur 2019-12-31

De storsta aktiedgarna Stamaktier Preferensaktier Totalt Kapital Roster
ICA-handlarnas Forbund Finans AB 183000000 .7..183000000  419%  42,0%
Nordika Publika Investeringar AB 45834240 .. A45834240  105% 10,5%
Lansforsakringar Fastighetsfond 45510430 ... 45510430  104%  10,4%
Eiendomsspar AS . 24200000 24200000 29% ..22%
Alandsbanken i dgares stalle 18879 381 . 3638 18883013 . 43% . 4.3%
Helene Sundt 1l AB . - 12000000 . . 12000000 27% .. 2,8%
Expassum Invest AB . 9995474 .. i 2992474 23% ... 2,3%
SBB i Norden AB ) ) 8 554 996 ) ) -

Handelsbanken Svenska, Smabolagsfond 6 879 548 i} . -

Fjarde AP Fonden ) ) 6 000 000 ) ) -

Carnegie Fastighetsfond Norden 1970274 ... 9503 1979777 .. 05% .. 0,5%
Summa_ . . . 362824343 ..13141 362837484  831% 83,2%
Ovriga 73 159 660 786 859 73946 519 16,9% 16,8%
Total* 435984 003 800000 436784003 100,0% 100,0%

* Agarlistan beaktar inte 20 043 367 aktier vilka per balansdagen ej var registrerade i Euroclear per 2019-12-31

Spridning aktieédigare

Antal
Antal aktier aktieagare Andel
210232 82%
565 4,6%
935 7,5%
242 2,0%
103 0,8%
28 . 0,5%
270 2,2%
12 405 100,0%
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HANDELSER OCH OVRIGA UPPLYSNINGAR

Handelser och 6vriga upplysningar

Visentliga hindelser
FoOr vasentliga hdndelser, se sida 5.

Personal och organisation

Antalet anstéllda i koncernen uppgick per den
31 december 2019 till 46 personer, varav 35 ar
anstdllda i moderbolaget Amasten Fastighets
AB (publ).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar frimst av
koncerngemensam administration och ledning
av verksamheten. Omséttningen i moderbolaget
uppgick under aret till 29 mkr (13) och utgér i
sin helhet fakturering till koncernbolag. Rinte-
birande skuld om 3 950 tkr avser konvertibelt
forlagslan, se sida 21.

Nérstaendetransaktioner

Under aret har narstdendetransaktioner genom-
forts. Amasten har férvirvat 11 bostadsfastighe-
ter i Koping av Sterner Stenhus Fastigheter AB
vilket var foremal fér bolagsstimmans godkan-
nande den 16 maj 2019.

Jamforelsetal

Jamforelsetal inom parentes fOr resultatposter
avser utfall fér motsvarande period 2018. Jim-
forelsetal inom parentes for balansposter avser
utfall vid utgdngen av féregende ar.

Risker och osikerhetsfaktorer
Koncernens verksambhet, finansiella stillning
och resultat kan paverkas av ett antal risker och
osédkerhetsfaktorer. Dessa beskrivs mer utforligt
i arsredovisningen for 2018.

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. Moderbolagets finansiella rapporter
har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen, lagen om virdepappersmarknaden
och RFR 2 Redovisning for juridiska personetr.

For fullstindiga redovisningsprinciper hdnvisas till
Amastens arsredovisning for 2018 som finns till-
ginglig pA www.amasten.se. Redovisningsprinciper
och virderingsgrund ar oférindrade jAmfért med
arsredovisningen for 2018.

Standarder som tréder i kraft 2019

IFRS 16 Leasing

Standarden ersdtter IAS 17 och ska tillimpas fran
och med den 1januari 2019. Den nya standarden
omfattar regler for savil leasegivare som leaseta-
gare. FOr leasegivare dr reglerna i stort sett oférdnd-
rade och klassificeringen mellan operationella och
finansiella leasingavtal behéills. Leasetagare ska
redovisa hyresavtal i balansrikningen. Amasten ar
leasetagare endast i begrinsad omfattning, vilket
inte kommer paverka resultat och balansrdkning.

Om First North Premier

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 pa First North reg-
leras av First North-regler och inte av de juridiska
krav som stélls fér handel pa en reglerad marknad.
En placering i ett bolag som handlas pa First North
ar mer riskfylld 4n en placering i ett borsnoterat
bolag. Innan handeln i aktierna kan sitta i gdng pa
First North maste en ansdkan skickas in till borsen
och bli godkédnd. En Certified Adviser leder foreta-
get genom listningsprocessen och sédkerstéller ocksd
att bolaget 16pande uppfyller First Norths krav. Ut6-
ver de krav som finns pa First North tillkommer
med en notering pé First North Premier f6ljande
krav fran Nasdaq:

»  Bolagets free float ska vara minst 25 procent.

« Marknadsvirdet ska vara minst 10 miljoner
euro.

«  Bolaget maste tillimpa IFRS f6r redovisning
och finansiella rapporter.

« Bolag pa Premier har atagit sig att f6lja samma
krav pé offentliggdrande som pa huvudmarkna-
den. Nasdaq rekommenderar dven att bolag pa
First North Premier tillimpar bolagsstyrnings-
koden.

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal
for oversiktlig granskning av bolagets revisor.
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UNDERTECKNANDE OCH INTYGANDE

Undertecknande och intygande

Styrelsen och verkstdllande direktdren forsikrar att bokslutskommuniké 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 21 februari 2020

Rickard Backlund
Styrelseordférande
Magnus Bakke Jonas Grandér Bengt Kjell
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Jakob Pettersson Peter Wagstrom Jenny Wiarmé
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Jan-Erik Héjvall
Verkstéllande Direktor
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Aktuell intjaningsforméaga

Viktig information

IntjiningsférmAigan baseras pa bolagets fastighets-
bestédnd per 31 december 2019 beaktat avtalade
men ej tilltrddda eller frantridda kop eller forsilj-
ningar, exklusive intressebolag. Intjining fran
pagéaende investeringar inom nyproduktion och
forvaltning beaktas inte. Intjiningsforméigan ska
darfor inte jamstillas med en prognos for kom-
mande tolvmanadersperiod. Intdkter baseras pa
fastighetsbestdndets kontrakterade hyresintikter
per den 31 december 2019.

Fastighetskostnader och central administration for
de ndrmaste tolv manaderna ir baserat pa budget.
Finansnettot dr baserat pa aktuella rdntevillkor,
finansiella tillgdngar och rintebadrande skulder per
balansdagen, med beaktande av férdndrad finan-
siering for avtalade men 4nnu ej genomforda
fastighetsaffirer.

Om aktuell intjaningsforméga
Intjiningsférmigan beaktar inte framtida fordnd-
ringar av hyres-, vakans-, eller rintenivier.
Intjiningsférmaigan per aktie beaktar en apport-
emission om 20 043 367 aktier vilket per balans-
dagen ej registrerats hos Euroclear.

Intjiningsforméaga 31 december 2019

mkr
Intakter 446
Kostnader 211
Driftséverskott 235
Central administration 30
Finansnetto -59
Férvaltningsresultat 146
Forvaltningsresultat hanforligtsl
preferensaktiedgarna 16
Forvaltningsresultat hanforligt till
stamaktiedgarna ‘ 130
Antal stamaktier 456 027 370
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,28
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DEFINITIONER

Definitioner

Bolaget presenterar en rad finansiella mdtt som inte definieras enligt IFRS (sd kallade alternativa nyckeltal, "Alternative
performance Measures” enligt ESMA:s riktlinjer). Dessa nyckeltal ger véirdefull kompletterande information till investe-
rare, Bolagets ledning och andra intressenter dd de mdjliggor en effektiv utviirdering och analys av bolagets finansiella
stdllning och prestation. De alternativa nyckeltalen dr inte alltid jimforbara med andra foretags anvinda mdtt och skall
ddrfor ses som ett komplement till mdtt definierade enligt IFRS. Amasten Fastighets AB tillimpar dessa alternativa nyck-
eltal konsekvent dver tid. Nyckeltalen dir alternativa i enlighet med ESMA:s riktlinjer om inte annat anges. Nedan foljer
hur Amasten Fastighets ABs nyckeltal definieras och berdiknas.

Definition

Fastighetsrelaterade
Fastighetshubb

Direktavkastning
Driftsdverskott
Ekonomisk uthyrningsgrad
Fastighetskostnader
Forvaltningsresultat
Hyresvirde
Overskottsgrad
Finansiella
Avkastning pa eget kapital
Belaningsgrad
Finansnetto
Kapitalbindning
Réntebindning
Réntetdckningsgrad
Soliditet
Aktierelaterade

Eget kapital per stamaktie

Substansvirde per stamaktie
(EPRA NAV)

Forvaltningsresultat per
stamaktie

Resultat per stamaktie

Beskrivning

Segmentsindelning efter geografisk beldgenhet av fastigheter

Driftsdverskottet pd arsbasis i relation till genomsnittligt

verkligt varde fastigheter.

Hyresintdkter med avdrag for fastighetskostnader

Hyresintékter i relation till hyresvérde

Kostnader for uppvdrmning, el, vatten, drift, underhéll,
fastighetsskatt, tomtréttsavgild och fastighetsadministration

Driftsdverskott med avdrag for administrativa kostnader,

ovriga rorelseintékter och finansnetto

Kontrakterad &rshyra samt beddmd marknadshyra for vakanta

ytor i befintligt skick

Driftsoverskott i relation till hyresintikter

Periodens resultat pa arsbasis i relation till genomsnittligt eget

kapital

Réntebdrande skuld efter avdrag for likvida medel i relation
till fastigheternas verkliga vérde, finansiella tillgangar och

intressebolag

Nettot av ranteintékter, rdntekostnader och liknande intékter

och kostnader

Per balansdagen viktad aterstaende 16ptid for rdntebarande

skulder

Per balansdagen viktad aterstiende rdntebindningstid fér

rantebédrande skulder och derivat

Resultat fore skatt med aterldggning av rédntekostnader och

vardefordndringar i relation till rdntekostnader for 1an

Eget kapital i relation till balansomslutning

Eget kapital med avdrag for preferensaktiekapital i relation till

antal utestadende stamaktier

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

utestdende stamaktier

Forvaltningsresultat med avdrag for preferensaktieutdelning i

relation till antal utestdende stamaktier

Resultat efter skatt med avdrag for preferensaktieutdelning i

relation till antal utestaende stamaktier

Motivering

Amastens geografiska indelning vilka beaktas som
fristdende resultatenheter

Fastigheternas formaga att generera avkastning

Nyttjandegrad och effektivitetsmatt for uthyrningen

Ett matt pa verksamhetens resultatgenerering oktat
virdefordndringar

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

v.14, 2020 Arsredovisning 2019
2020-05-08 Delarsrapport Q12020
2020-05-18 Arsstimma

2020-08-28 Delarsrapport Q2 2020
2020-11-13 Delarsrapport Q3 2020
2021-02-19 Bokslutskommuniké 2020

For mer information kontakta

Jan-Erik Hojvall
VD

janerik.hojvall@amasten.se
+46 70 553 80 04

Denna information dr sddan information som Amasten Fastighets AB dr skyldigt att offentliggdra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning . Informationen ldmnades, genom ovanstdende kontaktpersoners

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

Hans Ragnarsson
CFO/vVD

hans.ragnarsson@amasten.se
+46 70 328 85 83

forsorg, for offentliggdrande den 21 februari 2020 kl. 07.00 CET.
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AMASTEN

FASTIGHETS AB

Amasten Fastighets AB (publ)
Nybrogatan 12, 114 39 Stockholm
+46 10 17 89 700
info@amasten.se
www.amasten.se



