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PERIODEN | KORTHET

Delarsrapport

JANUARI — JUNI 2021

HYRES- _ DRIFTS- FORVALTNINGS- PERIODENS FASTIGHETSVARDE SUBSTANSVARDE/
INTAKTER OVERSKOTT RESULTAT FASTIGHETER RESULTAT STAMAKTIE

315 149 o6 220 11 625 3,44

Kvartalet april - juni 2021

»  Hyresintakterna uppgick till 164 mkr (112)
«  Driftsdverskottet dkade till 87 mkr (59)

«  Forvaltningsresultat fastigheter 37 mkr (33)
»  Periodens resultat 6kade till 98 mkr (34)

»  Resultat per stamaktie 0,13 kr (0,06)

Perioden januari - juni 2021

*  Hyresintakterna uppgick till 315 mkr (221)
¢ Driftsoverskottet dkade till 149 mkr (107)

*  Forvaltningsresultat fastigheter 66 mkr (56)
*  Periodens resultat 6kade till 226 mkr (76)

*  Resultat per stamaktie 0,32 kr (0,14)

*  Belaningsgraden uppgick till 48 % (49)

* Rdntetackningsgraden 2,31 ggr (2,85)

* Substansvardet per aktie 8,44 kr (6,90)

e Tillvaxt i substansvardet 22,2 % (14,4)

AmasteniKkorthet 2021 2020 2021 2020 2020

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun  jan-dec
Hyresintakter, mkr 164 112 315 221 502
Driftséverskott, mkr 87 59 149 107 265
Forvaltningsresultat fastigheter, mkr 37 33 66 56 150
Periodens resultat, mkr 98 34 226 76 574
Verkligt varde fastigheter, mkr 11 625 8263 11 625 8263 9 966
Verkligt varde exklusive nyproduktion, mkr 10 477 7 858 10 456 7 858 9194
Antal lagenheter 6736 5821 6736 5821 6 259
Uthyrbar area, kvm 597732 501834 597732 501834 549352
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 93 93 93 93
Overskottsgrad, % 53 54 47 49 53
Beldningsgrad, % 48 53 48 53 49
Rantetackningsgrad, ggr 2,39 3,01 2,31 2,85 3,22
Avkastning pa eget kapital, % 7,0 4,0 8,2 4,5 13,9
Substansvarde, kronor per stamaktie 8,44 6,90 8,44 6,90 7,88
Tillvaxt i substansvarde per aktie, % 22,2 14,4 22,2 14,4 18,7

For alternativa nyckeltal, se definitioner pa sida 42.
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Visentliga hindelser

Visentliga hindelser under kvartalet

2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021

-04-07 Kommunicerar nya finansiella mal - férdubbla bolaget pa tre ar

-04-15 Frantrader brf-projekt i Nacka

-04-16 Blir heldgare av Jarla station

-04-28 Tilltrader fastigheter for 94 mkr med 84 |lagenheter i Skdvde och Mariestad
-04-30 Tilltrader 70 lagenheter i Gavle

-05-11 Forvérvar utestdende del av projektet Alvsjé Quarters

-05-11 Riki Bygg levererar 208 lagenheter till projekt i Karlstad

-06-02 Inviger 123 hyresratter i Nykdping

-06-03 Forvarvar 191 lagenheter i centrala Falkdping for 275 mkr

-06-17 Genomfor riktad nyemission av stamaktier och tillférs darigenom 656 mkr
-06-23 Forvarvar 242 lagenheter i Eskilstuna for 465 mkr

-06-24 Forvarvar bostadsprojekt om 302 lagenheter i Karlstad fér 535 mkr

Visentliga handelser efter kvartalet

2021-
2021-
2021-
2021-

07-01 Forvarvar byggratter om 300 lagenheter for 56 mkr i centrala Sundsvall
07-16 Férvarvar 602 lagenheter i vastra Sverige for 784 mkr

08-25 Startar nyproduktionsprojekt om 124 hyresratter i Falun

08-25 Startar nyproduktionsprojekt om 162 hyresratter i Gavle
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Mikael Ranes, VD

VD HAR ORDET:

Amasten ar redo
fOr nasta steg

Full fart framat

Amastens forsta halvar har varit intensivt,
utmanande och spannande. Kort och gott,
vaxer vi pa alla hall. Hyresintakterna tkade med
43 procent, driftsdverskottet med 39 procent
jamfort med forsta halvaret foregaende ar.
Resultatet efter skatt forbattrades jamfort med
foregdende ar bade i kvartalet och halvaret.
Fastighetsportfoljen har under forsta halvaret

okat med 1,7 miljarder kronor och aktuell
intjaningsformaga har dkat med 25 procent.

Forvaltningsresultatet om 66 miljoner kunde
dock varit starkare, men har sin grund i ett
antal temporara motiv. Som att vakansnivan
marginellt &r forhojd pa grund av covid-19.
Omstruktureringskostnader for att integrera
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verksamheten fran SSM &r i slutfasen. Forstarka
organisation och arbetssatt infor ett listbyte.
Aven tillfalliga kostnader for att refinansiera
aldre 1dn med hog ranta, har infallit under
andra kvartalet. Totalt bedomer jag att detta
belastat kvartalets forvaltningsresultat med i
storleksordning 10 mkr.

Vi bygger nu en bredare organisation som

ska ta ett nytt, storre och starkare Amasten

in i framtiden. Forsta steget ar en férdubbling
av fastighetsvardet till 2023, fran 10 till 20
miljarder. Vi har under juni och juli tecknat
avtal om forvarv av fastigheter om 1,8 miljarder
kronor, vilket medfor att vi hittills under 2021
Okat fastighetsvardet med 3,5 miljarder kronor.
Genom forvarven starker vi var stallning pa
lokala marknader och okar antalet forvaltade
lagenheter med cirka 1 500 lagenheter.

Vihar aven fardigstallt ett nyproduktionsprojekt
under forsta halvaret, vilket tillfort 107
lagenheter. Amasten har efter forvarvet av

SSM en stor byggrattsportfolj. Ambitionen ar
att starta produktion av 2 000 lagenheter fram
till 2023 och vi har efter rapportperiodens
utgdng startat tva nya projekt med totalt 287
lagenheter.

| var fastighetsforvaltning arbetar vi bland att
annat med energieffektiviseringar samt med
lagenhetsuppgradering nar en hyresgast flyttar.
Hyresintakterna for jamférbara fastigheter
Okade med 6 procent forsta halvaret jamfort
med foregaende ar, vilket bekraftar var strategi
med varderingsskapande forvaltning.

| juni genomforde vi en riktad emission som
tillférde bolaget nytt kapital om 656 mkr. Extra
gladjande var det stora intresset fran utlandska
investerare samt huvudagarnas fortsatta starka
tilltro till Amastens tillvaxtresa. For att vi ska
lyckas kravs fortroende och hart jobb fran

alla hall - medarbetare, styrelse samt nya och
befintliga agare.

Amasten forbereder byte till

Nasdaqgs huvudlista

Amasten har varit noterat pa First North Premier
Growth Market sedan 2016 och har sedan dess
mer an tredubblat fastighetsportféljens varde,
utvecklat organisationen, forbattrat rutiner och
processer, samt utarbetat ny affarsplan med mal
att dubblera fastighetsportfoljen. Vi ar nu redo att
ta nasta steg som foretag.

En notering pa Nasdaq Stockholm ar en
kvalitetsstampel pa det arbete vi genomfort

samt okar vara mojligheter att bygga en bredare
investerarbas samt bidrar till en tkad exponering
for bolaget. Ambitionen ar att genomfora listbytet
inom de kommande nio manaderna.

Viktigt med samhiillsengagemang

Min uppfattning ar att alla bolag maste bidra till
samhallet vi verkar i. Amasten har under de dryga
3,5 dren jag varit verksam i bolaget, arligen tkat
sitt samhallsengagemang. Bade genom 6kad
investeringsvolym i energireducerande atgarder,
byggnation av 500 lagenheter, men aven genom
sociala projekt. Vi har fran forsta aret aktivt varit
verksamma och stottat laxhjdlpen samt anstallt
sommarjobbare bland vara hyresgaster. Denna
sommar har vi 66 duktiga och engagerade
ungdomar som far en inblick i hur branschen
verkar, hur stolt och n6jd man blir nar andra
hyresgaster kommer forbi och berdmmer hur fint
det blivit pd garden, att rabatterna blommar och
entrén ar ren och snygg. Alla mar vi bra av rutiner,
kdnna oss behdvda och fa berom.

Vijobbar aktivt med att digitalisera nya som gamla
fastigheter, for att skapa kontroll, trygghet och
minska energianvandandet. P& sa satt bidrar vi till
att skapa en lite battre varld. Vi vill gora mer och
kommer att gbra mer!

Stockholm den 26 augusti 2021

Mikael Ranes
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

AKtuell intjiningsformaga

Den aktuella intjaningsformagan avser forvalt-
ningsresultat fastigheter och avser till ingen del
resultat bostadsproduktion eller intjaning fran
andelar i joint venture. Den aktuella intjanings-
formdagan baseras pa kontrakterade hyresintak-
ter per den 30 juni 2021, bedémda fastighets-
kostnader under ett normaldr samt bedémda
kostnader for administration. Finansnettot har
baserats pa koncernens rantebarande skulder
och genomsnittlig ranteniva per den 30 juni
2021.

Vidare beaktas avtalade, men vid utgangen av
perioden ej tilltradda fastighetsforvarv, och
emission av 65 000 000 stamaktier som vid
utgdngen av perioden ej ar registrerade. Ned-
lagda kostnader for pagdende nyproduktion i
Knivsta, Nyképing och Luled och Ornskéldsvik
vilka fardigstalls under 2021, uppgick till 629
mkr. Efter fardigstallande och uthyrning berak-
nas de nyproducerade fastigheterna generera
ett tillskott till forvaltningsresultat fastigheter
om 23 mkr pa arsbasis, vilket beaktats i kolum-
nen inklusive nyproduktion.

Det ar viktigt att notera att intjaningsférmagan
inte ska jamstallas med en prognos for de kom-
mande tolv manaderna. Intjdningsformagan
innehadller exempelvis inga bedomningar avse-
ende framtida hyresutveckling, vakanser eller
marknadsrantor. Amastens resultat och
intjaning paverkas dessutom av kommande
fastighetsforvary och/ eller -forsaljiningar och
investeringar, vilket inte har beaktats i
intjaningsformagan.

Intjiningsformaga

Aktuell
intjanings- Inklusive
mkr formaga nyproduktion
Intakter 773 815
Fastighetskostnader -303 -316
Driftséverskott 470 499
Central administration ..
Finansnetto e L= Z .
Férvaltningsresultat fastigheter 295 318
Forvaltningsresultat:
-preferensaktieagare 8B
- stamaktieagare 279 302
Antal stamaktier 746 349490 746 349 490
Forvaltningsresultat fastigheter kr/
aktie 0,37 0,40
Intjaningsformaga forvaltningsresultat fastigheter
mkr
350
300
250
200
150
100
50
0
Q304 Q20304 QQ2Q304 QlQ2Q304 Q1 Q2
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Om Amasten

OM AMASTEN

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

Forvaltning
Forvarv |
Projektutveckling
=Rh= I oo
(Y ooo
Affarsidé Finansiella mal

Amasten forvarvar, forvaltar, utvecklar och
bygger bostader i tillvaxtkommuner.

Overgripande mal
Amasten ska forvalta och utveckla trygga
bostader for langsiktigt dgande.

Generella malsittningar och ledstjirnor

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

« Portféljsammansattningen ska vara dyna-
misk och resultatstyrd.

« Generera en stabil arlig avkastning over
konjunkturcykler.

«  Skapa ekonomisk, ekologisk och social
hallbarhet tillsammans med kunder och
partners.

Riskbegransningar

« Beldningsgraden ska ligga inom intervallet
50 - 70 procent.

« Rantetackningsgraden ska Gverstiga 1,5
ganger.

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

« Under perioden 2021-2023 ska minst 2 000 lagen-
heter produktionsstartas.

« Avkastningen pa eget kapital skall i genomsnitt
per ar 6ver en femarsperiod uppga till 15 procent.

Utdelningspolicy

Amasten avser inte att ldmna nagon utdelning till sta-
maktiedgare under de ndrmaste aren. Bolagets
beddmning ar att den basta totalavkastning uppnas
genom att vinster dterinvesteras i verksamheten for
att skapa I6nsam tillvaxt genom investeringar i befint-
ligt 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. Amas-
ten ska bidra till samhallsutvecklingen genom att
erbjuda smarta och kostnadseffektiva bostader i Sve-
riges tillvaxtkommuner.
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FASTIGHETSBESTANDET

Forvaltningsfastigheter

Koncernens bestand av forvaltningsfastigheter
omfattade vid utgdngen av perioden 201
fastigheter (167) med en uthyrningsbar area
om 597 732 kvadratmeter (549 352). Det
sammanlagda vardet uppgick till 11 625

mkr (9 996), varav 1 148 mkr (778) avsag
pagdende nyproduktion och projektfastigheter.
Fastighetsvardet exklusive nyproduktion och
projektfastigheter uppgicik till 10 477 mkr vilket
motsvarar 17 817 kronor per kvadratmeter

(16 736). Vardet for bostadsfastigheterna
uppgick till 10 879 mkr, vilket motsvarar 94
procent av fastighetsbestandets varde.

Antalet hyreslagenheter uppgick vid utgangen
av juni till 6 736 lagenheter (6 259), varav

354 lagenheter (288) var vakanta. Justerat

for 180 lagenheter (148) vilka tomstallts infor
renovering uppgick den reella vakansgraden till
2,6 procent (2,2). Andelen lagenheter som har
uppgraderats eller ar nyproducerade uppgick
till 32 procent (25).

Investeringarna for arets sex forsta manader
uppgick till 411 mkr (373), varav 246 mkr (229)
avsag pagdende nyproduktion. Periodens
fastighetsforvary uppgick till 630 mkr (1 457).
Vardeforandringen uppgick till 280 mkr (51),
vilket motsvarar en tillvaxt om 2,8 procent (0,8).

Under det forsta kvartalet 2021 genomférdes
en analys och utvardering, av de projekt som
tillférdes koncernen genom forvarvet av SSM
Holding, for att faststalla den mest optimala
upplatelseformen och dgarformen. Analysen
har inneburit att for projektfastigheter med
ett varde om 338 mkr har hyresfastigheter
for egen forvaltning bedéms vara den

Fastighetsbestindet

optimala nyttjandeformen. Fastighetsvardet
har darefter forts om fran varulager till
forvaltningsfastigheter.

Samtliga forvaltningsfastigheter varderas
kvartalsvis av extern fastighetsvarderare. Per
den 30 juni 2021 har fastigheterna varderats av
NewSec Advice AB. Periodens vardeférandring,
exklusive nyproduktion och projektfastigheter,

uppgick till 276 mkr (25), vilket motsvarar en

tillvaxt om 2,8 procent (0,4 ).

Forvaltningsfastigheter, exklusive
nyproduktion

mkr 2021
Vérde 2020-12-31 9194
Investering 1es .
Forvarv . 562
Vvardeférandring 276
Omforing ... ..280
Varde 2021-06-30 10477
Tillvéxt, % 3,0

Hyresintakter 312
S 163

149

47,7

3,1

424

8,9

4,0

. 6,0

588073

17817

6736

2146

Andel renoverade/nyproducerade, % 31,9

mkr Forvarv Befintliga Delsumma Projektfastigheter Totalt
Varde 2020-12-31 - 9194 9194 772 9 966
e o Tea dp S e
g e = Gy L 30
VaratTET o 570 S o 550
Omiassificering . 280 280 o 8 338
Varde 2021-06-30 569 9908 10 477 1148 11 625
Tillvéixt, % - 3,0 3,0 0,6 2,8
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Vardeuppgangen beror pa forbattrade
kassafloden. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgick till 4,04 procent
(4,09) och den genomsnittliga kalkylrantan
uppgick till 5,97 procent (5,93).

Fastigheternas totalavkastning
12%

10%

8%
6%

4%
0%
2016 2017 2018 2019 2020 Q22021

mmmm Direktavkastning Vardeforandring

e G enomsnitt

Stabilt kassaflode

En stor andel bostader reducerar risken
for vakanser och hyresbortfall vilket ger ett
stabilt och sakert kassaflode. Vid utgangen
av perioden uppgick det totala antalet

om 515 mkr. Hyresintakterna for kommersiella
lokaler var fordelade pd 452 hyreskontrakt med en
arshyra 130 mkr. Den genomsnittliga aterstaende
|6ptiden uppgick till 4,4 dr. Ingen enskild hyresgast
svarar for mer 1,3 procent av forvantade
hyresintakter och den storsta icke statliga eller
kommunala hyresgasten svarar for 1,0 procent

av forvantade hyresintakter. Den sammanlagda
arshyran for parkeringsplatser och forrad uppgick
till 17 mkr, fordelat pa 4 214 hyresavtal.

Hubbar

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

Verkligt virde fastigheter
mdkr

12
10

O N B OO 0

hyreskontrakt till 11 052. Bostader omfattade e aeee aeee aeee ae
6 382 hyresavtal med en sammanlagd &rshyra 2017 2018 2019 2020 2021
Fastighetsviirde exklusive nyproduktion/projektfastigheter
mkr Norr Ost Mitt Vast Summa
Varde202012-31 2278 2404 3927 585 9194
Investeringar 60 .. 38 64 .. 2 165
FONVArV 89 ... MO 363 562
vardeforandring . 32 M2 63 .. 69 276,
Omklassificering B 280 T - 280
Varde2021-06-30 2459 2944 4055 1019 10477
Tillvaxt, % 1.4 4,7 1,6 11,8 3,0
Hyresintakter 72 8 139 23 312,
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 41 A0 T2 A0 163
31 38 67 13 149
2,7 ) 29 ) 3,4 3,3 3,1
Totalavkastning 64,0 ~146,0 ~128,0 82,0 420,0
Totalavkastning, % 55 13 . 6,6 o217 88
Uthyrningsbar area 126 644 136010 263 968 61452 588 073
Varde i kr/kvm 19 301 21601 15361 16581 17780
Antal lagenheter 1571 1638 2893 634 6736
Antal renoverade lagenheter 520 i} 678 i} 695 253 2146
Andel renoverade lagenheter, % 33,1 41,4 24,0 39,9 31,9
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VARA ORTER

Forvaltningsfastigheter, exklusiv projektfastigheter

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

vast Mariestad ) 68 3993 65 16153 4 112
vast Skovde ) 123 8679 154 17768 0 1191
Delsumma/medelvarde 6736 588 073 10 477 17 817 683 1162
Projektfastigheter . - 9659 1148 - - -
Summa/medelvarde 6736 597 732 11625 - 683 1162
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VARDESKAPANDE FORVALTNING

Vardeskapande forvaltning

Fastighetsvirde

Vardet for forvaltningsfastigheter exklusive
projektfastigheter, vilka agts och forvaltats
under hela perioden, uppgick vid utgangen
perioden till 9 908 mkr, vilket motsvarar

17 831 kronor per kvadratmeter. Vardeforand-
ringen uppgick till 270 mkr, viket motsvarar en
tillvaxt om 3,0 procent. Fastigheterna omfattar
6 345 hyreslagenheter och en uthyrningsbar
area om 555 709 kvadratmeter. Fastigheterna
har pa arsbasis genererat en direktavkastning
om 3,1 procent och en totalavkastning om 9,0
procent.

Fastighetsinvesteringar

Periodens investeringar uppgick till 164 mkr,
varav 87 mkr avsag uppgradering av lagen-
heter, 31 mkr avsag hyresgastanpassningar
av lokaler, 18 mkr avsag fortatningsprojekt, 8
mkr avsag konvertering av lokaler till bostader,
5 mkr avsag energiinvesteringar och 15 mkr
avsag ovriga fastighetsinvesteringar.

Uppgradering ligenheter

Nar en hyresgast sager upp sin lagenhet for
avflyttning besiktigas lagenheten, och beroen-
de pa lagenhetens skick, hyresniva och uthyr-
ningsmarknaden tas beslut om uthyrning eller
uppgradering. Ar lagenheten endast i behov
av mindre dtgarder genomfors en deluppgra-
dering med fokus pa hallbarhet och trygghet.
Kravs mer omfattande atgarder genomfors en
totaluppgradering. Totaluppgradering innebar
att lagenhetens standard efter uppgradering
motsvarar standarden for en nyproducerad
lagenhet. Uppgraderingen paborjas omgaende
nar hyresgasten flyttar ut och en ny hyresgast
kontrakteras under renoveringsperioden.
Malsattningen ar att tva manader efter utflytt
ska lagenheten vara renoverad och redo for
ny hyresgast. Genom den effektiva processen
for uppgradering av lagenheter och nuvarande
hyresnivaer ger uppgraderingarna en initial
genomsnittlig avkastning om 6 procent. Under
perioden har 102 lagenheter totaluppgrade-

rats och vid utgdngen av perioden var

1 938 lagenheter, eller 31 procent, av totalt 6
345 lagenheter uppgraderade eller nyproduce-
rade. Uppgradering av lagenheter leder bade till
Okade hyresintakter och till lagre kostnader for
framtida underhall. Kortsiktigt paverkas hyresin-
takterna negativt till foljd av hyresbortfall under
renoveringstiden.

Omklassificering

I boérjan av 2021 avslutades nyproduktionen av
80 lagenheter och 27 hotellrum pa fastigheten
Sjostjarnan 2 i Sollentuna och ett fastighetsvarde
om 280 mkr har omklassificerats fran projekt-
fastigheter till forvaltade fastigheter.

Forvaltningsfastigheter, exKklusive
projektfastigheter, igda under hela perioden

mkr

Varde 2020-12-31 .99
Investering oo 1e4
Vardeforandring . 270
omféring . 280
Virde 2021-06-30 ...9908
Tillvéxt, % 3,0
Hyresintakter ..308
Fastighetskostnader 162
Driftsoverskott ... 146
Overskottsgrad, % 473
Direktavkastning, % 31
Totalavkastning 415
Totalavkastning, % . ... 220
Direktavkastningskrav, % B0
Kalkylranta, % . . ... S L
Uthyrningsbararea 555709
vardeikrkvm 17831
Antal lagenheter ..6345
Antal renoverade/nyproducerade 1 938
Andel renoverade/nyproducerade, % 30,5
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FORVARV

Forvarv

Periodens fastighetstransaktioner Forvirvade fastigheter exklusive
Under perioden har 17 forvaltnings- projektfastigheter
fastigheter forvarvats for sammanlagt mkr

562, mkr (1 451”): Fdrvérygn har tillfort Virde 2020-12-31 ]
fastighetsportfoljen 391 lagenheter ochen =~ - 8 - e

- Investerin . . . L
uthyrningsbar area om 32 364 kvadratmeter. Forvary e 562
Vardeférandring . . e B

e L Virde 2021-06-30 569

Andel renoverade/nyproducerade, %

Forvarvade forvaltningsfastigheter

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

Norrtull 19:2
Norrtull 19:4
Vaster 11:16
Vaster 20:6
Sodertull 2:6
Gastgivaren 8
Klockaren 11
Kronhjorten 22
Bjorken 6
Kommissionaren 3
Linden 5

Noten 4

_Paronet 5
~Samskmakaren 17-18
Hjarpen 2
Ostronet 11
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Projektutveckling

Pagiende nyproduktion

Pagaende nyproduktion for egen forvaltning

har under perioden omfattat sex projekt med
byggnation av 600 lagenheter och 77 hotellrum.
Nybyggnationen av 80 lagenheter och 27
hotellrum pa fastigheten Sjostjarnan 2 i Sollentuna
har avslutats och fastigheten har l[amnats dver

till forvaltningsorganisationen. Fastigheten Alen

1 i Ornskoldsvik har under perioden forvarvats
och nyproduktion av 76 lagenheter har paborijats.
Periodens sammanlagda investeringar |
nyproduktion uppgick till 263 mkr.

Projekt under utveckling

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

3 333 byggratter for hyreslagenheter 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.

U :. |\|L]HI\”M”|||||f“im‘\‘l‘|i;“i"l‘”

PROJEKTUTVECKLING

RiprojekiTLifes

Projekt i korthet

Efter perioden har ett projekt om 123 lagen-
heter i Nykoping fardigstallts och lamnades dver
till forvaltningsorgansationen i juli. Produktion
pagar i sex projekt omfattande 684 lagenheter,
varav 397 byggs till egen forvaltning. Nedan fol-
jer en kort beskrivning av de pagdende projek-
ten.

I Knivsta byggs 120 lagenheter, 50 hotellrum
samt 1 500 kvadratmeter kommersiella lokaler
for egen forvaltning. Projektet ar i slutfasen och
lokalanpassning samt fasadarbeten pagar. Slut-
samrad ar planerat till mitten av augusti och
hyresgasterna flyttar etappvis in med start fran 1
september.

I Lulea byggs 49 lagenheter for egen forvaltning.
Kallarplattan ar fardiggjuten och prefabstommen
till kallaren kommer monteras under sommaren.
Modulleverans ar planerad till mitten av augusti
och fardigstallandet ar planerat till drsskiftet.

I 0rnskoldsvik byggs 76 ldgenheter for egen
forvaltning. Sprangning av berg pagar och plat-
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tan skall gjutas under sommaren. Modulleve-
rans ar planerat till mitten av augusti och
fardigstallandet ar planerat till drsskiftet.

I Eskilstuna byggs 152 lagenheter for egen
forvaltning. Palning och arbete med grundkon-
struktion pagar och fardigstallandet ar planerat
till kvartal 3 2022.

I Téaby byggs dels Platform West, ett bostads-
rattsprojekt om 109 ldgenheter, samt ett hyres-
rattsprojekt om 178 lagenheter at fastighets-
bolaget Wilhelm. Bada projekten &r i slutfasen
och invandigt arbete pagdr. Fardigstallandet ar
planerat till kvartal 4 i ar for bada projekten.

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 klas huset med valfritt tak-
och fasadmaterial, for att huset skall kunna fa
en unik gestaltning och kunna passa in i alla
typer av miljder. Fordelarna med detta satt att
bygga ar att tiden halveras i jamfdrelse med
ett traditionellt satt att bygga, dar majoriteten
av allt arbete utfors ute pa byggarbetsplatsen.
Dessutom sker produktionen pa ett sakrare
satt och med betydligt mindre materialspill.

Modulerna bestar av en stalpelarlésning

med en unikt framtagen kopplingslésning

for ultimat precision och snabbt montage.
Stommen klds med en innovativ och miljévanlig
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
Rikihuset gar att bygga i ett stort antal vaningar.
Modulerna ar dessutom fukttaliga, da de
innehaller liten mangd organiskt material och
ar vaderskyddade under hela modulmontaget.

ldag anvands 14 procent atervunnet stal i
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 Riki-husen byggs
med fossilfritt stal kommer husen att vara ett
helt och hallet klimatneutrala, med lang livslangd,
byggt med ett hallfast och fukttaligt stommaterial
som anvants inom husbyggnation i hundratals
ar varlden 6ver. Samtliga Riki-hus miljocertifieras
med antingen Green building eller Miljobyggnad
silver. Dessutom installeras solceller samt
laddstolpar for elbilar framgent i samtliga projekt.

Projektfastigheter

mkr

Vérde 2020-12-31 772
Investering 246
Forvarv 68
Vardeforandring 4
Omforing 58
Varde 2021-06-30 1148
Varulager

mkr

Varde 2020-12-31 732
Investering 145
Férvarv 411

Avyttring -438
Omforing -334
Vérde 2021-06-30 516
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Projektfastigheter for egen forvaltning™

) ] Bedémd PIaPer.at
Agar- Upplatel-  Antal invest- Hyres- fardig-
ort andel Fastighet Status seform Igh Area Varde ering varde stdllande

Pagaende nybyggnation

Nykoéping  100% Svetsaren8  Pagdende Hyresratt 123 6380 230 230 11 2021Q3
Knivsta  100% Gredelby7:85 Pigdende Hyresratt 120 7763 344 35 20 2021Q3
Ornskoldsvik  100% Alen 1 _ Pdglende Hyresratt 76 3506 27 121 7 2021Q4
Luled  100% Sovsicken2  Pagdende Hyresratt 49 2408 28 93 5 2021Q4
Eskilstuna ~ 100% Nystavaren5 Pégdende Hyresratt 152 8376 113 214 14 2022Q3
Delsumma 520 28433 742 013 57

-

Projekt under utveckling

Falun  ....100% Tegeloruket4 Bygglov Hyresratt 124 4531 i d27.....00..2022Q4
Gavle  100% Satra60:2  Bygglov  Hyresratt 162 6742 - 235 14 2022Q4
Sundsvall  100% Norrmalm 2:1 Detaljplan  Hyresratt 110 5000 - 200 11 2023Q1
Sollentuna  100% Trakolet16  Planbesked Hyresratt 72 1828 13 110 6 2023Q2
Nykoping  50% Raspen1 Detaljplan Hyresratt 90 6250 - 230 13 2023Q3
Gavie ...100% sSatra57:1  Detaliplan Hyresratt 205 9835 . ..340 ..20..2023Q3
Taby  100% Sdgtorp2  Planbesked Hyresratt 109 4597 61 179 11 2023Q3
Sollentuna  100% Edsberg 10:5  Planbesked Hyresratt 183 10359 82 458 25 2023Q4
Stockholm  100% Akalla4:1 Planbesked Hyresratt 225 10572 20 483 27 2023Q4
Stockholm  100% Hedvig7 Planbesked Hyresratt 143 5985 61 264 16 2024Q1
Stockholm  100% Akeshov1:1  Planbesked Hyresratt 77 2354 4 82 7 2024Q1
Sundsvall  100% Norrmalm 2:1 Detaljplan  Hyresratt 110 5000 - 200 11  2024Q1
Stockholm  100% Mariehamn 1 Planbesked Hyresrétt 224 10000 4 LAse | .24..2024Q2
Nykoping  50% Raspeni1 Detaliplan Hyresratt 125 6250 - 91 13 2024Q3
Stockholm  100% Herrgdrden1  Projektide Hyresratt 516 10888 66 448 29 2025Q2
Stockholm  100% Guiméran12  Projektide Hyresratt 237 7700 40 354 20 2025Q2
Stockholm  100% Orjan23 Projektide Hyresratt 170 5590 17 257 14  2025Q2
Nykoping 50% Raspenl Detaliplan Hyresratt 125 6250 =o....9....13..2025Q3
Nynashamn  100% Humlan8 Projektide Hyresratt 150 6750 - 260 15 2025Q3
Gavle  ....100% Holmsund4:1 Projektide Hyresratt 150 6750 :.....260 .15 .2025Q3
Nykoping  100% Svetsaren9  Projektide Hyresratt 100 4500 - 180 11  2025Q3
sundsvall  100% Norrmalm2:1 Detaljplan Hyresrétt 110 5000 - 200 11 2026Q1
Nynashamn  100% _Ribban 9 Projektidé  Hyresratt 150 6750 - ....260 15 .2026Q2
Stockholm  100% H-byhtjden 1:1 Planbesked Hyresratt 40 1972 - 76 5 2027Q1
Delsumma 3742 151453 405 6129 356

summa projektfastigheter 4262 179886 1147 7142 413

Varulager

Stockholm  100% Timotejen17 Pagdende Bostadsratt 0192 202103
Taby ....100% Blaklinten  Pagdende Bostadsratt . 28 . ....2021Q4
NkaP'”g ....00% _Raspent —  Detaliplan Bostadsratt . 0 ......2023Q3
Sollentuna  100% Ritsalen1 Planbesked Hyresratt . . . . ... .27 .. .. 2024Q2
Stockholm  100% Hagersten 2:6 Detaljplan  Bostadsratt 42 2025Q1
Nacka  100% Sicklabn138:4 Planbesked Bostadsratt . 54 2027Q1
StOCkh‘)'m o 100% H byhOJden1 1 Planbesked Bostadsratt 22027 Q0
Stockholm  50% _ Véstberga1:1 Projektidé Bostadsratt ... 0 ... .. 2027Q2
Summa varulager 516

*Beddmd investering och hyresvarde baseras pa kalkyl exklusive investeringsstod.
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Vi fortsitter att jobba mot vira mél, med trygga och trivsamma
bostadsomraden i fokus. Som en'delidet har ett arbete om att ta fram ett \
eget trygghetsindex paborjats. Malet dr att ha firdigstillt indexering av
samtliga fastigheter i Amastens bestand under 2022. Under kvartalet har 66
ungdomar sommarjobbat i Amastens bostadsomraden, runt om i Sverige.
Det kan jamforas med samma period foregaende ar, da vi vilkomnade 24 st.

A

GOD 5 JAMSTALLDHET 12 HALLBAR
UTBILDNING KONSUMTION OCH
PRODUKTION

L] QO

ANSTANDIGA 10 MINSKAD 1 BEKAMPA KLIMAT-

ARBETSVILLKOR
OCH EKONOMISK o

ﬁ/‘ =) <O

v

OJAMLIKHET FORANDRINGARNA

Amastens hallbarhetsarbete tar avstamp i Global compact-principerna, i vilka vi valt 8 prioriterade omraden.
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AMASTENS HALLBARHETSARBETE e e e oo e oo oo coccoscs

Social Hallbarhet

Sommarjobb

| sommar har 66 ungdomar i och runt
bostadsomraden sommarjobbat i Amastens
omraden. Nytt for i ar ar att elever fran
laxhjalpsprogrammet erbjudits sommarjobb
efter det avslutade laxhjalpsprogrammet.
Systrarna Jessica, 16 ar och Ketsia, 15 ar, har
under varterminen gatt laxhjalpsprogrammet
i Sundsvall, och sommarjobbade i Amastens
omraden tva veckor i juli. Las intervjun med
Jessica och Ketsia pa nasta sidal

Lixhjéilpen

Amasten har, tillsammans med Stiftelsen
Laxhjalpen, tva laxhjalpsprogam, ett i Gavle

och ett i Sundsvall. Efter terminen berattar
skolorna att Laxhjalpen varit till mycket stort
stod for de elever som erbjudits en plats pa
Laxhjalpen under det gangna lasdret. | Sundsvall
har laxhjalpsgruppen som avslutat sitt andra
lasar verkligen fatt in rutiner och skolan har
markt en skillnad i samarbetet jamfort med
foregdende lasar. Laxhjalpsgruppen i Gavle
avslutade just sitt forsta lasar och de ar mycket
nojda med insatsen, dar har dessutom elevernas
vardnadshavare varit valdigt involverade fran
dag ett.

Under kvartalet férlangde Amasten samarbetet
med Laxhjalpen for nastkommande lasar.

- Vara ungdomar ar valdigt
tacksamma 6ver att fa denna
mojlighet och vi pedagoger ar makta
imponerade av att hela 30 st av totalt

76 st elever i ak 9 frivilligt vill komma
och sitta med skolarbete under tva
kvallar per vecka.

Skolkontakt samarbetssskola

Ammie

Under kvartalet lanserades Amastens digitala
medarbetare Ammie. Ammie ar en Al-chattbot
som ska finnas tillganglig for Amastens
hyresgaster, dygnet runt, pa bolagets hemsida.
Att tillgangliggbra service utanfor kontorstider ar
en del av trygghetsarbetet.

Trygghetsindex

Under kvartalet pdborjades arbetet med att ta
fram en systematisk indexering for Amastens
fastigheter. Index har som syfte att, med
avstamp i Amastens vasentlighetsanalys, driva
trygghetsarbetet framdt och sakerstalla att
investeringar inom trygghetsomradet gar i linje
med odvergripande mal. | kvartal tre paborjas
arbetet med att indexera samtliga fastigheter
inom bolaget, efter ett antal parametrar. |
trygghetsindex ingar en boendeenkat med fragor
som ror trygghet.

Miljé & Klimat

Batteriparken i Nykoping

Under kvartalet invigdes Amastens forsta
batteripark. Under tva av fastighetens byggnader
har bolaget installerat ett batterilager som har
kapacitet att lagra energi fran solcellerna pa
fastigheternas tak. Satsningen ar den forsta i
bolagets bestand och en av fa i verklig drift i
Sverige. Totalt har batteriparken kapacitet att
lagra 243 kWh och kommer att bidra med 100
kW for frekvensstyrning och lastutjiamning.

Solceller
Under forsta och andra kvartalet har Amasten
fardigstallt ytterligare 4 solcellsanlaggningar med
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Det ar manga som har kommit fram
och sagt att det blivit sa fint dar vi

tagit bort ogras.

Jessica, 16 ar och Ketsia, 15 ar

I Amastens bostadsomraden har 66
ungdomar arbetat under kvartalet. I
Sundsvall och Gévle erbjods de elever som
gétt laxhjilpsprogrammet sommarjobb.
Ketsia och Jessica dr tvi av dem.
Sommarjobbarna "

Jessica och Ketsia, Su'ndsval\
Hur har ni trivts med att sommarjobba?

- Vi har trivts jattebra. Vi har fatt jobba
utomhus och har haft arbetsuppgifter hela
tiden.

- Vi hade garna jobbat hela sommaren men
samtidigt ar det jattebra att Amasten delar
upp veckorna sa att manga fran Laxhjalpen far
chansen att sommarjobba, sager Jessica och
Ketsia.

en effekt om 330 kW. Den totala produktionen fran
Amastens solceller under Q1-Q2 uppgar till

165 000 kWh och kan jamféras med en ars-
forbrukning om ca 65 hushall. Under aret kommer
ytterligare 5 solcellsanlaggningar att fardigstallas.

Laddplatser

Under forsta och andra kvartalet 2021 har Amasten
fardigstallt 52 laddplatser for elbil. Satsningen

ar en del av att digitalisera bestandet och skapa
mojligheter for hyresgaster att valja vagar for ett
hallbart boende.

Ni lir ha fatt en hel del berom fran
hyresgister dér ni gjort snyggt?

- Ja, vi har fatt mycket berém. Det ar manga
som kommit fram och sagt att det blivit sa fint
dar vi tagit bort ogras. Det ar roligt!

Tycker ni att ni lirt er ndgot pa
sommarjobbet?

- Ja, hur man tar bort ogras. Forr la man inte
marke till ogras men nu ser vi det hela tiden.
Var vi &n gar. Sedan har vi ocksa lart oss att
Amasten har s& manga fastigheter. Det visste
vi inte forut, sager Jessica och Ketsia.

Ni kommer bada fran Lixhjilpen. Tycker ni
den har varit bra?

- Vifick mycket bra hjalp dar. Det var bra
larare som sag till att alla fick hjalp. Inte bara
nagra. Laxhjalpen har hjalpt oss mycket och vi
vill verkligen rekommendera andra att delta i
Laxhjalpen, fortsatter Jessica och Ketsia.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Koncernens rapport over totalresultat

2021
mkr apr-jun

2020
apr-jun

2021
jan-jun

2020
jan-jun

Driftsoverskott 87

Central administration oy

Intékter bostadsproduktion 7

Kostnader bostadsproduktion 8%

Periodens totalresultat 98

Periodens totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktieagare B

Innehav utan bestammande inflytande 0

Periodens resultat per stamaktie fore

utspadning, kr 0,13
Periodens resultat per stamaktie efter

utspadning, kr* 0,13

*Utspadningen avser utestadende incitamentsprogram

L1 &, S
Fastighetskostnader g7

59

33

34

0,06

0,06

34

34

149

66

192

226

0,32

0,31

J166

,4,4,4,41.... e

226

226

221
LT S

107

102

26

76

0,14

0,14

76

AT

574

574

1,04

1,04

725

131

274
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KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Kommentar till rapport over totalresultatet

April - juni 2021

Hyresintikter

Koncernens hyresintakter for perioden

april till juni 2021 uppgick till 164 mkr (112),
vilket motsvarar en 6kning med 52 mkr eller
46 procent. Kopta fastigheter har tillfort
intakter om 43 mkr. Intakterna for jamforbara
fastigheter uppgick till 117 mkr (108), vilket
motsvarar en 6kning med 8,3 procent.

Intiikter 2021 2020 Forandring

Jamforbara 117 108 9 8%
Kopta a7 4 az
Summa 164 112 52 46%
Driftsoverskott

Driftsdverskott for perioden april till juni 2021
uppgick till 87 mkr (59), vilket motsvarar en
okning med 28 mkr eller 32 procent. Kdpta
fastigheter har tillfort driftsdverskott om 26

mkr. Driftsdverskottet for jamforbara fastigheter
uppgick till 60 mkr (58), vilket motsvarar en okning
med 3,3 procent. Overskottsgraden for samtliga
fastigheter uppgick till 53,0 procent (52,7)

Driftoverskott 2021 2020 Foérandring
Jamforbara 58 2 3%
Kopta G
Summa 87 59 28 32%

Central admininistration

Kostnaden for central administration avseende
fastighetsforvaltning uppgick till 20 mkr (10). Den
hogre kostnadsnivan under det andra kvartalet
ar en temporar effekt av arbetet att integrera

verksamheten fran SSM och forstarka organisation

och arbetssatt infor ett listbyte.

Finansnetto
Periodens finansnetto for fastighetsforvaltning
uppgick till -30 mkr (-16). De 6kade finansiella

kostnaderna beror dels pa tkade kostnader for
att finansiera ett storre fastighetsbestand, dels
pa kostnader for att refinansiera ldn med hog
ranta.

Forvaltningsresultat fastigheter
Forvaltningsresultat fastigheter uppgick till 37
mkr (33). Resultatforbattringen beror pa ett dkat
driftsdverskott.

Resultat bostadsproduktion

Periodens resultat for bostadsproduktion
uppgick till 19 mkr (0). Det tkade resultatet
beror pé realiserad vardeforandring vid avyttring
av en projektfastighet avsedd for Brf-byggnation.

Virdeforindring

Periodens vardeforandring for
forvaltningsfastigheter uppgick till 87 mkr (14)
och vardeforandring for derivat uppgick till

2 mkr (-3). Vardeforandringen for finansiella
placering och resultat fran andelar i JV:n uppgick
till -3 mkr (1).

Skatt

Periodens resultat ar belastat med skatt 44 mkr
(11), varav aktuell skatt uppgick till 4 mkr (2) och
uppskjuten skatt uppgick till 40 mkr (9).

Periodens resultat

Periodens resultat har jamfort med
motsvarande period foéregaende ar okat

med 64 mkr, och uppgick till 98 mkr (34).
Resultatforbattringen beror huvudsakligen pa
vardeuppgang for forvaltningsfastigheter.
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Januari - juni 2021

Hyresintikter

Koncernens hyresintakter for perioden
januari till juni 2021 uppgick till 315 mkr
(221), vilket motsvarar en 6kning med 94 mkr
eller 43 procent. Kdpta fastigheter har tillfort
intakter om 81 mkr. Intakterna for jamforbara
fastigheter uppgick till 230 mkr (217), vilket
motsvarar en 6kning med 6,0 procent.

Intikter 2021 2020 Foérandring

Jamférbara 230 217 13 6%
Kopta 85 4 81
Summa 315 221 94 43%

Vid utgangen av perioden omfattade
fastighetsportfoljen en uthyrningsbar area
om 597 732 kvadratmeter, varav 9 659
kvadratmeter avsag projektfastigheter, och

6 736 hyreslagenheter. Vid utgadngen av
perioden var 354 lagenheter vakanta. Justerat
for 180 lagenheter vilka tomstallts infor
uppgradering uppgick den reella vakansen till
2,6 procent (2,2).

Driftsoverskott

Driftséverskott for perioden januari till

juni 2021 uppgick till 149 mkr (107), vilket
motsvarar en 6kning med 42 mkr eller

39 procent. Kopta fastigheter har tillfort
driftséverskott om 42 mkr. Driftséverskottet
for jamforbara fastigheter uppgick till 106
mkr (106). Overskottsgraden for det totala
fastighetsbestandet uppgick till 47,3 procent
(48,4).

Driftsoverskott 2021 2020 Foérandring

Jamférbara 106 106 .. LN
Kopta 43 1 42
Summa 149 107 42 39%

KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Driftsoverskott
mkr

100
75
50
25

0
QG304 Q12Q304 Q20304 Q120304 QlQ2

2017 2018 2019 2020 2021

Central administration

Central administration omfattar kostnader for
bolagsledning och centrala stodfunktioner.
Kostnaderna for central administration uppgick
till 31 mkr (19). Den hogre kostnadsnivan ar

en tempordr effekt av arbetet att integrera
verksamheten fran SSM och forstérka
organisation och arbetssatt infor ett listbyte.

Finansnetto

Periodens finansnetto for fastighetsforvaltning
uppgick till -52 mkr (-32). De 6kade finansiella
kostnaderna beror pa tkade rantekostnader
for att finansiera ett 6kat fastighetsinnehav och
pa kostnader for att refinansiera 1an med hog
ranta. Rantetackningsgraden uppgick till 2,31
(2,85).
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KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Forvaltningsresultat fastigheter
mkr

60

45

=

Forvaltningsresultat fastigheter
Forvaltningsresultat fastigheter har jamfort
med motsvarande period foregaende ar okat
med 10 mkr och uppgick till 66 mkr (56).

Resultat bostadsproduktion

Periodens resultat for bostadsproduktion
uppgick till -9 mkr (-1). Resultatet ar belastad
med omstruktureringskostnader om 13 mkr.

30
5 I I| I

Q304 Q1020304 Q1020304 Q1Q2Q304 Q1Q2
2017 2018 2019 2020 2021

Virdeforindring

Periodens vardeforandring for
forvaltningsfastigheter uppgick till 280 mkr

(50), vilket motsvarar en tillvaxt om 2,8 procent
(0,8). Vardeuppgangen beror pa forbattrade
kassafloden. Vardet for finansiella derivat uppgick
till 7 mkr (-6). Vardet for finansiella placeringar och
andelar i JV:n har minskat med 28 mkr (3).

Skatt

Resultatet ar belastat med skatt om 90 mkr (26),
varav 9 mkr (5) avser aktuell skatt och 81 mkr
(21) avser uppskjuten skatt framst hanforlig till
vardeforandring for forvaltningsfastigheter.

Periodens resultat

Periodens resultat har jamfort med motsvarande
period foregadende ar 6kat med 150 mkr och
uppgick till 226 mkr (76).

Nyproduktio
Nykoping

AMASTEN FASTIGHETS AB | DELARSRAPPORT JAN-JUN 2021



Segmentsrapportering

mkr

KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Fastighets-

forvaltning Bostadsproduktion Centralt Totalt

2021 2020 2021
jan-juni jan-juni jan-juni

2020 2021
jan-juni jan-juni

2020 2021
jan-juni jan-juni

2020
jan-juni

Hyresintakter

-166

Driftsoverskott

Central administration

Férvaltningsresultat fastigheter

Intakter bostadsproduktion

Resultat fran forsaljning
utvecklingsprojekt

Resultat bostadsproduktion

Resultat fran andelar i intressebolag

Vardeférandring finansiella
derivatinstrument

315 221 315 221
114 166 -114
149 107 149 107

-31 -19 -31 -18

192 - 192 -
215 -1 215 -1
-13 - -13 -

27 - 27 -

Resultat fore skatt

Skatt

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Periodens totalresultat
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Koncernens rapport over finansiell
stéllning

2021 2020 2020
mkr 30 juni 30 juni 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 24 - S 24
Forvaltningsfastigheter 11625 8 263 9965
Nyttjanderatter 24 - 28
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 5 4 4
Andelariintressebolagg - 288 -
Andelarijoint Venture 7 - 54
Fordringar pa joint Venture . 123
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar e 18050 199
Summa anlaggningstillgangar 11 876 8634 10 397
Varulager 1L S 132
Kundfordringar 48 "moo 72
Skattefordbgapn - - 2
Fordringar pa Joint Venture = [ e, 9
Ovriga fordringar 43 82 237
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter e 80 A 32
Likvidamedel Y £ = T A< ..674
Summa omséttningstillgdngar 782 214 1758
SUMMA TILLGANGAR 13 658 8 848 12 155
EGETKAPITALOCHSKULDER
Aktiekapital e 082 227 ..679
Ovrigt tillskjutet kapital 00613703 4486
Balanserade vinstmedel . 238 TATO 28
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare =~ =~ 6081 3760 5193
Innehav utan bestammande inflytande - S, 13
Summa eget kapital 6 084 3760 5 206
Uppskjuten skatteskuld e 14198 333
Konvertibelt forlagslan N SIS S 3
Ovriga rantebarande skulder 2153 ....3298 4321
Finansiella derivatinstrument 2 L 9
Ovrigaskulder Y . SN A 25
Summa langfristiga skulder 5612 3511 4691
Rantebarande skulder 1565 1321 1800
Leverantorsskulder VO T8 68
SKatteskuld 31 A 31
Forskott fran kunder - - 5
Avsattningar -~ 15 - 39
Ovrigaskulder - S - 2 .73
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 8294 142
summa kortfristiga skulder V962 1577 2258
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 658 8 848 12 155
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KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Kommentar till rapport over finansiell

stillning

Immateriella anliggningstillgingar

De immateriella anlaggningstillgdngarna uppgick
vid utgangen av perioden till 24 mkr (24) och
avsag den exklusiva ratten att pa den nordiska
marknaden, till och med utgangen av 2023,
uppféra modulproducerade bostadsfastigheter
enligt Riki-konceptet samt aktiverade kostnader
for utveckling av konceptet. De immateriella
tillgdngarna skrivs av i takt med fardigstallande
av producerade lagenheter.

Forvaltningsfastigheter

Véardet for fastighetsbestandet har under
perioden okat med 1 659 mkr och uppgick vid
utgangen av perioden till 11 625 mkr (9 965),
varav 1 148 mkr (722) avsag projektfastigheter
och pagaende nyproduktion. Periodens
investeringar uppgick till 411 mkr (373), varav
263 mkr (221) avsag pagdende nyproduktion.
Periodens forvarv uppgick till 630 mkr (1 451),
varav 68 mkr avsag forvarv av projektfastigheter.
Vardeforandringen uppgick till 280 mkr (50)
och beror pa forbattrade kassafléden. Under
perioden har tillkommande projekt genom
forvarvet av SSM Holding AB i december 2020
analyserats for att faststalla de mest fordelaktiga
upplatelse- och dgarformerna. For projekt med
ett varde om 338 mkr bedoms den optimala
upplatelse- och dgarformen vara hyresratter for
egen forvaltning, vilkken medfor att motsvarande
varde, 338 mkr, har omklassificerats fran
varulager till férvaltningsfastigheter.

Fastighetsvarde

2021 2020
mKkr 30 juni 30 juni
Ingdendevérde 9966 6431

Investering 411 373
Forvarv 630 1451
Salda A2
vardeforandring 280 50
Omféring 338 -
Utgdendevirde 11625 8263
Tillvéixt, % 30 0,8

Andelar i och fordringar pa Joint Ventures
Andelarna i Joint Ventures uppgick till 17

mkr (54) och fordringarna pa Joint Ventures
uppgick till 1 mkr (123). B&de andelarna

och fordringarna pa Joint Ventures avsag
samarbeten inom bostadsproduktionen.
Under perioden har 50 procent av andelarna i
JV-bolaget Elverket forvarvats, och darefter har
hela bolaget avyttrats. Vidare har 50 procent
av andelarna i JV-bolaget Alvsjo Quartets
forvarvats, varefter andelarna omklassificerats
till andelar i dotterbolag och bolaget redovisas
darefter som ett helagt dotterbolag och
fordran pa bolaget som en koncernfordran
vilken elimineras i koncernen.

Ovriga finansiella anliggningstillgangar

De dvriga finansiella anlédggningstillgdngarna
uppgick till 180 mkr (199), varav 168 mkr (193)
avsag aktier i det noterade fastighetsbolaget
Studentbostader i Norden AB.

Varulager

Varulagret avser pagaende bostadsproduktion
inom ramen for dotterbolaget SSM Holding
AB, och uppgick vid utgangen av perioden till
516 mkr (732). Periodens investeringar uppgick
till 145 mkr. Periodens forvarv uppgick till

411 mkr och periodens forsaljningar uppgick
till 438 mkr. Periodens omklassficeringar
uppgick till 334 mkr, varav 338 mkr till
forvaltningsfastigheter.

Likvida medel
Likvida medel uppgick vid periodens utgang till
735 mkr (674).

Eget kapital

Det egna kapitalet har under perioden
Okat med 878 mkr och uppgick till 6 084
mkr (5 206), vilket motsvarar en soliditet
om 44,5 procent (42,8). | januari gjordes en
apportemission av 1 272 891 stamaktier
till kursen 7,52 kronor per aktie for forvarv
av utestdende aktier i dotterbolaget SSM
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KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Holding AB. Efter forvarvet uppgar agarandelen
i SSM Holding till 99,27 procent. | april gjordes
en apportemission av 1 500 000 stamaktier Ar Belopp” Ranta  Andel
till kursen 8,35 kronor per aktie for forvarv

av fastighet. | juni genomférdes en riktad
nyemission av 65 000 000 stamaktier till kursen
10,25 kronor per aktie. Dessa aktier ar under
registrering. Emissionerna har efter avdrag

for emissionskostnader 6kat koncernens

egna kapital med 678 mkr. Antalet utestaende
stamaktier har under perioden 6kat med

2 772 8917 aktier och uppgick vid periodens " Beloppen avser ranteswapar
utgang till 681 349 490 aktier. Efter registrering

av aktierna avseende den riktade nyemissionen

kommer antal utestaende aktier uppga till Kapitalbindning 2021-06-30
746 349 490 aktier. Periodens resultat har okat

Riintebindning 2021-06-30

det egna kapitalet med 226 mkr och lamnad Ar Belopp Andel
utdelning for preferensaktier har minskat o1 1565 o 23%
det egna kapitalet med 16 mkr. Innehav utan 12 1012 O 15%
bestammande inflytande har genom periodens 23 . 3601 - say
forvarv av aktier i dotterbolaget SSM minskat 3.4 ) )
med 10 mkr. a5 540 -
D o
Rintebirande skulder Total 6718 100%

Finansieringen sker framst genom upplaning

hos nordiska banker. Bankupplaning sakerstalls

genom pant i fastigheter. . .
Belaningsgrad och medelriinta

De rantebarande skulder uppgick vid periodens

utgéng till 6 737 mkr (6 124), varav 6 718 mkr 0% iz:f
(5915) avsag lan fran banksektorn och 19 mkr ;(5); 25/
(3) avsag konvertibla forlagslan. De konvertibla 5% 2,0%
forlagslanen avser tva incitamentsprogram, ett 20% 12;
som riktades till samtliga anstallda exklusive 15% 0:5%
ledningsgruppen och ett som inforts under 0% 0,0%
perioden och som riktats till samtliga anstallda. W aeee aeoe aeesae ae

De rantebarande skuldernas verkliga varde 2017 2018 2019 2020 2021
beddms i stort Gverensstamma med redovisat

varde. Outnyttjad checkrakningskredit

uppgick vid periodens utgang till 70 mkr Réntebirande skulder

(70). Belaningsgraden uppgick till 48,5 mkr

procent (49,2). Belaningsgraden ska enligt 7000

faststallda riskbegransningar 1ngsiktigt inte gg%

understiga 50 procent och inte ¢verstiga 70 4000

procent. Rantetackningsgraden hanforlig 3000

fastighetsforvaltning uppgick till 2,31 (2,85). 2000

Rantetdckningsgraden ska langsiktigt verstiga 1008

1,5. Genomsnittlig ranta uppgick till 1,81 procent B M @B Q@ ol

2017 2018 2019 2020 2021
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KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

(2,15). Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 2,2
ar (3,2) och genomsnittlig rantebindning uppgick till
7,8 manader (11,7). Den genomsnittliga rantan for
lan hanforliga till forvaltningsfastigheter uppgick till
1,67 procent (1,51). Okningen av medelrantan for
lan hanforliga till forvaltningsfastigheter beror pa
tillkommande 1an med hog ranta genom forvarvet
av SSM Holding AB.

Finansiella derivatinstrument

Derivatportfoljen omfattade ranteswapar med

ett nominellt varde om 1 550 mkr (1 550) med
forfall under perioden 2022 till 2026. Periodens
orealiserade vardeférandring uppgick till 7 mkr (-6).
Derivatportfoljen redovisade ett negativt varde om
2 mkr (9) vid utgangen av perioden.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens rapport over forandringar

i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Innehav utan

tillskjutet  Balanserade bestdmmande Summa
mkr Aktiekapital kapital ~ vinstmedel Summa inflytande eget kapital
Ingdende eget kapital 2020-01-01 457 3133 530 3060 - 3060
Periodens resultat, jan-juni 7% 76 - 76
Ovrigt totalresultat, jan-juni - -
Summa totalresultat, jan-juni 7% 76 - 76
Utdelning preferensaktier . o -1 -16 - 16
Utgaende eget kapital 2020-06-30 457 3133 -470 3120 - 3120
Periodens resultat, juli-dec 498 498 - 498
Ovrigt totalresultat, juli-dec e -
Summa totalresultat, juli-dec - 498 498 - 498
Innehav utan bestéammande inflytande 3 13
Nyemission N3 1037 1210 - 1210
Apportemission 49 316 365 - 365
Utgaende eget kapital 2020-12-31 679 4486 28 5193 13 5206
Ingdende eget kapital 2021-01-01 _ 679 4486 .28 5193 13 5206
Periodens resultat, jan-juni 226 226 226
Ovrigt totalresultat, jan-juni e -
Summa totalresultat, jan-juni e 226 226 o 226
Nyemission T 856 .. 656 - 656
Apportemission 3 19 o 22 -10 12
Utdelning preferensaktier . R 1616 - ~-16
Utgaende eget kapital 2021-06-30 682 5161 238 6081 3 6 084
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Koncernens rapport over kassafloden

2021 2020 2021 2020 2020
mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun  jan-dec
Drifts6verskott 87 59 .. 149 107 265
Central administration -20 9 31 18 .58
Aterlaggning av avskrivningar 0 1 e s 2
Bostadsutveckling 19 -1 -9 9
Betald ranta 22 17 -44 -33 75
Betald skatt -10 -1 -6 -1 -1
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital 54 33 60 55 124
Forandring av varulager 72 - A28t
Forandringar rérelsefordringar 9] -18 -177 28 38
Forandringar rérelseskulder -156 84 -70 1o 92
Kassafléde fran den lopande verksamheten -165 929 -311 127 178
Forvarv av dotterbolag, erhdllen kassa - - 205
Investering i befintliga fastigheter 11658 =247 41 373 771
Forvarv av forvaltningsfastigheter -440 -1441 -511 1451 2224
Avyttring av forvaltningsfastigheter 14 - 43 34
Forvarv av andelar i intressebolag -34 46 -34 162 -162
Investering i finansiella anlaggningstillgangar 2. .. - S .
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 124 ... 122. A8 2
Ovriga materiella anlaggningtillgdngar 0 o 2 1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -527 -1721 -888 -1926 -2926
Emission - stamaktier 656 639 -656 640 1210
Utdelning - preferensaktier -4 4 -8 -8 -16
Langfristiga ej rantebarande skulder =i ] 1 -0
Upptagna Ian 2401 837 265 2003 3070
Amortering av lan 1827 1e8 2044  -882  -964
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1225 1641 1260 1753 3300
Periodens kassafléde 533 19 61 = -46 552
Likvida medel vid periodens bérjan 202 57 674 122122
Likvida medel vid periodens slut 735 76 735 76 674
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets resultatriikning

2021 2020 2021 2020 2020
mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Nettoomsattning 18 12 32 23 51
Administrativa kostnader .39 .29 .63 40 -113
Rorelseresultat -21 -9 -31 -17 -62
Ranteintakter R 17 .9 33 15 37
Rantekostnader R 7 3 15 5 -14
Resultat efter finansiella poster -1 -3 -13 -8 -39
Mottagna koncernbidrag . a - - 9
Resultat fore skatt -11 -3 -13 -8 51
Skatt - - -6
Periodens resultat -1 -3 -13 -8 45

Moderbolagets rapport over totalresultat

2021 2020 2021 2020 2020
mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Periodens resultat -11 -3 -13 -8 45
Ovrigt totalresultat for perioden - - - s -
Summa totalresultat for perioden -1 -3 -13 -8 45

Moderbolagets balansriikning
i sammandrag

2021 2020 2020
mkr 30 juni 30 juni 31 dec
TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar 0 1 0
Andelar i koncernféretag ] 193 1406 1926
Uppskjuten skattefordran .. @ - 4 -
Fordringar hos koncernféretag ] 3075 1858 2980
Ovriga fordringgr 47 9 33
Kassa och bank . 671 T 1
Summa tiligangar 5729 3289 4940
Bundet eget kapital - 751 551 684
Fritt eget kapital 3620 2184 3039
Summa eget kapital 4372 2735 3723
Rantebarande skulder .. @ M9 3 403
Skulder till koncernféretag ] 1281 518 752
Ovriga skulder 58 33 62
Summa eget kapital och skulder 5729 3289 4940
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AMASTENS AKTIER

Amastens aktier

Bolagets stam- och preferensaktier dr sedan den 8 juli 2016 noterade pi Nasdaq Stock-
holm First North Premier Growth Market. Bolaget stamaktier handlas under kortnam-
net AMAST och bolagets preferensaktier handlas under kortnamnet AMAST PREEF.

Aktieinformation per 2021-06-30

Stamaktie Preferensaktie
Borskurs stangning 10,02 358,00
Borsvarde 6827121890 286400000
Genomsnitt antal omsatta aktier per bér'é'd‘ag 403022 884
Genomsniffbmséttning bué‘l;“bérsdag, kr 4083610 310955
Genomsnittligt antal utestaende aktier 679881934 800000

Aktiekursutveckling och handeln

Vid utgangen av perioden uppgick aktiekursen till
10,02 kronor per stamaktie (7,76) vilket motsvarar
ett borsvarde om 6 827 mkr. Genomsnittligt

antal omsatta stamaktier per borsdag uppgick
under perioden till 403 022 stamaktier eller

4083 tkr. Vid utgangen av perioden uppgick
preferensaktiekursen till 358 kronor per
preferensaktie (348) vilket motsvarar ett borsvarde
om 286 mkr. Genomsnittligt antal omsatta
preferensaktier per borsdag uppgick under
perioden till 884 preferensaktier eller 310 tkr. Det
samlade borsvardet vid periodens utgang uppgick
till 7 114 mkr.

Aktiekapitalet

Vid utgangen av perioden uppgick antal aktier till
682 149 490, fordelat pa 681 349 490 stamaktier
av serie A och 800 000 preferensaktier av serie
B. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 kronor
och berattigar till en rést per stamaktie och

1/10 rost per preferensaktie. Stamaktierna

ger lika ratt till utdelning. Preferensaktierna

har foretradesratt till en arlig utdelning om 20
kronor. Antalet aktiedgare per periodens utgang
uppgick till 14 034. Under perioden har tre
apportemissioner genomforts av sammanlagt 2
772 891 stamaktier, vilka tillfort eget kapital 22
mkr. Under perioden har en nyemisson vilket
tillfort 666 mkr fore emissionskostnader och
kommer tillfora 65 000 000 nya stamaktier, vilka
ej ar registrerade vid utgangen perioden. Efter
registrering kommer antalet stamaktier uppga till
746 349 490 aktier.

Utdelning

Utdelningen till preferensaktieagare 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

Amasten stamaktie Kortnamn AMAST Kortnamn AMAST PREF

ISIN-kod SE0005034550 ISIN-kod SE0005933322
Kr/aktie
12
11
10
9
8
7
6
5
a
3
2

2017 2018 2019 2020 2021
Crex: Carneige Real Estate index
Crex ——Amasten stamaktie
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Akticigare

Agarinformation och Agarstruktur per 2020-07-31

AKTIEAGARE

Storsta aktiedgarna Stamaktier Preferensaktier Totalt Kapital Rdster
ICA-HANDLARNAS FORBUND FINANS AB 246 000 000 - 246 000 000 32,9% 33,0%
“S‘;mhéIIsbyggnadsboIaget i Norden AB 127237735
.I'_gnsférsékringar Fastighetsfond 70969 144 ..........
.Igiﬂéndomsspar AS 50032373
.I:I‘élene Sundt AS 18000000
éé’)sta Welandsson med bolag 16240000
ODIN Fonder 15841761
Kl‘;)rdnet Pensionsforsakring 15264826
Eérnegie Fonder 13934493
ééngt Kjell med bolag 10000000
Bélsumma 592 520 332 ..........
6Qriga 153829158
+6tal 746349490 800000 747149490 100,0% 100,0%
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NYCKELTAL PER KVARTAL

Nyckeltal per kvartal

2021

Fastighetsrelaterade uppgifter Q2

2021

Q1

2020
Q4

2020

2020

Q3 Q2

2020
Q1

2019
Q4

2019
Q3

2019
Q2

Hyresintakter, mkr
Drftsoverskotmia
Forvaltningsresultat fastigheter, mkr 37
Direktavkastning, %
Vardeforandrlngar fééﬂghet mkr
Periodens resultat, mkr 97
Verkllgt varde fastlgheter mkr - 11625
Fastlgheter exkluswe nyproduktlon ‘mkr
Verkligt varde kronor per kvadratmeter::
Antal Iagenheter

Uthyrnmgsbar aremé' kvm
Ekonomisk uthyrnlngsgrad %
Overskottsgrad %

17817

597732
93

Finansiella uppgifter

10 477.‘“

6736

o35
8

29

17 037

6395

562 834

93

26
193
128

10857
9849

40

-
9 966

9194
16736
6259

93

149
75
35
81
8 948
8 362
16615

5 821
549 352 503 31 5

132 111

109

83 60

54 33

23

4,1 3.4

3,1

435 14

401 34

42

8 263

6574

7 858

6 357

15659

15944

5821

4 555

91 93

93

63 54

a4

BT
48
L33
36
6431

6290
15536

4 666
501 834398 714 404 901 485 511

54
18

21

14 650

B .
43

93

126
o
37
55
368
L3
7232
7113

5802

70
5
9
4
9
12
3 626
3 607
12 630
2 946
285 622
92

Kassaflode Ipande verksamhetmkr
Belaningsgrad, % .45 501 492 45

Medelranta, %

Rantetackningsgrad, ggr .

Soliditet, %

Aktierelaterade uppgifter, kr/stamaktie

10,1

50,1

8,2

49,2

4,0

99

56
28

52,8

518

1,7

1,7

3,0

27

42,5

439

5'7.. .

509 3

360

Forvaltningsresultat fastigheter

Periodens resultat

0,13

005 ..

7,88

8,44

Tillvaxt i substansvarde per aktie, %

Se definitioner pa sidan 42

Substansvirde per stamaktie

kr
10

8

Q3 Q4
2017

QlQz Q34
2018

QlQz Q34
2019

22,2

QlQz Q34
2020

Q1 Q2
2021

004 .
2018

199

18,7

Soliditet

50%
40%
30%
20%
10%

0%
Q3 Q4
2017

006 .
015 .
738 ..
788 .

0,09

0,06

004

0,70

0,06

008

7:24

6,52

6,36

7,72

6,90

677

17,7

14,4

Q1Q2Q3 04

2018

50

Q1Q2Q3 Q4
2019

6,2

003 ..
0,08 . .0
627 .8
6,64 .6

12,5

Q1Q2Q3 04

009 .

2020

6,2

Q1 Q2
2021
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NYCKELTAL PER AR

Nyckeltal per ar

2
Fastighetsrelaterade uppgifter 2031 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Hyresintakter, mkr 315502 398 276 274 246 169
Driftsoverskott, mkr 149265 192 137133027 .79
Forvaltningsresultat fastigheter, mkr e 060 A0 20 39 .26
Direktavkastning, % O - S AN S S -
Vardeférandringar fastighet, mkr o280 066 436 193 Al 129 .59
— 226574 424 212 .46 132 .66
Verkligt varde fastigheter, mkr L 11625 9966 | 6431 3592 3063 2539 1973
Fastlgheter exklusive nyproduktlon mkr 10456 9194 6290 3592 3063 2539 1973
Verkligt varde, kronqr per kvad'r'a"gmgter 17922 16 736 15 536 11 460 9292 8435 7833
Antal lagenheter 6736 6259 4666 2936 2918 3174 2492
Uthyrnlngsbar area kvm “‘597 732 549 352 404 901 312 108 329 583 301 015 251 924
Ekonomisk uthyrningsgrad,% 93 93 93 91 93 9 91
Overskottsgrad, % 47 53 48 49 49 51 47

Finansiella uppgifter

Avkastning pa eget kapital, % .82 139 199 201 52 165 104

Kassaflode Iopanaé“\‘/erksamhet mkr -311 178 7 66 3120 6
Belaningsgrad, % e 485 492 509 639 659 619 577
Medelranta, % e V8022 1726 028 30 25
Rantetackningsgrad, ger by 32 A2 e 1320 2]

Soliditet, % 44,5 42,8 44,5 30,2 27,5 31,0 36,6

Aktierelaterade uppgifter, kr/stamaktie

Férvaltningsresultat fastigheter e 008 025 018 015 ..002 016 009
Periodens resultat 932104 N34 123020 078 044
Egetkapital 188738 827 570 459 439 . 367
Substansvarde _ 844 788 664 825 511 487 392
Tillvaxt i substansvarde per aktie, % 22,2 18,7 6,2 22,3 5,0 24,2 11,8

Se definitioner pa sidan 42

Forvaltningsresultat - fastigheter Avkastning eget kapital
Ore/aktie

60 100%
15 80%
0,
30 60%
40%
15

20%

0 0% -

4 Q120304 Q1020304 Q1Q2Q304 QL Q2
@ a arazasa arazasa araasa ara Q34 Q1Q2Q3Q4 Q1Q2Q3Q4 Q1Q2Q304 Q1Q2

2017 2018 2019 2020 2021

2017 2018 2019 2020 2021
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HANDELSER OCH OVRIGA UPPLYSNINGAR

Héndelser och ovriga upplysningar

Personal

Antalet anstallda i koncernen uppgick per den 30
juni till 96 personer (93), varav 76 (61) var anstallda
i moderbolaget Amasten Fastighets AB (publ), 2 (3) i
Riki Bygg AB och 18 (29) i SSM Holding AB.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestdr framst av att
utféra koncerngemensam administration och led-
ning av verksamheten. Omsattningen i moderbola-
get uppgick under perioden till 32 mkr (23) och
utgor i sin helhet fakturering till koncernbolag.
Rantebarande skulder om 19 mkr avser konvertibla
forlagslan.

Nérstdende transaktioner

Under perioden har, efter beslut pa extra bolags-
stamma den 23 mars 2021, fastigheter i Mariestad
och Skoévde forvarvats fran den verkstallande direk-
toren for ett fastighetsvarde om 93,5 mkr. Utdver
l6neutbetalningar har inga ytterligare narstaende
transaktioner genomfoérts under perioden.

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 osikerhetsfaktorer

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 per 31 december 2020 till 486
mkr. Forlustavdragen har till ingen del beaktats vid
berakning av uppskjuten skatt per den 30 juni
2021. Nuvarande finansieringsvillkor ger ingen moj-
lighet att omstrukturera fastighetsverksamheten sa
att det bedoms troligt av forlustavdragen kan
komma att nyttjas inom en overskadlig framtid.

Redovisningsprinciper
Denna deldrsrapport 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 drsredovisningen 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 borsnoterat 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 fran Nasdaq:

* Bolagets free float ska vara minst 25 pro-
cent.

*  Marknadsvardet ska vara minst 10 miljoner
euro.

* Bolaget maste tillampa IFRS for redovisning
och finansiella rapporter.

* Bolag pa Premier har atagit sig att folja
samma krav pa offentliggérande som pa
huvudmarknaden. Nasdaq rekommenderar
aven att bolag pa First North Premier tillam-
par svensk kod for bolagsstyrning.

Denna delarsrapport har inte varit foremal for
Oversiktlig granskning av bolagets revisor.
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UNDERTECKNANDE OCH INTYGANDE

Undertecknande och intygande

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar att delarsrapporten ger en réttvisande
oversikt av koncernens och moderbolagets verksamhet, stillning och resultat samt
beskriver visentliga risker och sikerhetsfaktorer som koncernen och moderbolaget star

infor.
Stockholm den 26 augusti 2021
Bengt Kjell Magnus Bakke Anneli Lindblom
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Jakob Pettersson Kristina Sawjani Peter Wagstrom
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Mikael Ranes
Verkstéllande Direktor
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LEDNING

Ledning

Mikael Ranes

Anstalld: 2018

Utbildning: Gymnasieutbildning och yrkesutbildningar inom bygg- och fastighet.

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

Teckningsoptioner: 4 000 000

Konvertibler: Motsvarande 70 175 stamaktier

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: Motsvarande 70 175 stamaktier

Richard Lantz

Anstalld: 2019

Utbildning: Civilingenjorsexamen 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. Dessfoérinnan har Richard arbetat 8 ar pa entreprenadsidan inom Peabkoncernen
varav de sista 3 dren som Arbetschef.

Aktieinnehav: -

Konvertibler: Motsvarande 117 794 stamaktier

Malin Arnbom

Anstalld: 2018

Utbildning: Kommunikatorsprogrammet, S6dertorns 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 86 048 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.
Dessforinnan har Klas arbetat med fastighetsforvaltning pa Rikshem.

Aktieinnehav: 3 000 stamaktier

Konvertibler: Motsvarande 117 794 stamaktier
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DEFINITIONER

Definitioner

Bolaget presenterar finansiella métt som inte definieras enligt IFRS. Nyckeltalen ger kom-
pletterande information till investerare och andra intressenter. De alternativa nyckeltalen
ar inte alltid jimforbara med andra féretags anvinda matt och skall darfor ses som ett
komplement. Amasten Fastighets AB tillimpar dessa alternativa nyckeltal konsekvent
over tid. Nedan foljer hur Amasten Fastighets ABs nyckeltal definieras och beriknas.

Definition Beskrivning Motivering

Fastighetsrelaterade

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

Driftséverskott Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader

Ekonomisk uthyrningsgrad Hyresintakter i relation till hyresvarde Nyttjandegrad och effektivitetsmatt for

uthyrningen

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

Forvaltningsresultat Driftséverskott med avdrag for administrativa kostnader, 6vriga Bolagets formaga att generera resultat
rérelseintakter och finansnetto oaktat vardeférandring
Hyresvarde Kontrakterad arshyra samt bedomd marknadshyra for vakanta  Koncernens intaktspotential

ytor i befintligt skick

Totalavkastning Driftséverskottet plus orealisead och realiserad Anges for att belysa
vardeforandring pa arsbais i relation till genomsnittligt fastighetsbetandet formaga att
verkligt varde fastigheter. generera avkastning.

Vakansgrad bostader Vakansgrad, Antal vakanta lagenheter i relation till totalt antal Anges for att belysa nyttjandegraden
lagenheter. Vakansgraden maéts per den forsta dagen efter i fastighetsbestandet och effektivitet i
periodens utgang. uthyrningsverksamheten.

Reell vakansgrad, Totalt antal vakanta lagenheter med avdrag
fér tomstallda lagenheter for renovering i relation till totalt

B antal lagenheter.
Overskottsgrad Driftsdverskott i relation till hyresintakter Fastighetsinvesteringarnas I6pande
intjaningsformaga

Finansiella

Avkastning pa eget kapital Periodens resultat pa arsbasis i relation till genomsnittligt eget  Koncernens formaga att generera
kapital avkastning pa dgarnas kapital, se

finansiella mal sida 8

Belaningsgrad 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

Kapitalbindning Per balansdagen viktad aterstaende 16ptid for rantebarande Koncernens finansiella risk
skulder

Medelranta Volymviktad genomsnittlig for rantebarande skulder fran Koncernens finansiella risk
kreditinstitut vid utgangen av perioden.

Rantebindning Per balansdagen viktad aterstdende rantebindningstid for Koncernens finansiella risk
rantebarande skulder och derivat

Rantetackningsgrad Forvaltningsresultat fastigheter med aterlaggning av Koncernens finansiella risk

forvaltningsfastigheter rantekostnader i relation till rantekostnader

Soliditet Eget kapital i relation till balansomslutning Bolagets finansiella stabilitet
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Aktierelaterade
Eget kapital per stamaktie

Substansvarde per stamaktie

Forvaltningsresultat per
stamaktie

Resultat per stamaktie

Tillvaxt i substansvarde

Eget kapital med avdrag fér preferensaktiekapital i relation till ~ Agares andel av koncernens totala

antal utestdende stamaktier

nettotillgangar per stamaktie

Eget kapital med aterlaggning av uppskjuten skatt, derivat samt  Anvands for att belysa bolagets varde
avdrag for preferensaktiekapital i relation till antal utestdende  per stamaktie.

stamaktier

Férvaltningsresultat med avdrag for preferensaktieutdelningi  Agares andel av koncernens
relation till viktat genomsnittligt antal utestaende stamaktier forvaltningsresultat

Resultat efter skatt med avdrag for preferensaktieutdelning i Agares andel av koncernens resultat

relation till viktat genomsnittligt antal utestdende stamaktier

Substansvarde per aktie vid utgangen av periodenirelation  Anvéands for att belysa bolagets
till substandsvarde per aktie vid utgangen av motsvarande formaga att generera avkastning pa

period féregaende ar.

agarnas investerade kapital.
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BERAKNING AV ALTERNATIVA NYCKELTAL

Berikning av alternativa nyckeltal

Direktavkastning

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr apr-jun__ apr-jun jan-juni_ jan-juni jan-dec
Driftsoverskott for period 87 59 149 107 265
Verkligt varde exklusive projektfastigheter:
Varde vid periodens ingang 9849 6357 9194 6290 6290
Varde vid periodens utgang 10478 7858 10478 7858 9194
Vérde i genomsitt 10163 7108 9836 7074 7742
Direktavkastning 3,5% 3,4% 3.1% 3.1% 3,4%
Totalavkastning

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr apr-jun__ apr-jun jan-juni jan-juni jan-dec
Driftsoverskott for period 87 59 149 107 265
Vardeforandring for perioden 87 14 280 .50 566
Totalavkastning 174 73 429 157 831
Verkligt varde exklusive projektfastigheter:
Varde vid periodens ingang 9849 6357 9194 6290 6290
Varde vid periodens utgdng 10478 7858 10478 7858 9194
Varde i genomsitt 10 163 7108 9836 7074 7742
Totalavkastning 71% 4,2% 9,0% 4,5% 10,7%
Ekonomisk uthyrningsgrad

2021 2020 2020

Belopp i mkr jan-juni_ jan-juni jan-dec
Hyresvarde - uthyrd area 632 520 574
Hyresvarde - ouhyrd area 5139 .43
Summa hyresvérde 683 559 617
Ekonomisk uthyrningsgrad 93% 93% 93%

Definition

Driftsoverskottet pa
arsbasis i relation till
genomsnittligt verkligt
varde fastigheter.

Motivering

Anges for att belysa
fastighetsbetandet formaga
att generera avkastning.

Definition

Driftséverskottet plus
orealisead och realiserad
vardeforandring pa arsbais
i relation till genomsnittligt
verkligt varde fastigheter.

Motivering

Anges for att belysa
fastighetsbetandet formaga
att generera avkastning.

Definition

Kontrakterade hyror

pa arsbasis i relationen

till kontrakterade hyror
inklusive marknadshyror
fér vakanta lagenheter och
lokaler pa arsbasis

Motivering

Anges for att belysa
nyttjandegraden i
fastighetsbestandet

och effektivitet i
uthyrningsverksamheten.
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Vakansgrad bostéader

2021 2020 2020
jan-juni jan-juni jan-dec
Vakanta lagenheter L..354 289 288
Tomstallda lagenheter .c180 138 148
Reell vakans 174 151 140
Antal lagenheter 6736 5821 6 259
Vakansgrad bostader 5,3% 5,0% 4,6%
Reell vakansgrad bostader 2,6% 2,6% 2,2%
Overskottsgrad
2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr apr-jun  apr-jun jan-juni jan-juni jan-dec
Hyresintakter Lrea ooomz2 3% 220 502
Driftséverskott 87 59 149 107 265
Overskottsgrad 53,0% 53,5% 47,3% 48,7% 52,9%
Avkastning pa eget kapital
2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr apr-jun__ apr-jun jan-juni jan-juni jan-dec
Periodens resultat 98 34 226 76 574
Ingaende eget kapital ...5334 3102 5206 3059 3059
Utgdende egetkapital 6084 3760 6084 3760 5206
Genomsnittligt eget kapital 5709 3431 5645 3410 4133
Avkastning pa eget kapital 71% 4,0% 8,2% 4,5% 13,9%
Belaningsgrad
2021 2020 2020
Belopp i mkr 30 juni 30 juni 31 dec
Rantebarande skulder 678 4618 6121
Kassa L35 16 674
Nettobelaning 5983 4542 5446
Férvaltningsfastigheter 1e25 8263 9966
Andelar i}V 7288 54
Fordran ]V bolag e 0 1230
Finansiella 180 55 199
Varulager 2160732
Summa investerin 12340 8606 11073
Belaningsgrad 48,5% 52,8% 49,2%

Definition

Vakansgrad, Antal vakanta lagenheter
i relation till totalt antal ldgenheter.
Vakansgraden mats per den forsta
dagen efter periodens utgang.

Reell vakansgrad, Totalt antal vakanta
lagenheter med avdrag for tomstallda
lagenheter for renovering i relation till
totalt antal lagenheter.

Motivering

Anges for att belysa nyttjandegraden
i fastighetsbestandet och effektivitet i
uthyrningsverksamheten.

Definition

Driftséverskott i relation till
hyresintakter.

Motivering

Anges for att belysa
den I6pande intjaning i
forvaltningsverksamheten.

Definition

Periodens resultat i relation
till genomsnittligt eget
kapital.

Motivering

Visar pa bolagets formaga
att generera avkastning pa
agarnas investerade kapital
pa arsbasis.

Definition

Rantebdrande skuld efter avdrag
for likvida medel i relation till
summan av fastigheternas verkliga
varde, finansiella tillgangar,
andelar i och fordran pa joint
venture, andelar i intressebolag
och varulager.

Motivering

Anges for att belysa
bolagets finansiella risk.
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Rantetdckningsgrad forvaltningsfastigheter

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr apr - jun apr -jun jan-juni jan-juni jan-dec
Forvaltningsresultat
fastigheter 3 33 80501500
Rantekostnader 2 M50 30 B8
Summa 64 50 116 86 218
Réntetdckningsgrad 2,4 3,0 2,3 2,8 3,2
Soliditet

2021 2020 2020

Belopp i mkr 30 juni 30 juni 31 dec
Eget kapital 6 084 3760 5206
Balansomslutning 13658 8848 12155
Soliditet 44,5% 42,5% 42,8%
Férvaltningsresultat per stamaktie

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr apr -jun apr-jun jan-juni jan-juni jan-dec
Forvaltningsresultat for
perioden . i 33 8820150
Utdelning preferensaktier .. S-S S -
Summa 33 29 58 48 134
Antal stamaktier i genomsnitt 696 474 490 486 711 299 689 167 648 473 561 043 534 349 292
Férvaltningsresultat
per stamaktie 0,05 0,06 0,08 0,10 0,25
Periodens resultat per stamaktie

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr apr - jun apr - jun jan-juni jan-juni jan-dec
Periodensresultat I8 3R 226 e BT
Utdelning preferensaktier . S SR S S
Summa 94 30 218 68 558
Antal stamaktier i genomsnitt 696 474 490 486 711 299 689 167 648 473 561 043 534 349 292
Periodens resulat per
stamaktie 0,13 0,06 0,32 0,14 1,04

Definition

Forvaltningsresultat
fastigheter med
aterlaggning av
rantekostnader i relation
till rantekostnader.

Motivering

Anges for att belysa
bolagets kanslighet for
ranteférandringar.

Definition

Eget kapital i relation till
balansomslutning.

Motivering

Anges for att belysa bolagets
finansiella stallning.

Definition

Forvaltningsresultat
fastigheter efter

avdrag for utdelning till
preferensaktiedgare i
relation till genomsnittligt
antal stamaktie.

Motivering

Anvands for att beslysa
avkastning pa stamaktierna.

Definition

Periodens resultat efter
avdrag for utdelning till
preferensaktiedgare i
relation till genomsnittligt
antal stamaktier.

Motivering

Anvands for att beslysa
avkastning pa stamaktierna.
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Eget kapital per stamaktie

2021 2020 2020
Belopp i mkr 30 juni 30 juni 31 dec
Egetkapital ...6084 3760 5206
Eget kapital - preferensaktier ...7200 200 -200
Summa 5884 3560 5006
Antal stamaktier 746 349 490 546 122 608 678 576 599
Substansvarde per aktie 7,88 6,52 7,38
Substansvarde per stamaktie

2021 2020 2020
Belopp i mkr 30 juni 30 juni 31 dec
Egetkapital ...6084 3760 5206
Eget kapital - preferensaktier .20 200 200
Undervard derivat S S L
Uppskjuten skatteskuld M4 198 333
Substansvérde 6300 3768 5348
Antal stamaktier 746 349 490 546 122 608 678 576 599
Substansvarde per aktie 8,44 6,90 7,88
Tillvaxt i substansvarde

2021 2020 2020
Belopp i mkr 30 juni 30 juni 31 dec
Substansvarde motsvarande
period foregdende ar 690 603 664
Substansvarde periodens
utgang . 844 630 788
Tillvaxt 22,3% 14,4% 18,7%

Definition

Eget kapital efter avdrag for
preferensaktiernas andel av
eget kapital i relation till antal
stamaktier.

Motivering

Anvands for att belysa bolagets
varde per stamaktie.

Definition

Eget kapital efter avdrag for
preferensaktiernas andel av eget
kapital och med aterlaggning av
varde for derivat och uppskjuten
skatt i relation till antal
stamaktier.

Motivering

Anvands for att belysa
bolagets varde per stamaktie.

Definition

Substansvarde per aktie vid
utgangen av perioden i relation
till substandsvarde per aktie vid
utgangen av motsvarande period
foregaende ar.

Motivering

Anvands for att belysa
bolagets formaga att generera
avkastning pa dgarnas
investerade kapital.
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ADRESSER, KALENDARIUM.

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
2021-11-11 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

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 26 augusti 2021 kl. 07.00 CET.
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