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PERIODEN | KORTHET

Delarsrapport

FORVALTNINGS-
RESULTAT FASTIGHETER

132

_ DRIFTS-
OVERSKOTT

HYRES-
INTAKTER

501 255

JANUARI — SEPTEMBER 2021

SUBSTANSVARDE/
STAMAKTIE

PERIODENS FASTIGHETSVARDE

RESULTAT

523 13 314 8,92

Kvartalet juli - september 2021

*  Hyresintakterna uppgick till 186 mkr (132)

*  Driftsdverskottet dkade till 107 mkr (83)

¢ Direktavkastningen uppgick till 3,8 % (4,1)

e Overskottsgraden uppgick till 57 % (63)

*  Forvaltningsresultat fastigheter 66 mkr (54)
* Periodens resultat uppgick till 298 mkr (401)
*  Resultat per stamaktie 0,39 kr (0,65)

* Rantetdckningsgraden 3,6 ggr (3,7)

Perioden januari - september 2021

*  Hyresintakterna uppgick till 501 mkr (353)
*  Driftsoverskottet dkade till 255 mkr (190)

¢ Direktavkastningen uppgick till 3,2 % (3,5)
*  Qverskottsgraden uppgick till 51 % (54)

*  Forvaltningsresultat fastigheter 132 mkr (110)
* Periodens resultat 0kade till 523 mkr (477)
*  Resultat per stamaktie 0,72 kr (0,76)

*  Beldningsgraden uppgick till 52 % (46)

* Rdntetackningsgraden 2,7 ggr (3,2)

* Substansvardet per aktie 8,92 kr (7,7)

* Tillvaxt i substansvardet 15,5 % (17,7)

Amasten i korthet 2021 2020 2021 2020 2020

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep  jan-dec
Hyresintakter, mkr 186 132 501 353 502
Driftsoverskott, mkr 107 83 255 190 265
Forvaltningsresultat fastigheter, mkr 66 54 132 110 150
Periodens resultat, mkr 298 401 523 477 574
Verkligt varde fastigheter, mkr 13314 8948 13314 8948 9 966
Verkligt varde exklusive projektfastigheter, mkr 12 192 8362 12 192 8362 9194
Antal lagenheter 7 809 5821 7 809 5821 6 259
Uthyrbar area, kvm 658 149 503 315 658 149 503315 549352
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 91 93 93 93
Overskottsgrad, % 57 63 51 54 53
Belaningsgrad, % 52 46 52 46 49
Rantetackningsgrad, ggr 3,60 3,70 2,70 3,20 3,22
Avkastning pa eget kapital, % 20,6 44,2 12,2 16,8 13,9
Substansvarde, kronor per stamaktie 8,92 7,72 8,92 7,72 7,88
Tillvaxt i substansvarde per aktie, % 15,50 17,70 15,50 17,70 18,69

For alternativa nyckeltal, se definitioner pa sida 41.
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Visentliga hindelser

Visentliga hindelser under kvartalet

2021-07-01 Forvarvar byggratter om 300 lagenheter for 56 mkr i centrala Sundsvall

2021-07-08 Nasdaq Stockholms disciplinnamnd beslutar om avgift for Amasten

2021-07-16 Forvarvar 602 lagenheter i Ulricehamn, Uddevalla, Vanersborg och Trollhattan for 784 mkr
2021-08-25 Startar nyproduktionsprojekt om 123 hyresratter i Falun

2021-08-25 Startar nyproduktionsprojekt om 162 hyresratter i Gavle

2021-09-09 Forvarvar 96 lagenheter i centrala Koping for 110 mkr

Visentliga hindelser efter kvartalet

2021-10-01 Forvarvar 249 lagenheter i centrala Katrineholm fér 296 mkr
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VD HAR ORDET

Fortsatt tillvaxt

Vi har hog aktivitet i bolaget och har i tredje
kvartalet tagit flera steg mot vart mal att dubblera
fastighetsbestandet till 20 miljarder vid utgangen
av 2023. Vi har férvarvat 31 fastigheter, som
tillfort 602 lagenheter till vart bestand och
produktionsstartat tva nya projekt som kommer
tillféra 285 lagenheter 2022. Vi forvaltar nu

7 800 lagenheter - en 6kning med 2 000 fran
foregdende ar. Fastighetsvardet har ¢kat med 34
procent under dret och uppgick till 13,3 miljarder
vid utgangen av september.

Jag ar aven nojd med hur Amasten har
utvecklats resultatmassigt under arets forsta
nio manader. Hyresintakterna har ¢kat med

42 procent och driftnettot med 34 procent,
jamfort med motsvarande period foregaende
ar. Periodens resultat har 6kat med 10 procent
till 523 mkr. Forbattringen forklaras av hogre
forvaltningsresultat genom aktivt vardeskapande
investeringar och vardeférandring i
fastighetsbestandet. Aktuell intjaningsformaga
har 6kat med 40 procent under 2021.

| tredje kvartalet var hyresintakter och driftnetto
41 procent respektive 29 procent hégre an
foregdende ar, men resultatet minskade till foljd
av lagre vardeforandringar i fastighetsbestandet.
Forvaltningsresultatet var hogre an foregadende
ar, trots paverkan av ndgot hogre centrala
administrationskostnader, da vi byggt en
organisation for manga ars tillvaxt, samt av
hogre finansiella kostnader till foljd av ett 6kat
fastighetsinnehav. Vart substansvarde tkade med
16 procent och uppgick till 8,92 per stamaktie vid
periodens slut.

Stirkt néirvaro i viistra Sverige

Under forsta halvaret s& dubblerade vi vart
bestand i vastra Sverige genom forvarv. |
tredje kvartalet fordubblade vi det anyo
genom forvarv av 602 lagenheter i Ulricehamn,
Uddevalla, Vanersborg och Trollhattan.
Forvarven foljer var tillvaxtstrategi att skapa
effektiva forvaltningskluster med egen
forvaltningspersonal, i attraktiva stader med
valbeldgna hus.

Okat fokus pa projektutveckling

Vi har genom att driva framgangsrika
planprocesser kunnat produktionsstarta projekt
i Gavle och Falun under det tredje kvartalet.
Projekten byggs med Amastens egenutvecklade
Riki-hus. Riki- konceptet ar ett nytt satt att bygga

energieffektiva hyresratter med en industrialiserad
process, pa halva tiden jamfort med traditionell
byggprocess.

Vi har nu atta pagdende projekt om totalt 969
lagenheter, varav sex byggs for egen forvaltning.
Amasten har en stor byggrattsportfolj, dar manga
projekt ar i tidiga skeden. Vi har darfor efter
sommaren forstarkt var organisation for att fa fler
projekt narmare byggstart.

Byte till Nasdaqs huvudlista

Bolaget forbereder som tidigare annonserats ett
byte till Nasdags huvudlista, bland annat for att 6ka
mojligheten att bygga en bredare investerarbas.
Arbetet I6per enligt plan och ambitionen att
genomfora listbytet inom de kommande sex
manaderna ligger fast.

Vi viarnar om hyresritten

Bostadsdrommen ser inte likadan ut for alla.
Hyresratten behdvs och dr nagot vi i Sverige ska
vara stolta ¢ver. Trettio procent av samtliga hushall
i Sverige bor i hyresratt. En boendeform som i
mangt och mycket byggt det svenska folkhemmet.
Den har skapat méjlighet for alla att studera,
arbeta, utveckla sig sjalv, bli vuxen, bilda familj -
helt enkelt leva livet. Med den insikten stravar jag
och mina medarbetare for att utveckla hyresratten
till ett tryggt och trivsamt boende. Vilket alldeles
utmarkt gar att forena med affarsnytta i Ilonsamma
investeringar, sa som energireducerande atgarder,
nyrenoverade lagenheter och digitaliserade
fastigheter. Det &r med stolthet vi gar till jobbet for
att leverera varden till aktiedgare, samhallen och

hyresgasterna - pa sa satt varnar vi om hyresratten.

Stockholm den 11 november 2021

Mikael Ranes
VD
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

AKtuell intjdningsformaga

Den aktuella intjaningsférmagan avser forvalt-
ningsresultat fastigheter och avser till ingen del
resultat bostadsproduktion eller intjaning fran
andelar i joint venture. Den aktuella intjanings-
formagan baseras pa kontrakterade hyresintak-
ter per den 30 september 2021, beddmda
fastighetskostnader under ett normalar samt
beddmda kostnader for administration. Finans-
nettot har baserats pa koncernens ranteba-
rande skulder och genomsnittlig rénteniva per
den 30 september 2021.

Nedlagda kostnader for pagaende nyproduk-
tion i Knivsta, Luled, Ornskoldsvik och Eskil-
stuna vilka fardigstalls under kommande tolv
manader, uppgick till 634 mkr. Efter fardigstal-
lande och uthyrning berdknas de nyproduce-
rade fastigheterna generera ett tillskott till
forvaltningsresultat fastigheter om 29 mkr pa
arsbasis, vilket beaktats i kolumnen inklusive
nyproduktion. Ovriga tva pagaende nyproduk-
tionsprojekt fardigstalls efter kommande tolv
manader och ar inte inkluderade.

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

Intjiningsformaga Aktuell

intjanings- Inklusive
mkr formaga nyproduktion*
Intakter 797 852
Fastighetskostnader -313 -330
Driftsdverskott 484 522
Central administration o522
Forvaltningsresultat fastigheter 313 342
Forvaltningsresultat:
s preferensaktieagare .16 )8
- stamaktieagare 297 326
Antal stamaktier 746 349490 746 349 490
Forvaltningsresultat fastigheter 0,40 0,44

kr/aktie

*Pagaende nyproduktion som fardigstalls kommande 12 manader

IntjAningsformaga forvaltningsresultat fastigheter

mkr
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Om Amasten

OM AMASTEN

Amasten ir ett fastighetsbolag som forvarvar, forvaltar, utvecklar och bygger bostider.
Amastens virdeord ar Trygghet, Innovation och Affirsmannaskap.

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

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

Generella malsittningar och ledstjarnor

« Vardeskapande forvaltning som forbattrar
kassaflodet och hojer vardet pa fastigheterna.

« Portféljsammansattningen ska vara dynamisk
och resultatstyrd.

«  Generera en stabil arlig avkastning over kon-
junkturcykler.

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

Riskbegrinsningar

+  Beldningsgraden ska ligga inom intervallet 50 -
70 procent.

« Rantetackningsgraden ska Gverstiga 1,5
ganger.

Finansiella mal

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

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

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

Utdelningspolicy

Amasten avser inte att ldamna ndgon utdelning till
stamaktiedgare under de narmaste aren. Bolagets
beddmning ar att den basta totalavkastning upp-
nas genom att vinster dterinvesteras i verksam-
heten for att skapa I6nsam tillvaxt genom investe-
ringar i befintligt bestand, nyproduktion av hyres-
lagenheter och forvarv av forvaltningsfastigheter

Strategi

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

Forvaltningsfastigheter

Koncernens bestand av forvaltningsfastigheter
omfattade vid utgadngen av perioden 234
fastigheter (142) med en uthyrningsbar area

forts om fran varulager till forvaltningsfastigheter
utan resultateffekt. Samtliga férvaltningsfastigheter
varderas kvartalsvis av extern fastighetsvarderare.

om 658 149 kvadratmeter (503 315). Det
sammanlagda vardet uppgick till 13 314

mkr (8 948), varav 1 123 mkr (586) avsag
projektfastigheter. Fastighetsvardet exklusive
projektfastigheter uppgick till 12 192 mkr vilket
motsvarar 18 524 kronor per kvadratmeter (16
615). Vardet for bostadsfastigheterna uppgick
till 12 568 mkr, vilket motsvarar 94 procent av
fastighetsbestandets varde.

Per den 30 september 2021 har fastigheterna
varderats av NewSec Advice AB. Periodens
vardeférandring, exklusive nyproduktion och
projektfastigheter, uppgick till 549 mkr (459).

Vardeforandringar beror pa sankta
direktavkastningskrav pa vissa orter och

. Forvaltningsfastigheter, exklusive
Antalet hyreslagenheter uppgick vid utgangen & &

: ) projektfastigheter
av september till 7 809 lagenheter (5 821), varav
365 lagenheter (293) var vakanta. Justerat for 160 mkr 2021
lagenheter (155) vilka tomstallts infor renovering Vérde 2020-12-3¢ 9194
uppgick den reella vakansgraden till 2,6 procent Investering 220
(2,4). Andelen lagenheter som har uppgraderats Forvary 1769
eller &r nyproducerade uppgick till 32 procent (25). ~ Vaérdeférandring 549
OMIOING e 459
Investeringarna for arets nio forsta manader Varde 2021-09-30 12192
uppgick till 564 mkr (620), varav 344 mkr (409) Tillvaxt, % 6%
avsag pagaende nyproduktion. Periodens
fastighetsforvarv uppgick till 1 893 mkr (1 442). Hyresintakter 488
Vardeforandringen uppgick till 553 mkr (459), -233
vilket motsvarar en tillvéxt om 5,5 procent (7,3). 255
Bolaget har vid periodens utgéng &tagande 52,3
avseende forvarv om 296 mkr och investeringar 3.2
498 mkr. 804
10,1
Under det forsta kvartalet 2021 genomfordes en 4,0
analys och utvardering, av de projekt som tillférdes 6,0
koncernen genom forvarvet av SSM Holding, for 658 149
att faststalla den mest optimala upplatelseformen 18524
och agarformen. Analysen medférde att 7689
projektfastigheter med ett varde om 338 mkr 2443
Andel renoverade/nyproducerade, % 31,8
Fastighetsbestiandet
mkr Forvarv Befintliga Delsumma Projektfastigheter Totalt
Véarde 2020-12-31 - 9194 9194 772 9 966
nvesteringar B 1 250 A s
SRt e i oes B
Vg g s cao e
Omiassifcerng s B
Véarde 2021-09-30 1823 10 369 12192 1123 13 314
Tillvéixt, % - 54 6,0 - 55
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forbattrade kassafléden. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgick till 4,2 procent
(4,2) och den genomsnittliga kalkylranta uppgick till
6,1 procent (6,1).

Fastigheternas totalavkastning

16%
14%
12%
10%
8%
6%

4%
0%

2016 2017 2018 2019 2020 Q3 2021

mmmm Direktavkastning Vérdeforandring — emm=Genomsnitt

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 hyreskontrakt till 12
777. Bostader omfattade 7 446 hyresavtal med en

hyreskontrakt med en arshyra 143 mkr.

Den genomsnittliga dterstaende 16ptiden uppgick
till 4,4 ar. Ingen enskild hyresgast svarar for mer an
1,5 procent av forvantade hyresintakter och den
storsta icke statliga eller kommunala hyresgasten
svarar for 1,5 procent av férvantade hyresintdkter.
Den sammanlagda arshyran for parkeringsplatser
och forrad uppgick till 19 mkr, fordelat pa 4 834
hyresavtal.

Hubbar
Som framgar av kartan pa nasta sida ar segmentet
fastighetsforvaltning organiserat i fyra hubbar:

Verkligt viirde fastigheter
mkr
14

12
10

OoON B~ O

sammanlagd arshyra om 598 mkr. Hyresintakterna OO“‘ ,@%&;%d?{/b& @%%&@& @%&@&@& 0@’0&0&
for kommersiella lokaler var fordelade pa 497 O S S S S I S O i S Sl S
Fastighetsviirde exklusive projektfastigheter

mkr Norr Ost Mitt Vast Summa
vérde2020-12-31 2278 2404 3927 585 9194
Investeringgr 9 61 % 4 220
Férvarv 87 557 - 1125 1769
vardeférandring 66 235 130 118 549
Omklassificering - 459 - - 459
Vérde2021-09-30 2491 3716 4153 1832 12192
Tillvéixt, % 3% 10% 3% 20% 6%
Hyresintékter 109 488
Fastighetskostnader -52 -233
Driftsoverskott 57 255
:I:?:i:rektavl{éstning,% 2,4 3,2:
Totalavkastning 123 804
Totalavkastning, % 572 10,1
Uthyrningsbar area 126 762 658 149
Vérde i kr/kvm 19 659 18524
Antal lagenheter } 1569 7689
Antal renoverade lagenheter 529 2443
Andel renoverade lagenheter, % 33,7 31,8
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Vara orter
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VARA ORTER

Forvaltningsfastigheter, exklusive projektfastigheter

Area Fastighetsvarde Hyresvarde
Hubb Ort Lgh kvm mkr kr/kvm mkr  kr/kvm
Mitt Finspang 920 86 098 1113 12933 92 1069

S Nynéshamn o513 40350 ... 812 ...20124 470169,

S Sala 24 LU 176 ....15803 12 .. 1121

Ost .. sollentuna 80 5721 292 51040 14 ...242

Strangnas 50 6628 ... 140 21094 9...1367.

S Sédertdlje . 24 4992 ... 74 ..14743 6. ..1m2.

S Upplands Vésby 219 14988 .. 437 ...29157 21 1434
Delsumma 7 689 658 149 12192 18 524 758 1151

Projektfastigheter 120 15457 1123 - e .
Summa/medelvarde 7809 673 606 13314 18 524 758 1151
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VARDESKAPANDE FORVALTNING

Vardeskapande forvaltning

Fastighetsviarde

Vardet for forvaltningsfastigheter exklusive pro-
jektfastigheter, vilka agts och forvaltats

under hela perioden, uppgick vid utgangen
perioden till 10 369 mkr (8362), vilket motsvarar
18 442 kronor per kvadratmeter (16 615). Varde-
forandringen uppgick till 500 mkr (459) viket mot-
svarar en tillvaxt om 5,4 procent (7,3). Fastighe-
terna omfattar 6 466 (5821) hyreslagenheter och
en uthyrningsbar area om 562 265 kvadratmeter
(503 315). Fastigheterna har pa arsbasis genererat
en direktavkastning om 3,0 procent (3,5) och en
totalavkastning om 9,4 procent (12,0).

Fastighetsinvesteringar

Periodens investeringar uppgick till 216 mkr (620),
varav 136 mkr (116) avsag uppgradering av lagen-
heter, 36 mkr (29) avsag hyresgastanpassningar av
lokaler, 23 mkr (0) avsag fortatningsprojekt, 8 mkr
(29) avsag konvertering av lokaler till bostader, 11
mkr (21) avsag energiinvesteringar och 2 mkr (17)
avsag ovriga fastighetsinvesteringar.

Uppgradering ligenheter

Nar en hyresgdst sager upp sin lagenhet for av-
flyttning besiktigas lagenheten, och beroende pa
lagenhetens skick, hyresniva och uthyrningsmark-
naden tas beslut om uthyrning eller uppgradering.
Ar lagenheten endast i behov av mindre atgarder
genomfors en deluppgradering med fokus pa
hallbarhet och trygghet. Krévs mer omfattande
atgarder genomfors en totaluppgradering. To-
taluppgradering innebar att lagenhetens standard
efter uppgradering motsvarar standarden for en
nyproducerad lagenhet. Uppgraderingen paborjas
omgaende nar hyresgasten flyttar ut och en ny hy-
resgast kontrakteras under renoveringsperioden.
Malsattningen ar att tva manader efter utflytt ska
lagenheten vara renoverad och redo for ny hyres-
gast. Genom den effektiva processen for uppgra-
dering av lagenheter och nuvarande hyresnivaer
ger uppgraderingarna en initial genomsnittlig
avkastning om 6 procent. Under perioden har 235
lagenheter totaluppgraderats och vid utgadngen av
perioden var 2 122 lagenheter, eller 33 procent, av
totalt 6 466 lagenheter uppgraderade eller nypro-

ducerade. Uppgradering av lagenheter leder bade
till okade hyresintakter och till Iagre kostnader for
framtida underhall. Kortsiktigt paverkas hyresin-
takterna negativt till foljd av hyresbortfall under
renoveringstiden.

Omklassificering

Under perioden har nyproduktionsprojekten Sjo-
stjdrnan 2 i Sollentuna och Svetsaren 8 i Nykoping
fardigstallts och ett fastighetsvdarde om 280 mkr
respektive 230 mkr fore beaktande av investe-
ringsstod har omklassificerats fran projektfastighe-
ter till férvaltade fastigheter.

Forvaltningsfastigheter, exklusive
projektfastigheter, dgda under hela perioden

mkr

Ingadendevarde ...9194
Investering 216
Vardeférandring 500
Oomforing, » e B39
Utgdendevirde ...10369
Tillvaxt, % 5%
Hyresintakter .....465
Fastighetskostnader 222
Driftséverskott 243
Overskottsgrad, % P23
Direktavkastning, % .30

Totalavkastning 743

Totalavkastning, % .94
Direktavkastningskrav, % 30
Kalkylranta, % ... e 80
Uthyrningsbararea ..562265
Vardeikr/kvm 18442
Antal lagenheter .. o 6466
Antal renoverade/nyproducerade 2122
Andel renoverade/nyproducerade, % 32,8
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FORVARV

Forvarv

Periodens fastighetstransaktioner
Under perioden har 56 férvaltnings-
fastigheter forvarvats for sammanlagt

1769 mkr. Forvarven har tillfort
fastighetsportféljen 1 223 ldagenheter och en

uthyrningsbar area om 95 884 kvadratmeter.

Forvarv i Eskilstuna

Forvirvade fastigheter exklusive

projektfastigheter

mkr

Ingdende vérde -
Investering 4
Forvarv 1769
Vérdeférandring 49
Utgdende varde 1823
Hyresintakter 23
Fastighetskostnader -1
Driftséverskott 12
Overskottsgrad, % 52,2
Direktavkastning, % 1,8
Totalavkastning 62
Totalavkastning, % 9
Direktavkastningskrav, % 39
Kalkylranta, % 58
Uthyrningsbar area 95884
Vérde i kr/kvm 19008
Antal ldgenheter 1223
Antal renoverade/nyproducerade 321
Andel renoverade/nyproducerade, % 26,2
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Forvarvade forvaltningsfastigheter
Fastighetsvérde Hyresvarde
Hubb Ort Fastighet Lgh Area mkr kr/kvm mkr  kr/kvm

Norr Gavle Norrtull 19:2
Norrtull 19:4
Vaster 11:16
Vaster 20:6
Sodertull 2:6
Valfisken 2
Fanjunkaren 4
Fagotten 6
Fagotten 7
Nilhasten 11
Navigatoren 11
Nordmannen 1
Notstallet 5
Notstallet 6
Gastgivaren 8
Klockaren 11
Kronhjorten 22
Bjorken 6
Kommissionaren 3
Linden 5

Noten 4

Paronet 5
Samskmakaren 17-18
Hjarpen 2

Ostronet 11
Flickskolan 2

Halla Stenbacka 1:46
Ornen 6
Kuttern 11
Kuttern 6
Kuttern 7
Kuttern 8
Tegen 6
Rakan 8
Tordenskold 14
Brage 2
Wikner 4
Kvarnlyckan 4
Kvarnlyckan 6
Linnéan 16
Linnéan 2
Snoripan 11
Snéripan 7
Goken 1

Eken 12
_Eken 14
_Sparven 11
Asunda 9
Lodet 1

> Lodet 2

7 Nejlikan 4
Vast  Vanersborg Konvaljen 12
vast  Vanersborg Lovkojan8
Vast . Vénersborg Tranan 1
vast  Trollnattan Pilen4

Vast Trollhattan Pilen 5

Summa 1223 95 884 1823 19008 12 1166
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Projektutveckling

Pigiende nyproduktion

Under tredje kvartalet startades tva nya projekt;
Tegelbruket 4 i Falun om 123 lagenheter och
Sétra 60:2 i Gavle om 162 lagenheter. Pagaende
nyproduktion fér egen forvaltning omfattas vid
periodens utgdng sex projekt med byggnation
av 682 lagenheter och 50 hotellrum. Periodens
sammanlagda investeringar i nyproduktion
uppgick till 344 mkr.

Projekt under utveckling

Under perioden har den genom forvarvet av
SSM Holding AB i december 2020 tillférda
projektportféljen analyserat for att faststalla
optimal nyttjande- och dgarform. Analysen
har resulterat i att projekt, till ett varde av 338
mkr, har omklassificerats fran varulager till
forvaltningsfastigheter. Vid periodens utgang
uppgick antalet byggratter i projekt under
utveckling till 3 732 lagenheter.

Pigaende projekt i korthet

Produktion pagar i atta projekt omfattande 969
lagenheter, varav 682 byggs till egen forvaltning.
Nedan foljer en kort beskrivning av de pagaende
projekten.

I Knivsta byggs 120 lagenheter, 50 hotellrum
samt 1 500 kvadratmeter kommersiella lokaler for
egen forvaltning. Projektet ar i slutfasen och inflytt-
ning sker etappvis dar de forsta etapperna redan
tilltratt. Intermistiskt slutbevis ar erhallet p& samt-
liga delar.

I Lulea byggs 49 lagenheter for egen forvaltning.
Kallargaraget samt trapptornet ar klart och modul-
montage har paborjats. Montaget forvantas paga i
ett par veckor och fardigstallande av projektet ar
planerat till slutet av Q1 2022.

1 0rnskoldsvik byggs 76 ldgenheter for egen for-
valtning. Grundlaggning och modulmontage ar far-
digstallt. Tak- och fasadarbeten ar paborjat.
Fardigstallande av projektet dr planerat till slutet
av Q1 2022.

I Eskilstuna byggs 152 lagenheter for egen for-
valtning. Palning och arbete med grundkonstruk-
tion pagar och fardigstallandet &r planerat till Q3
2022.

IFalun byggs 123 lagenheter for egen forvaltning.
Schaktarbete ar paborjat samtidigt som arbetet
med modulerna i fabrik pagar for fullt. Modulmon-
tage ar planerat till borjan av Q2 2022 och fardig-
stallande av hela projektet ar planerat till Q4 2022.

IGévle byggs 162 lagenheter for egen forvaltning.
Schaktarbete ar paborjat samtidigt som arbetet
med modulerna i fabrik pagar for fullt. Modulmon-
tage ar planerat till borjan av Q2 2022 och fardig-
stallande av hela projektet ar planerat till Q4 2022.
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I Taby byggs dels Platform West, ett bostadsratts-
projekt om 109 lagenheter, samt ett hyresrattspro-
jekt om 178 lagenheter at fastighetsbolaget
Wilhelm. Bada projekten ar i slutfasen och invan-
digt arbete pagar. Fardigstallandet ar planerat till
Q4 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 klds huset med valfritt tak- och
fasadmaterial, for att huset skall kunna fa en unik
gestaltning och kunna passa in i alla typer av
miljoer. Fordelarna med detta satt att bygga ar att
tiden halveras i jamforelse med ett traditionellt
satt att bygga, dar majoriteten av allt arbete
utfors ute pa byggarbetsplatsen. Dessutom sker
produktionen pa ett sakrare satt och med betydligt
mindre materialspill.

Modulerna bestar av en stalpelarlésning med

en unikt framtagen kopplingslosning for ultimat
precision och snabbt montage. Stommen klas
med en innovativ och miljévanlig isolering som
testats pd RISE och som bidrar till att huset blir
mycket energieffektivt och har visat sig klara
energiprestandan for att kunna erhalla det
forhojda investeringsstodet. Valet av stommaterial
grundar sig i att kunna transportera modulerna
langa strackor pa ett effektivt och sakert satt,
samtidigt som Riki-huset gar att bygga i ett stort
antal vaningar. Modulerna ar dessutom fukttaliga,
da de innehaéller liten mangd organiskt material
och ar vdderskyddade under hela modulmontaget.

Idag anvands 14 procent dtervunnet stal |
modulerna, detta kommer att 6ka succesivt till
30 procent dtervunnet stal fram till &r 2025. Det
langsiktiga malet ar att kunna anvanda fossilfritt

Projektfastigheter

mkr
varde 20201231 772
Investering 344

Varde 2021-09-30 1123

Varulager

mkr

Vérde 2020-12-31 . 732
Investering ) i 187
Forvarv ) } 411
Awvyttring ) . -585
Omforing i . =334
Varde 2021-09-30 411

framstallt stal. Nar Riki-husen byggs med fossilfritt
stal kan husen komma att bli helt klimatneutrala,
med lang livslangd, byggt med ett hallfast

och fukttaligt stommaterial. Samtliga Riki-hus
miljocertifieras med antingen Green building eller
Miljdbyggnad silver. Dessutom installeras solceller
samt laddstolpar for elbilar framgent i samtliga
projekt.
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PROJEKTUTVECKLING

Projektfastigheter for egen forvaltning™

. Planerat
B . Bedomd L
Agar- Upplatel-  pptal invest- Hyres- fardig-
Ort andel Fastighet Status seform Igh Area Virde ering varde stdllande
Pagaende nybyggnation
Knlvsta ) o 100% Gredelby 7: 85 i} P"rkpduktiqnsstart‘ad H}’.,”.‘??fétt 120 7763 367 300 20 2021 Q3

Or kO|dSVIk 100% Alen1 Produktionsstartad
Lulea 100% Sovsacken 2 Pﬂrkbduktiénsstar"c‘ad
Eskllstuna 100% Nystavaren 5 m.fl. Produktlonsstartad
Falun O 100% “T“eéé‘lkbruket 4 H Produkmonsstartad
Gavle  100% Satra 60: 2 ) Produktionsstartad
Dafar e S . . . -

Projekt under utveckling

Sollentuna 100% Trakolet 16 Planbesked Hyresratt 72 1828 13 119
Nyképing  50% H DetaIJpIan antagen
100% Lagakraftvunnen
~100% Planbesked
100% Planbesked
~100% Planbesked
Stockholm  100% Planbesked
Stockholm 100% Planbesked
Sundsvall 100% Lagakraftvunnen
Sundsvall 100% Lagakraftvunnen
Sundsvall  100% Lé‘gakraft\/unneh‘
n o 100% Planbesked )
50% Detaljplan antagen
Stockholm  100% Projektidé
Stockholm  100% Projektidé
St kholm' ©100% Projektide
Nykopmg  50% Detaljplan antagen
Nynashamhwwmo% Projektidé
C100% Purkbjektidé
100% Projektidé
Nynashamnww100% PrOJektlde
Karlstad © 100% Lagakraftvunnen
Eskilstuna  100% Lagakraftvunnen
Delsumma H H
summa projektfastigheter 4414 185416 1123 7428
Varulager
Taby  100% Blakinten8  Produktionsstartad Bostadsratt 109 5010 286
Nykopmg 50% Raspen 1 etapp 1 Detaljplan antagen
Stocl hdlm C100% Hééé‘rsten 2:6 Détaljplaﬁ antag'én
SoIIentuna "~ 100% Ritsalen 1 ) Planbesked )
Nacka ~ 100% Sicklabn 138:4  Planbesked
Stockholm  100% Héﬁ%ﬁwarbthdem 1 Planbesked
Stockholm' NWWSO% Vééfﬁerga 11 i} P::r:@)jektid:é::

Summa varulager

*Bedomd investering och hyresvarde baseras pa kalkyl exklusive ej beslutat investeringsstod.

6 2023 Q3
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K

13 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

3

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

Amastens hillbarhetsarbete fortséitter
Bygg- och fastighetsbranschen star for en stor

del av de klimatpdverkande utslappen i Sverige. Vi
som bransch bar ett stort ansvar men dven en stor
mojlighet att paverka det avtrycket, pa var planet.
Amasten arbetar mot en hallbar och réttvis framtid
enligt FN:s Global Compact-principer och Agenda
2030.

Under kvartalet har fokus legat pa att applicera en
ny metod for uppfoljning av hallbarhetsinsatser

i organisationen - Amastens hallbarhetsindex.
Amastens hallbarhetsindex ar framtaget med syfte
att tydliggora, konkretisera, engagera och férenkla
hallbarhetsarbetet samt uppfoljningen i bolaget.

Amastens index - pa bolagsniva

Amastens hallbarhetsindex ar framtaget med
syfte att styra hallbarhetsarbetet inom samtliga
affarsomraden. Med digitaliserad uppfoljning,
tydlig metod, matbara kpi:er och engagerade
medarbetare far hdllbarhetsarbetet en stark
position i hela bolaget. Index pa bolagsniva
kommer foljas upp i rsredovisning med start
2022. Index utgar ifran bolagets affarsplan samt
Amastens intressentdialog och ar kategoriserade
efter tre fokusomraden: milj¢ och klimat, trygghet
och trivsel och hyresratten betydelse. Under varje
kategori finns hallbarhetsmal.

Miljo- och klimat

* 4% energibesparing, 5% minskning
koldioxidutslapp, 100% koldioxidfri elektricitet

* Certifiera nyproduktion

* Indexera fastighetsbestand

* Hallbara leverantorskedjor, uppférandekod

Trygga och trivsamma bostadsomriden

* Hyresgastenkat

*  100% trygg renovering

*  Arbetsmiljo, revision pa de storsta
entreprendrerna

*  Snitt index fastighetsbestand

* Sociala engagemang i vara bostadsomraden

Hyresrittens betydelse

* Ett fastighetsbestand om minst 90%
hyresratter

* Produktionsstart av 1 000 hyresratter

* Investeringsstod i nyproduktion

* Index som verktyg vid forvarv

Amastens index — p fastighetsniva

Amastens indexering pa fastighetsniva ar
framtaget med syfte att styra hdllbarhetsarbetet

i forvaltningen med fokus pa digitalisering,
energieffektivisering och trygga och trivsamma
bostadsomraden. Index pa fastighetsniva kommer
foljas upp i organisationen en gang per kvartal och
snittet fran fastighetsbestandet blir en matpunkt i
index pa bolagsniva.

Index i forvaltningsorganisationen

Indexerat Ej inde‘z(erat
21% . 79%

Under kvartalet har hubb Norr indexerats. Totalt
1 620 lagenheter och 50 fastigheter i Ume3,
Timra, Sundsvall, Gavle och Falun. Malet ar att ha
indexerat hela bestandet under 2021.

Index i forvirvsorganisationen

Ind Icke indexerat
ndexerat 96 %

4%

Under kvartalet har en liten del av férvarvade
fastigheter indexerats. Detta pa grund av att

de flesta forarv skett innan index beslutades

som ett verktyg i en ny hallbarhetsstrategi.

For forvarvsorganisationen tillkommer ett par
parametrar for analys, som gron potential och risk
for framtida dversvamningar.
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SOLCELLS- INSTALLERADE
PRODUKTION ANLAGGNINGAR

652 10

| FORVALTNING

INSTALLERADE EGENPRODUCERAD
LADDSTOLPAR GRON EL

93 260

ST HUSHALLS
ARSFORBRUKNING

[ NYPRODUKTION
SOLCELLS- PROJEKTERADE PROJEKTERADE PROJEKTERAD
PRODUKTION  ANLAGGNINGAR LADDSTOLPAR GRON EL
MWh ST ST HUSHALLS ARS-
FORBRUKNING
TOTALT
SOLCELLS- ANLAGGNINGAR LADDSTOLPAR
PRODUKTION INSTALLERADE/PLANERADE INSTALLERADE/ PLANERADE

941

MWh

Gronel

Under aret har vi driftsatt 10 solcellsanlaggningar
i bestdndet. Solceller ar en parameter i Amastens
hallbarhetsindex. Nyproduktionsorganisationen
anvander index i projektering av nya bostader. |
projekt har vi 5 solcellsanlaggningar planerade.
De installerade solcellerna, tillsammans med de
planerade, motsvarar egenproducerad el for 375
hushall per ar.

Infrastruktur for elbil

Under dret har vi installerat 93 laddstolpar i
bestandet, och 79 planerade i nyproduktion.
Laddstolpar ar en parameter i Amastens
hallbarhetsindex. Elladdstolpar i hyresratter ar

nagot av en bristvara och vi arbetar med att bygga

15 172

EGENPRODUCERAD
GRON EL

375

HUSHALLS
ARSFORBRUKNING

ut infrastrukturen i vart bestand. Férutom att
installera laddstolpar i bestandet och projektera
for laddstolpar i nyproduktion har vi en 6ppen
intresseanmalan i vara orter, dar man som
hyresgast enkelt kan gora en forfragan om att fa
en laddstolpe installerad.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Koncernens rapport over totalresultat

2021 2020 2021 2020 2020
mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter ... 186132 801 353 502
Fastighetskostnader 19 P0 245 K163 -237
Driftséverskott 107 83 255 190 265
Central administration B el £ .. S -28 -42
Ovriga rérelseintakter O O 00 0
Ranteintakter och liknande poster OO 1 1
Rantekostnader och liknande poster 72618 19 -51 74
Férvaltningsresultat fastigheter 66 55 133 1M1 150
Intakter bostadsprodukton ... 7y9 . 272 - 87
Kostnader bostadsproduktion 0 -97
Omstruktureringskostnader ... ¢ - 13 - -15
Resultat fran forsaljning utvecklingsprojekt ¢ . 27 -

Resultat bostadsproduktion 0 -25
Resultat fran andelar iintressebolag ... O 8 D 10 6
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 273 ...435 . 553 . 485 566
Vardeforandring finansiella derivatinstrument 2 - -6 -4
Vvardeforandring finansiella placeringar 38 - N 0 - 32
Resultat fore skatt 378 497 693 600 725
Skatt 8O 96170122 151
Periodensresultat 2908 401 523 478 574
OVIIGLOtalreSUMat | ! -, N - - -
Periodens totalresultat 298 401 523 478 574
Periodens totalresultat hanforligt till: |
Moderbolagets aktiedgare 298 a1 523 477 574
Innehav utan bestammande inflytande 0 0 0 0 0
Totalresultat hanforligt till stamaktierna 294 . 397 511 465 558
Periodens resultat per stamaktie fore

utspadning, Kr 039 . 065 . 072 0,76 1,04
Periodens resultat per stamaktie efter

utspadning, Kr> 039 . 063 .. 072 0,74 1,04

*Utspadningen avser utestdende incitamentsprogram
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KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Kommentar till rapport over totalresultatet

Juli - september 2021

Hyresintikter

Koncernens hyresintakter for kvartalet uppgick till
186 mkr (133), vilket motsvarar en 6kning med 53
mkr eller 40 procent. Kdpta fastigheter har tillfort
intakter om 61 mkr.

Intiikter 2021 2020 Forandring
Jamforbara NN 112 .14...12%
Kopta . DOOAM =~ 22 40 ..
Summa 186 133 53 40%

Intakterna for jamforbara fastigheter uppgick till
125 mkr (112), vilket motsvarar en ¢kning med 12
procent.

Driftsoverskott

Driftséverskott for kvartalet uppgick till 106 mkr
(83), vilket motsvarar en 6kning med 23 mkr
eller 28 procent. Kdpta fastigheter har tillfort
driftsdverskott om 32 mkr. Driftséverskottet for
jamforbara fastigheter uppgick till 74 mkr (67),

Driftsoverskott 2021 2020 Foérandring
Jsmfbrbars L T
Kepta .32 .16 16
Summa 106 83

vilket motsvarar en 6kning med 11 procent.
Overskottsgraden for samtliga fastigheter uppgick
till 57,4 procent (62,5).

Central admininistration

Kostnaden for central administration avseende
fastighetsforvaltning uppgick till 14 mkr (10). Den
hogre kostnadsnivan under det tredje kvartalet ar

en effekt av arbetet med att forstarka organisation

och arbetssatt infor ett listbyte.

Finansnetto

Kvartalets finansnetto for fastighetsforvaltning
uppgick till -26 mkr (-18). De 6kade finansiella
kostnaderna beror pa tkade kostnader for att
finansiera ett storre fastighetsbestand.

Forvaltningsresultat fastigheter
Forvaltningsresultat fastigheter uppgick till 66
mkr (55). Resultatforbattringen beror pa ett tkat
driftséverskott.

Resultat bostadsproduktion
Kvartalets resultat for bostadsproduktion uppgick
till -2 mkr (0).

Viérdeforindring

Kvartalets vardeforandring for forvaltnings-
fastigheter uppgick till 273 mkr (435) och
vardeférandring for derivat uppgick till 2 mkr (0).
Vardeforandringen for finansiella placeringar
uppgick till 38 mkr (0), varav 31 mkr avser
realiserat varde.

Skatt

Kvartalets resultat ar belastat med skatt om 80
mkr (96), varav aktuell skatt uppgick till 18 mkr
(14) och uppskjuten skatt till 62 mkr (82).

Kvartalets resultat

Kvartalets resultat har jamfort med motsvarande
kvartal foregdende ar minskat med 103 mkr, och
uppgick till 298 mkr (401). Resultatférsamringen
mot jamforelseperioden beror huvudsakligen

pa en ovanligt stor vardeuppgang for
forvaltningsfastigheterna i jamforelseperioden.

AMASTEN FASTIGHETS AB | DELARSRAPPORT JAN-SEP 2021

23



Januari - september 2021

Hyresintidkter

Koncernens hyresintakter for perioden januari
till september 2021 uppgick till 501 mkr (353),
vilket motsvarar en okning med 148 mkr eller 42
procent. Kdpta fastigheter har tillfort intdkter om
147 mkr. Intakterna for jamforbara fastigheter
uppgick till 354 mkr (328), vilket motsvarar en
okning med 8 procent.

Intéiikter 2021 2020
Jamforbara

Forandring

148 42%

Vid utgangen av perioden omfattade
fastighetsportféljen en uthyrningsbar area

om 673 605 kvadratmeter, varav 15 457
kvadratmeter avsag projektfastigheter, och 7
809 hyreslagenheter. Vid utgangen av perioden
var 365 lagenheter vakanta. Justerat for 160
lagenheter vilka tomstallts infor uppgradering
uppgick den reella vakansen till 2,6 procent (2,4).

Driftsoverskott

Driftséverskott for perioden januari till september
2021 uppgick till 255 mkr (190), vilket motsvarar
en 6kning med 65 mkr eller 34 procent. Kopta
fastigheter har tillfort driftsdverskott om 74

mkr. Driftsdverskottet for jamforbara fastigheter
uppgick till 181 mkr (172). Overskottsgraden for
det totala fastighetsbestandet uppgick till 51,0
procent (53,9).

Central administration

2021

65 34%

Driftsoverskott
mkr

125
100
75
50
25

o
2017 Q4
2018 Q1
2018 Q2
2018 O3
2018 Q4
2019 Q1
2019 Q2
2019 O3
2019 Q4
2020 Q1
2020 Q2
2020 Q3
2020 Q4
2021 Q1
2021 Q2
202103 [

Central administration omfattar kostnader for
bolagsledning och centrala stédfunktioner.
Kostnaderna for central administration uppgick
till 45 mkr (28). Den hogre kostnadsnivan ar

en temporar effekt av arbetet att integrera
verksamheten fran SSM och en langsiktig effekt av
att forstarka organisation och arbetssatt infor ett
listbyte.

Finansnetto

Periodens finansnetto for fastighetsférvaltning
uppgick till -79 mkr (-57). De 6kade finansiella
kostnaderna beror pa okade rantekostnader for
att finansiera ett 6kat fastighetsinnehav och pa
kostnader for att refinansiera Ian med hog ranta.
Rantetackningsgraden uppgick till 2,7 (3,2)
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Forvaltningsresultat fastigheter

mkr

75

60

45

30

15

0
g 5883 T35 TE3I 3O
~ o0 00 00 o [o) TN« ) e ) Be)] o O O O -
i ™ = = ™ = = N &N &N N o N
o o O O O o O O O o O O O o O
o~ N N NN N N NN N N NN N N

Forvaltningsresultat fastigheter
Forvaltningsresultat fastigheter har jamfort med
motsvarande period foregaende ar 6kat med 12
mkr och uppgick till 66 mkr (54).

Resultat bostadsproduktion

Periodens resultat for bostadsproduktion uppgick
till -11 mkr (0). Resultatet ar belastad med
omstruktureringskostnader om 13 mkr.

2021 Q3 _

KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Virdeforindring

Periodens vardeférandring for
forvaltningsfastigheter uppgick till 553 mkr

(485), vilket motsvarar en tillvaxt om 5,5

procent (7,6). Vardeuppgangen beror pa

sankta direktavkastningskrav pd vissa orter och
forbattrade kassafloden. Vardet for finansiella
derivat uppgick till 9 mkr (-6). Vardet for finansiella
placeringar och andelar i JV:n har 6kat med 10 mkr
(6), varav 31 mkr ar realiserad vardedkning.

Skatt

Resultatet ar belastat med skatt om 170 mkr (122),
varav 26 mkr (18) avser aktuell skatt och 144 mkr
(104) avser uppskjuten skatt framst hanforlig till
vardeférandring for forvaltningsfastigheter.

Periodens resultat

Periodens resultat har jamfort med motsvarande
period foregdende ar 6kat med 45 mkr och
uppgick till 523 mkr (478).
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Segmentsrapportering

Fastighets-

férvaltning Bostadsproduktion Centralt Totalt

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
mKkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Hyresintakter 501 353 501 353
Fastighetskostnader -245 -163 -245 -163
Driftséverskott 255 190 255 190
Central administration -45 -28 -45 -28

Férvaltningsresultat fastigheter

Intékter bostadsproduktion

Resultat bostadsproduktion

Resultat fran andelar i intressebolag

Resultat fore skatt

Skatt

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Periodens totalresultat

133 111 133 111

272 - 272 -

-297 0 -297 0

-13 - -13 -

27 - 27 -

— ... 11 o .............................................................. 11 B o
0 10 - 10
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Koncernens rapport over finansiell
stéillning

2021 2020 2020
mkr 30 sep 30 sep 31 dec

TILLGANGAR

Ovriga finansiella anlaggningstiligangar 73 54
Summa anlaggningstillgangar

Varulager e e Qo

SUMMA TILLGANGAR 14624 10027 12155

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa langfristiga skulder

Rantebarande skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Kommentar till rapport over finansiell

stéillning

Immateriella anldggningstillgingar

De immateriella anlaggningstillgangarna uppgick
vid utgangen av perioden till 23 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
tillgangarna skrivs av i takt med fardigstallande av
producerade lagenheter.

Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastighetsbestandet har under
perioden 6kat med 3 349 mkr och uppgick vid
utgangen av perioden till 13 314 mkr (9 965),
varav 1 123 mkr (772) avsag projektfastigheter
och pagdende nyproduktion. Periodens
investeringar uppgick till 564 mkr (620), varav
395 mkr (409) avsag pagaende nyproduktion.
Periodens forvarv uppgick till 1 893 mkr (1 452),
varav 124 mkr avsag forvarv av projektfastigheter.
Vardeférandringen uppgick till 553 mkr (485) och
beror péa forbattrade kassafloden. Under perioden
har tillkommande projekt genom forvarvet av
SSM Holding AB i december 2020 analyserats
for att faststalla de mest fordelaktiga upplatelse-
och agarformerna. For projekt med ett varde

om 338 mkr beddms den optimala upplatelse-
och agarformen vara hyresratter for egen
forvaltning, vilken medfor att motsvarande varde,
338 mkr, har omklassificerats fran varulager till
forvaltningsfastigheter.

Andelar i och fordringar pa Joint Ventures
Andelarna i Joint Ventures uppgick till 16

mkr (54) och fordringarna pa Joint Ventures
uppgick till 0 mkr (123). BAde andelarna och

Fastighetsvirde

2021 2020
mkr 30 sep 30 sep
Ingdendevérde 9965 6431
Investering 204020
Forvarv .. ....1.893 1451
Salda s ...-40
Vardeférandring 553 485
Omféring 338 T
Utgdendevirde = 13314 = 8948
Tillvaxt, % 5,5 7,5

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 heldgt
dotterbolag och fordran pa bolaget som en
koncernfordran vilken elimineras i koncernen.

Ovriga finansiella anléiggningstillgingar
De 6vriga finansiella anlaggningstillgangarna
uppgick till 73 mkr (199), varav 56 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 382
mkr. Periodens investeringar uppgick till 187
mkr. Periodens forvarv uppgick till 411 mkr och
periodens forsaljningar uppgick till 585 mkr.
Periodens omklassficeringar uppgick till 334 mkr,
varav 338 mkr till forvaltningsfastigheter.

Likvida medel
Likvida medel uppgick vid periodens utgang till 160
mkr (674).

Eget kapital

Det egna kapitalet har under perioden okat med
1173 mkr och uppgick till 6 379 mkr (5 206), vilket
motsvarar en soliditet om 43,6 procent (42,8). |
januari gjordes en apportemission av 1 272 891
stamaktier till kursen 7,52 kronor per aktie for
forvarv av utestaende aktier i dotterbolaget SSM
Holding AB. Efter forvarvet uppgar agarandelen

i SSM Holding till 99,27 procent. | april gjordes

en apportemission av 1 500 000 stamaktier

till kursen 8,35 kronor per aktie for forvarv av
fastighet. | juni genomfordes en riktad nyemission
av 65 000 000 stamaktier till kursen 10,25 kronor
per aktie. Emissionerna har efter avdrag for
emissionskostnader 6kat koncernens egna kapital
med 678 mkr. Antalet utestdende stamaktier har
under perioden 6kat med 67 772 891 aktier och
uppgick vid periodens utgdng till 746 349 490
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KOMMENTAR TILL KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

aktier. Periodens resultat har 6kat det egna

kapitalet med 523 mkr och lamnad utdelning for

preferensaktier har minskat det egna kapitalet
med 16 mkr. Innehav utan bestammande

inflytande har genom periodens forvarv av aktier

i dotterbolaget SSM minskat med 13 mkr och
darmed bolaget dven kontroll av aterstoden av
SSM aktier erhdllits vilket ger 100% i dgarandel
av SSM Holding.

Riéntebédrande skulder

Finansieringen sker framst genom upplaning
hos nordiska banker. Bankupplaning sakerstalls
genom pant i fastigheter.

De rantebarande skulder uppgick vid periodens
utgang till 7 296 mkr (4 781), varav 7 277 mkr
avsag lan fran banksektorn och 19 mkr (3)
avsag konvertibla forlagslan. De konvertibla
forlagslanen avser tva incitamentsprogram, ett
som riktades till samtliga anstallda exklusive
ledningsgruppen och ett som inforts under
perioden och som riktats till samtliga anstallda.
De rantebarande skuldernas verkliga varde
beddms i stort Overensstamma med redovisat
varde. Outnyttjad checkrakningskredit

uppgick vid periodens utgang till 70 mkr

(70). Beldningsgraden uppgick till 51,5

procent (45,6). Belaningsgraden ska enligt
faststallda riskbegransningar langsiktigt inte
understiga 50 procent och inte Gverstiga 70
procent. Rantetackningsgraden hanforlig
fastighetsforvaltning uppgick till 2,7 (3,7).
Rantetackningsgraden ska langsiktigt Overstiga
1,5. Genomsnittlig ranta uppgick till 1,5
procent (1,6). Genomsnittlig kapitalbindning
uppgick till 1,9 ar (3,5) och genomsnittlig
rantebindning uppgick till 11,2 manader (9,4).
Den genomsnittliga rantan for Ian hanforliga till
forvaltningsfastigheter uppgick till 1,3 procent
(1,7).

Finansiella derivatinstrument
Derivatportfoljen omfattade ranteswapar med
ett nominellt varde om 2 787 mkr (1 550) med
forfall under perioden 2022 till 2026. Periodens
orealiserade vardeférandring uppgick till 9 mkr
(-6). Derivatportféljen redovisade ett varde om 0
mkr (9) vid utgdngen av perioden.

Réintebindning 2021-09-30

Ar Belopp Rinta
0-1 5 045 2,01%
1-2 585 0,12%
2-3 1447 017%
3-4 - -
4-5 200 0,83%
5- -

Totalt 7277

Ar Belopp Rénta Andel
0-1 1471
1-2 2 497
2-3 2771
3-4 344
4-5 195
5- -
Totalt 7277

Belaningsgrad och medelriinta
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens rapport over forindringar
i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Innehav utan
tillskjutet Balanserade bestammande Summa
mkr Aktiekapital kapital ~ vinstmedel Summa inflytande eget kapital

AT BB D30 B8O 3,000
AT il BT

LA - AT
ot L L
Utgaende eget kapital 2020-09-30 615 4106 -69 4652

Periodens resultat, okt-dec R A A .

Summa totalresultat, oktdec g g g

Nyemission s 849 ]9

Apportemission 49 316 383 365

Utgdende eget kapital 2020-12-31 679 448 28 5193 13 5206

Ingdende eget kapital 2021-01-01 679 448 28 5193 13 5206

Periodens resultat, jan-sep e 5230523523,

Summa totalresultat jansep emsmst o

Nyemission - - - -

uwanmgmﬁé?maMmr 1 LY

Utgiende eget kapital 2021-09-30 747 5096 535 6379 0 6379
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Koncernens rapport over kassafloden

mkr

2021 2020 2021 2020 2020
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep  jan-dec

Driftsdverskott

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital

.27 8 25 190 265
4 -0 A 28 58

o .. 2

52 50 112 104 124

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Emission - stamaktier

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode

Likvida medel vid periodens slut

.0 .49 65 1131 1210
LA a2 2 K18

e 13873395 2180 3070
i 9 2223 894 964

562 652 1822 2405 3300

e DID e BO2 004 A6 552
wd 32T BT 122122

160 538 160 538 674
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets resultatriikning

2021 2020 2021 2020 2020
mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec

Nettoomsattning 17 13 .49 36 1

Administrativa kostnader -31 A9 94 -59 -113

Rorelseresultat -14 -6 -45 -23 -62

Ranteintakter 15 E ... S 24 37

Rantekostnader 3 -3 -18 -8 14

Resultat efter finansiella poster -2 6 15 -7 -39

Mottagna koncernbidrag - o9
Resultat fore skatt -2 6 -15 -7 51

Skatt .-
Periodens resultat -2 6 -15 -7 45

Moderbolagets rapport over totalresultat

2021 2020 2021 2020 2020
mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec

Periodens resultat N R ... .

Ovrlgt totalresultat for perloden - - - - -

Summa totalresultat for perioden -2 6 -15 -7 45

Moderbolagets balansrikning
i sammandrag

mkr 30 sep 30 sep 31 dec

TILLGANGAR R, ,
Andelar i koncemforetag 1940
.Uppskjuten skattefordran =
Fordrlngar hos koncernforetag 3550
Ovrlga fordrlngar 28,
Summa tlllgangar 5566 3345 4940

1926

.2980
.3

Bundetegetkapital oo T90 620 ....084.
Frittegetkapital 3618 2607 ....3039.
summa eget kapltal 4370 3227 3723

Rantebarande skulder 19, 3 A03
Skulder t|II koncernforetag 1144 752
Ovriga skulder 33 I LCTR——.
Summa eget kapltal ‘och skulder | 5566 3345 4940
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Amastens aktier

AMASTENS AKTIER

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

Aktieinformation per 2021-09-30

Stamaktie Preferensaktie
Borskurs stangning 10,02 352,00
Borsvarde 7478421890 281600000
Genomsnitt antal omsatta aktier per b('jrgduag 2013408 856
Genomsnit‘f‘bmséttning b'é“f“bbrsdag, kr 20383944 304804
Genomsnittligt antal utestaende aktier 746349490 800000

Aktiekursutveckling och handeln

Vid utgangen av perioden uppgick aktiekursen till
10,02 kronor per stamaktie (8,50) vilket motsvarar
ett borsvarde om 7 478 mkr. Genomsnittligt

antal omsatta stamaktier per bérsdag uppgick
under tredje kvartalet till 2 013 408 stamaktier
eller 20 384 tkr. Vid utgangen av perioden
uppgick preferensaktiekursen till 352 kronor per
preferensaktie (364) vilket motsvarar ett bérsvarde
om 282 mkr. Genomsnittligt antal omsatta
preferensaktier per bérsdag uppgick under
perioden till 856 preferensaktier eller 305 tkr. Det
samlade borsvardet vid periodens utgang uppgick
till 7 760 mkr.

Aktiekapitalet

Vid utgangen av perioden uppgick antal aktier till

747 149 490, fordelat pa 746 349 490 stamaktier
av serie A och 800 000 preferensaktier av serie B.
Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 kronor och

berattigar till en rost per stamaktie och 1/10 rost

Amasten stamaktie
Kr/aktie
14

12
10

2017 2018 2019

Crex

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 14 287. Under
perioden har tre apportemissioner genomforts

av sammanlagt 2 772 891 stamaktier, vilka tillfort
eget kapital 22 mkr. Under perioden har dven en
nyemission om 65 000 000 stamaktier genomforts,
vilket tillfort 666 mkr fore emissionskostnader.

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

Kortnamn AMAST
ISIN-kod SE0005034550

Kortnamn AMAST PREF
ISIN-kod SE0005933322

2020 2021

Amasten stamaktie
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AKTIEAGARE

Aktieigare

Agarinformation och Agarstruktur per 2021-10-30

Storsta aktiedgarna Stamaktier Preferensaktier Totalt Kapital Roster
ICA-handlarnas Férbund Finans AB 246 OOO OOO - 246 OOO 000 32,9% 33,0%
.I._‘Hamhsforsakrlnga'fml‘:onder """"""""""""""" 73 828 351 o - 73 828 351 - 99% 9 9%
.I.Enl‘é‘ndomsspar """""""""""""""""" 63 909 488. - o 59 032 373.“ - 8 6%.“. - 8 6%
éé}nhaIIsbyggna'ausbolaget i NOI:aHen AB 20 058 708. - o 20 058 708.“ - 2 7%.“. - 2 7%
sundt-gruppen 18000000 - 18000000  24%  24%
'é‘asta Welandsdﬁumed bolag """""""""""""" 16 240 000. o o 16 240 OOOW - 2,2%.“ - 2 2%
Odm T o 626108 s N 14626 108.‘,. e 20% . 2.0%
.N‘E)Hrdnet Pen5|or'1;forsakr|ng """"""""""""" 13769 657. o - 39 867 13 809 524.“. - 8%“”. - 8%
.ééi;negle Fondef """""""""""""""" 12 101 010..”“ 12 101 O1OWHW 6% 6%
BMO Global Assé"f‘Managemen{ """""""""""" 11344 575..”“ 11 344 575.“.”“. 5% 5%
.l;éulsumma 489 877 897. - . 39 867.“ 489 917 764.“. ) 65 6%.“ 65 7%
Ovrlga """"""""""""""""""" 2 56 471 593..”“ 760 133.“ 257 231 726.“.” 34 4%.“. 34 3%
.'.I"Ht;fal 746 349 490. - 800 000.“ 747 149 490.“. 100 0% 100 0%

Kalla: Monitor
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NYCKELTAL PER KVARTAL

Nyckeltal per kvartal

2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019

Fastighetsrelaterade uppgifter Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Hyresintakter, mkr 186 164 151 149 132 111 109 128 126
Driftsoverskott, mkr 007 87 62 75 83 60 48 54 71
Forvaltningsresultat fastigheter, mkr 66 37 29 40 54 33 23 18 37
Direktavkastning, % 383526 35 41 34 31 33 55
Vardeférandringar fastighet, mkr 273 86 193 81 435 14 36 21 368
Periodens resultat, mkr ... 298 97 128 97 401 34 42 40 333
Verkligt varde fastigheter, mkr . (eI 11625 10857 2966 8948 8263 6574 6431 7232
Fastigheter exklusive nyproduktion, mkr 12192 10456 9849 9194 8362 7858 6357 6290 7113
Verkligt vrde, kronor per kvadratmeter 18 524 17493 17037 16736 16615 15659 15944 15536 14650
Antal lagenheter fR W 6736 633 6259 5821 5871 4555 4666 5802
Uthyrningsbararea, kvm o £ W 077 732 562 834 548 352 503 315501 834 398714 404 901 485511
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 93 93 93 91 93 93 93 93
C')verskottsgrad,m“"/‘dm R o P o e T P

Finansiella uppgifter

Soliditet, % 43,6 44,5 42,8 42,8 46,4 42,5 43,9 44,5 371

Aktierelaterade uppgifter, kr/stamaktie

Forvaltningsresultat fastigheter | 009 ..005 004 006 009 006 004 003 009
Periodens resultat 042 013 018 015 .07 006 008 008 087
Eget kapital 828 .78 755 ..738 724 652 636 627 611
Substansvarde 892 ...843 811 ..788 772 . . 69 ...677. ..664 656
Tillvaxt i substansvarde per aktie, % 15,50 22,2 19,9 18,7 17,7 14,4 5 6,2 12,5

Se definitioner pa sidan 41

Substansvirde per stamaktie Soliditet
kr
10 50%
8 40%
6 30%
4 20%
10%
0 0%
<, o o < N o < — N M < — o o
g 5885 8588 5888 598 $ 5899% o989% 888% 588
i L e ) ™ o N N oo N NN ~ o0 o0 ©0 o0 () e) e Re)) o O O o o~ o
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NYCKELTAL PER AR

Nyckeltal per ar

Q3
Fastighetsrelaterade uppgifter 2021
501
255
132
3
553
523
13314
12192
18 524
7 809
658 149
93
Overskottsgrad, % 51
Finansiella uppgifter
Avkastning pa eget kapital, % 122 . 139 ..198 200 52 ..165 104
Kassaflode I6pande verksamhet, mkr S — 78 [ 66 31 Z 6
Belaningsgrad, % . ols| 432 509 639 653 619 577
Medelranta, % ... 15 22 17 26 . 28 . 30 . 2,5
Rantetackningsgrad, ggr . 2,7 32 .. L L T3 20 .. 21
Soliditet, % 43,6 42,8 44,5 30,2 27,5 31,0 36,6
Aktierelaterade uppgifter, kr/stamaktie
Forvaltningsresultat fastigheter 016 025 018 015 002 016 009
Periodens resultat 068 1,04 134 123 020 078 044
Egetkapital 828 738 627 570 459 439 367
Substansvarde 892 788 664 625 511 487 392
Tillvaxt i substansvarde per aktie, % 15,5 18,7 6,2 22,3 5,0 24,2 11,8
Se definitioner pa sidan 41
Forvaltningsresultat - fastigheter Avkastning eget kapital
Ore/aktie
75 100%
60 80%
45 60%
30 40%
= 20%
0 0%
< o N oM< o N o0 < o N o0 < - N o °
© 8888 9888 coge 5o8 3 583% 9385 5383
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HANDELSER OCH OVRIGA UPPLYSNINGAR

Héndelser och ovriga
upplysningar

Personal

Antalet anstallda i koncernen uppgick per den 30
september till 114 personer (64), varav 107 (61)
var anstallda i moderbolaget Amasten Fastighets
AB (publ), 2 (3) i Riki Bygg AB och 5 (29*) i SSM
Holding AB. * Ej i koncern per 2020-09-30

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar framst av att
utféra koncerngemensam administration och led-
ning av verksamheten. Omsattningen i moderbo-
laget uppgick under perioden till 49 mkr (36) och
utgor i sin helhet fakturering till koncernbolag.
Rantebarande skulder om 19 mkr avser konverti-
bla forlagslan fran anstallda. Moderbolaget har
borgensataganden for koncernbolag om 6 879
mkr.

Nirstiaende transaktioner

Under perioden har, efter beslut pa extra bolags-
stamma den 23 mars 2021, fastigheter i Marie-
stad och Skovde forvarvats fran den verkstallande
direktoren for ett fastighetsvarde om 93,5 mkr.
Utover I6neutbetalningar har inga ytterligare nar-
stdende transaktioner genomforts under perio-
den. Fakturering till joint ventures och
intressbolag var i perioden 0. Se dven kommen-
tar 6ver finansiell stallning.

Jamforelsetal

Jamforelsetal inom parentes for resultatposter
avser utfall for motsvarande period 2020. Jamfo-
relsetal inom parentes for balansposter avser
utfall vid utgangen av foregaende ar.

Risker och osikerhetsfaktorer
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och
resultat kan paverkas av ett antal risker och osé&-
kerhetsfaktorer. Dessa beskrivs mer utforligt |
arsredovisningen 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 september 2021.

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 var-
depappersmarknaden och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. For fullstandiga redovisnings-
principer hanvisas till Amastens arsredovisning
for 2020 som finns tillganglig pa www.amasten.se.
Redovisningsprinciper och varderingsgrund ar
oférandrade jamfort med arsredovisningen for
2020.

First North Premier Growth Market

First North ar en alternativ marknadsplats som
drivs av de olika borserna som ingar i NASDAQ
Stockholm. Den har inte samma juridiska status
som en reglerad marknad. Bolag pa First North
regleras av First North-regler och inte av de juri-
diska krav som stalls for handel pa en reglerad
marknad. En placering i ett bolag som handlas pa
First North ar mer riskfylld an en placering i ett
borsnoterat bolag. Innan handeln i aktierna kan
satta i gang pa First North maste en ansokan
skickas in till borsen och bli godkand. En Certified
Adviser leder foretaget genom listningsprocessen
och sakerstaller ocksa att bolaget [6pande uppfyl-
ler First Norths krav. Utover de krav som finns pa
First North tillkommer med en notering pa First
North Premier Growth Markret féljande krav fran
Nasdaq:

* Bolagets free float ska vara minst 25 procent.

* Marknadsvardet ska vara minst 10 miljoner
euro.

* Bolaget maste tillampa IFRS for redovisning
och finansiella rapporter.

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

Denna deldrsrapport har varit foremal for éver-
siktlig granskning av bolagets revisor.
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UNDERTECKNANDE OCH INTYGANDE

Undertecknande och intygande

Styrelsen och verkstdllande direktdren forsikrar att bokslutskommunikén 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 11 november 2021

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

Mikael Ranes
Verkstéllande Direktér
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UNDERTECKNANDE OCH INTYGANDE

Revisors granskningsrapport

Till styrelsen fér Amasten Fastighets AB (publ)
Org.nr 556580-2526

Inledning

Vi har utfoért en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapporten) for Amasten Fastighets AB (publ) per 30 september 2021 och den niomé&nadersperiod
som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for att
uppritta och presentera denna deldrsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar
ar att uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad pi var 6versiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ir ansvariga fér
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga
granskningsitgirder. En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jaimfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt fér oss att skaffa
oss en sadan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstindigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en dversiktlig granskning har
darfor inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nigra omstindigheter som ger oss
anledning att anse att deldrsrapporten inte, i allt visentligt, 4r uppréattad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 11 november 2021
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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LEDNING

Ledning

Mikael Ranes

Fodd: 1969

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

Fédd: 1971

Anstalld: 2021

Utbildning: Civilekonom fran Handelshégskolan i Stockholm

Bakgrund: Mattias kommer senast frdn 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

Fodd: 1984

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. Dessférinnan har Richard arbetat 8 ar pa entreprenadsidan inom Peabkoncernen
varav de sista 3 &ren som Arbetschef.

Aktieinnehav: -

Konvertibler: Motsvarande 117 794 stamaktier

Malin Arnbom

Fodd: 1986

Anstalld: 2018

Utbildning: Kommunikatoérsprogrammet, Sodertdrns hogskola

Bakgrund: Malin kommer senast fran Atlas Copco, dér hon arbetat med marknadskommunikation och PR, pa svenska och
danska marknaden. Dessférinnan 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

Fodd: 1987

Anstalld: 2018

Utbildning: Affarsutveckling Chalmers, Fastighetsekonomi KTH

Bakgrund: Klas har arbetat pd 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

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 foretags anvinda matt och skall dirfor ses som ett kom-
plement. Amasten Fastighets AB tillimpar dessa alternativa nyckeltal konsekvent 6ver tid.
Nedan foljer hur Amasten Fastighets ABs nyckeltal definieras och beriknas.

Definition

Fastighetsrelaterade

Direktavkastning

Driftséverskott
Ekonomisk uthyrningsgrad

Fastighetskostnader

Forvaltningsresultat
Hyresvéarde
Totalavkastning

Vakansgrad bostader

Overskottsgrad

Finansiella
Avkastning pa eget kapital

Belaningsgrad

Kapitalbindning
Medelranta
Rantebindning
Réntetackningsgrad

forvaltningsfastigheter

Soliditet

Beskrivning

Driftséverskottet pa arsbasis i relation till genomsnittligt verkligt
varde fastigheter.

Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader
Hyresintakter i relation till hyresvarde

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

Driftsdverskott med avdrag fér administrativa kostnader, dvriga
rorelseintakter och finansnetto

Kontrakterad arshyra samt bedomd marknadshyra for vakanta
ytor i befintligt skick

Driftsoverskottet plus orealisead och realiserad
vardeférandring pa arsbais i relation till genomsnittligt
verkligt varde fastigheter.

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

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

antal lagenheter.
Driftsdverskott i relation till hyresintakter

Periodens resultat pa arsbasis i relation till genomsnittligt eget
kapital

Rantebarande 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
Per balansdagen viktad aterstdende 16ptid for rantebarande
skulder

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

Per balansdagen viktad aterstaende rantebindningstid for
rantebarande skulder och derivat

Forvaltningsresultat fastigheter med aterlaggning av
rantekostnader i relation till rantekostnader

Eget kapital i relation till balansomslutning

DEFINITIONER

Motivering

Fastigheternas férmaga att generera
avkastning.

Nyttjandegrad och effektivitetsmatt for
uthyrningen

Bolagets formaga att generera resultat
oaktat vardefoérandring

Koncernens intaktspotential

Anges for att belysa
fastighetsbetandet férmaga att
generera avkastning.

Anges for att belysa nyttjandegraden

i fastighetsbestandet och effektivitet i
uthyrningsverksamheten.

Fastighetsinvesteringarnas l6pande
intjaningsformaga

Koncernens formaga att generera
avkastning pa agarnas kapital, se
finansiella mal sida 8

Koncernens finansiella risk

Koncernens finansiella risk
Koncernens finansiella risk
Koncernens finansiella risk
Koncernens finansiella risk

Bolagets finansiella stabilitet
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DEFINITIONER

Aktierelaterade

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

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

Férvaltningsresultat per Forvaltningsresultat med avdrag for preferensaktieutdelning i

stamaktie relation till viktat genomsnittligt antal utestaende stamaktier

Resultat per stamaktie Resultat efter skatt med avdrag fér preferensaktieutdelning i
relation till viktat genomsnittligt antal utestaende stamaktier

Tillvéxt i substansvarde Substansvarde per stamaktie vid utgdngen av perioden i

relation till substansvarde per stamaktie vid utgangen av
motsvarande period féregdende ar.

Agares andel av koncernens totala
nettotillgangar per stamaktie

Anvands for att belysa bolagets varde
per stamaktie.

Agares andel av koncernens
férvaltningsresultat

Agares andel av koncernens resultat

Anvands for att belysa bolagets
formaga att generera avkastning pa
agarnas investerade kapital.
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BERAKNING AV ALTERNATIVA NYCKELTAL

Berikning av alternativa nyckeltal

Direktavkastning

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Driftsdverskott for period 106,6 82,6 255,5 190,0 265,4
Verkligt varde exklusive projektfastigheter:
Vérde vid periodensingdng 10478 7858 9194 6290 6290
Varde vid periodens utgang 12192 8362 12192 8362 9194,
Varde i genomsitt 11335 8110 10 693 7 326 7742
Direktavkastning 3,8% 41% 3,2% 3,5% 3,4%
Totalavkastning

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Driftsoverskott for period 106,6 826 2555 1900 2654
Vardeforandring for perioden 2731 434,9 553,0 4855 5661
Totalavkastning 379,7 517,5 808,5 675,5 831,5
Verkligt varde exklusive projektfastigheter: e R
Vérde vid periodens ingng 10478 7858 9194 6290 6230
Vérde vid periodens utgang 12192 8362 12192 8362 97194
Varde i genomsitt 11335 8110 10 693 7 326 7742
Totalavkastning 14,0% 27,8% 10,2% 12,5% 10,7%
Ekonomisk uthyrningsgrad

2021 2020 2020

Belopp i mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresvéarde -uthyrdarea 742 524 ..o74
Hyresvérde - ouhyrdarea ... DB 23 A3
Summa hyresvérde 795 577 617
Ekonomisk uthyrningsgrad 93% 91% 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
for vakanta lagenheter och
lokaler pa arsbasis

Motivering

Anges for att belysa
nyttjandegraden i
fastighetsbestandet

och effektivitet i
uthyrningsverksamheten.
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BERAKNING AV ALTERNATIVA NYCKELTAL
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Vakansgrad bostader

2021 2020 2020
jan-sep jan-sep jan-dec
Vakantalagenheter 365 293 . 288
Tomstallda lagenheter .. -160 155 148
Reell vakans 205 138 140
Antal lagenheter 7 809 5821 6 259
Vakansgrad bostéader 4,7% 5,0% 4,6%
Reell vakansgrad bostéader 2,6% 2,4% 2,2%
Overskottsgrad
2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter . 86 . 132 501 393 502
Driftsoverskott 107 83 255 190 265
C")verskottsgrad 57,4% 62,5% 51,0% 53,9% 52,9%
Avkastning pa eget kapital
2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Periodens resultat 297 401 523 477 574
Ingdende eget kapital 6084 3760 > 206 3059 3059
Utgdende egetkapital 6379 4652 6379 4652 5206
Genomsnittligt eget kapital 6 231 4206 5792 3856 4133
Avkastning pa eget kapital 20,6% 44,2% 12,2% 16,8% 13,9%
Belaningsgrad
2021 2020 2020
Belopp i mkr 30 sep 30sep 31 dec
Rantebarande skulder 7277 4781 6121
Kassa -160 =38 674
Nettobelaning 7116 4244 5446
Forvaltningsfastigheter . 13314 8948 . 9966
Andelari)Vv 16 2% 54
Fordran)Vbolag . L 0 .....123
Finansiella T3 55 ....199.
Varulager B AN 0 ... 732
Summa investering 13 814 9299 11073
Belaningsgrad 51,5% 45,6% 49,2%

Definition

Vakansgrad, Antal vakanta lagenheter
i relation till totalt antal lagenheter.
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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BERAKNING AV ALTERNATIVA NYCKELTAL

Réntetdackningsgrad forvaltningsfastigheter

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Forvaltningsresultat
fastigheter ... 664 541 1323 mo3 150,0
Rantekostnader 260 199 . 761 503 67,7
Summa 92 74 208 161 218
Réntetackningsgrad 3,6 3,7 2,7 3,2 3,2
Soliditet

2021 2020 2020

Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31 dec
Eget kapital 6379 4652 5206
Balansomslutning 14624 10027 12155
Soliditet 43,6% 46,4% 42,8%
Férvaltningsresultat per stamaktie

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Forvaltningsresultat for
perioden R 664 541 1323 1m03 150,0
Utdelning preferensaktier = -40 40 120 120 16,0
Summa 62,4 50,1 120,3 98,3 134,0
Antal stamaktier i genomsnitt 746 349 490 563 245 896 706 322 201 502 178 828 534 349 292
Férvaltningsresultat
per stamaktie 0,08 0,09 0,17 0,20 0,25
Periodens resultat per stamaktie

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Periodens resultat 2976 4007 . 5231 . 4766 573,7
Utdelning preferensaktier /1 N 40 120 120 16,0
Summa 294 397 511 465 558
Antal stamaktier i genomsnitt 746 349 490 563 245896 706 322 201 502 178 828 534 349 292
Periodens resulat per
stamaktie 0,39 0,70 0,72 0,93 1,04

Definition

Forvaltningsresultat
fastigheter med
aterlaggning av
rantekostnader i relation
till rantekostnader.

Motivering

Anges for att belysa
bolagets kanslighet for
ranteforandringar.

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.

AMASTEN FASTIGHETS AB | DELARSRAPPORT JAN-SEP 2021

45



BERAKNING AV ALTERNATIVA NYCKELTAL

Eget kapital per stamaktie

2021 2020 2020
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31 dec  Definition
Eget kapi,‘t‘al . et 6379 4652 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 5206 Eget kapital efter avdrag for
Eget kapital - preferensaktier -200 -200 -200  preferensaktiernas andel av
£g 3 L OO OO OOt SOOIt oAU = eget kapital i relation till antal
Summa 6 179 4 452 5 006 stamaktier.
Antal stamaktier 746 349490 614 615759 678 576 599 . .

Motivering

Eget kapital per stamaktie 8,28 7.24 7,38 Anvandsforatt belysabolagets

varde per stamaktie.

Substansvarde per stamaktie

2021 2020 2020

Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31dec  Definition
Eget kapital . SO 6379 .....4652 .. 5206 Eget kapital efter avdrag for
Eget kapital - preferensaktier -200 -200 -200 preferensaktiernas andel av eget
£é & A e D e B kapital och med &terliggning av
Undervardderivat S M9, vardefor derivat och uppskjuten

. skatt i relation till antal
Uppskjuten skatteskuld o ~tamaktier.
Substansvérde 6 657 4745

. Motivering

Antal stamaktier 746 349 490 614615759 678 576 599
Substansvirde per Anvands for att belysa
stamaktie 8,92 7.72 7.88 bolagets varde per stamaktie.

Tillvaxt i substansvarde

2021 2020 2020
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31dec  Definition
Substansvarde motsvarande CUbstancudrd carmaktie vid

. .. ° o upstansvarde per stamaktie vi
period foregdendedr 772 6,56 . 6,64 | amaen v periaden relstion
SUbQStanSvarde periodens till substansvarde per stamaktie
utgang . e S92 T2 7,88 vid utgangen av motsvarande
period foregaende ar.

Tillvaxt 15,5% 17.7% 18,7%

Motivering

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

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

Finansiell kalender

2022-02-17 Bokslutskommuniké 2021
V 14 2022 Arsredovisning 2021
2022-05-05 Delarsrapport Q1 2022
2022-05-11 Arsstamma 2022
2022-08-25 Deldrsrapport Q2 2022
2022-11-11 Deldrsrapport Q3 2022
2023-02-16 Bokslutskommuniké 2022

For mer information kontakta

Mikael Ranes
VD

mikael.ranes@amasten.se
+46 7097514 63

Certified Adviser
FNCA Sweden AB
Humlegdrdsgatan 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 70396 48 00

Denna information ar sadan information som Amasten Fastighets AB ar skyldig att offentliggora enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersoners for-
sorg, for offentliggdrande den 11 november 2021 kl. 07.00 CET.
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