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FAKTA OM AMASTEN

FAKTA

* 2,0 miljarder kronor i totalt fastighetsvarde

* 60 procent bostader, 40 procent kommersiella lokaler
© 2492 |agenheter

© 252000 kvm

* 174 fastigheter

AFFARSIDE

Amasten forvarvar, férvaltar och férédlar fastigheter pa mindre
och medelstora orter med lite hdgre direktavkastning, goda
tillvaxtmojligheter och stabil hyresmarknad. De prioriterade
orterna ligger pa pendlingsavstand fran regionstader, dar
Amastens orter bildar kluster runt de storre staderna.

Vardefordelning

Mkr
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- RUSTAT FOR ATT BYGGA VIDARE

AMASTEN | KORTHET NYCKELTAL 2015 2014 2013
Totala intdkterna okade till 169,17 mkr (88,4)

Fastighetskostnaderna uppgick till -89,8 mkr (-49,5) FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Driftséverskottet uppgick till 79,4 mkr (38,9) .H,Yf?,g‘.‘r.lt.?k.t,.efzmk,.r ........................................ 169 ....88 26
Férvaltningsresultatet uppgick till 25,9 mkr (2,6) Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 252 ] 186 44
Direktavkastning, % 5,2 4,9 4,1

Arets resultat uppgick till 66,4 mkr (38,9) R oo
FINANSIELLA NYCKELTAL

FORTSATT STARK T"-LVAXT Kassaflode fran l6pande verksamhet, mkr -16
Portféljvardet vaxte med 54 procent o 4
Forvaltningsresultatet kade med 886 procent Qg
Avkastning pa eget kapital uppgick till 10 procent .[:j“verskottsgrad, % 47" 44 41.

Réntetackningsgraden u ick till 214 procent
959 PPY P DATA PER AKTIE

Totalresultat i linje med prognos
Resultat efter skatt, kr 0,44 053 -0,17

. ° N
NYTT TILLVAXTMAL .59?%!&9.?.%9}%031,F!?.C.?mbﬁr.-‘.kr ..................... 299 ..250 48
Tillvdxtmal om 2 miljarder kronor i portfljvarde uppnatt Substansvirde, ke 392 .. 3,51 581

Malinfordes om att nd portféljvarde dverstigande
4 miljarder kronor inom 3 ar

Fyra stora forvarv genomfordes under aret

VIKTIGA HANDELSER UNDER 2015

| juni tecknade Amasten ett I juni tecknades aven dverlatelse- Den 22 december tecknades
overlatelseavtal avseende ett avtal av ett fastighetsbestand i ettavtal om forvarv av
Under februari fastighetsbestdnd i Ronneby om Timrd och Falun. Det av oberoende fastigheter i Harnosand
tilltradde Martin Sersé 140 mkr och en bedomd direkt- varderare bedomda marknads- med ett underliggande
som CFO fér Amasten. avkastning om 8 procent. | vardet uppgar till 222 mkr. fastighetsvarde om 140 mkr.
I maj avyttrade Amasten en fastighet i Under juli mé&nad traffades ett Amasten beslutar att
Borlange for 36 mkr. Affaren gjordes avtal om forvarv av det fastig- ersatta resultatprognos
som ett led i arbetet att fértata och hetsbestdnd i Strangnas, Sala, med aktuell intjaningsfor-
effektivisera Amastens bestand. Jarna och Skinnskatteberg. maga da bolaget uppnatt
Oberoende varderare bedomde en sddan storlek att det
marknadsvardet till 296 mkr. bedoms vara motiverat.
Balansomslutning Nettoomsattning
Mkr Mkr
2500 200
2250 175
2000 150
1750
1500 125
1250 100
1000 75
750 50
500
250 %
0 0
2013 2014 2015 2013 2014 2015
Eget kapital Skulder Nettoomsattning Driftsoverskott
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OCH VARDESKAPANDE

Under 2015 vaxte Amastens portfélj med 54 procent och nddde det férsta etappmalet om
ett portfoljvarde om 2 miljarder kronor. Intakterna har dkat kvartal for kvartal. En stark
organisation har byggts upp for att pa basta satt forvalta, foradla och bygga portféljen
ytterligare. Vi star darfér val rustade for att nd malet att bli dubbelt sa stora de kommande
aren. Vi forbereder oss dven for att ansoka om notering pa Nasdag Stockholms huvudlista

om nagot ar.

I drsredovisningen for ett ar sedan skrev jag att Amasten
under 2014 stopts om till ett i grunden nytt bolag. Vi hade
péborjat uppbyggnaden av ett storre fastighetsbestdnd med
tillhérande organisation och med tydlig inriktning pa bosta-
der i ett antal utvalda regioner. Nér vi nu summerar 2015
kan vi gladjas &t att utvecklingen av Amasten har fortsatt
enligt tidigare plan.

Portfoljvardet har vuxit med 54 procent genom férvirv och
viardeSkningar under dret. Jamfort med helaret 2014 6kade
totalresultatet f6r 2015 med 80 procent och forvaltningsresul-
tatet steg fran 2,6 miljioner kronor till 26 miljoner kronor.

Vi har ocksa hojt nivdn och kvaliteten pa alla omraden inom
bolaget. Det gdller savil i forvaltningen med forbattring av
driftskostnader, h6jd renoveringstakt och virdeskapande
genom till exempel forbéttrade utemiljoer och atgérder som
skapar forbattrad trivsel for vara hyresgister.

Forvaltningsresultatet steg fran
2,6 till 26 miljoner kronor

Kvaliteten har dven hojts i det administrativa arbetet genom
forbattrat stod i nya IT- och fastighetssystem f6r snabbare
uppfoljning och for att kunna klara av att hantera fortsatt
kraftig tillvixt. Dessutom har vi ocksé lagt en hel del tid och
resurser pd att stirka kommunikationen med hyresgister,
kreditgivare och aktiedgare genom ny hemsida och mer
utforliga finansiella rapporter for att behalla vart fortroende
genom Okad transparens.

Vi har satsat pé att bredda organisationen innan vi
genomfort planerade forvérv vilket skapat forutsattningar
for att kunna expandera med kontroll och under 6kande
lonsamhet. Omstédllningen fran ett litet bolag till ett stort
har i det korta perspektivet medfort att kostnaderna for
central administration har varit hogre 4n berdknat; férdelen
ar att vi har kapacitet att fortsétta vixa. Vi kommer dock att
under 2016 fortsitta att trimma kostnadsbasen.

FORTSATT GODA MARKNADSUTSIKTER

Vi har ett stadigt inflode av potentiella forvarv och kreditfor-
utsttningarna dr goda. Utover att rantebilden ar formanlig
och rdnteuppgéngarna skjuts framat i tid sa har vi under
2015 stdrkt relationerna med samtliga kreditgivare genom att
kvartal for kvartal forbéttra bolaget, det har dven resulterat i
lagre rantekostnader. Nér det giller vakanser ser vi stor
efterfrdgan pa alla vara orter som alla har underskott pa
bostdder. En stark svensk ekonomi och en strukturell brist
pé bostader fortsatter att driva efterfrdgan pa boende i de
orter dir vi dr verksamma. Det dr dessutom fortsatta funda-
mentala drivkrafter som jag ser kommer att paverka oss
positivt d&ven under 2016.

MOT GEOGRAFISK RENODLING,
VARDESKAPANDE OCH NASDAQS HUVUDLISTA
Under 2016 kommer vi att fortséitta renodlingen genom att
sdlja av en del fastigheter som avviker geografiskt, 4r for
sm4 eller inte moéter vara krav pé Ionsamhet. Vi kommer
ocksd att intensifiera arbetet med virdehé6jande renove-
ringar och 6kad uthyrning av kvarvarande vakanser.
Under éret inférde vi dven ett nytt tillvixtmal dar ambitio-
nen dr att fordubbla bestdndet inom tre ar. Nar det géller
formell borsnotering har vi siktet pé en flytt fran First
North till Nasdaq Stockholms reglerade huvudlista om
nagot ar. Det utgor en viktig del i byggandet av ett annu
storre, starkare och ld0nsammare Amasten, vilket i slutan-
den gynnar savél aktiedgare som hyresgéster.

Stockholm i april 2016

David Dahlgren
Verkstillande direktor

Arsredovwsnmg 2015



DAVID DAHLGREN

Hyresintakter 1 69 mkr Driftsoverskott 79 mkr

88 mkr 39 mkr

26 mkr

2013 2014 2015 2013 2014 2015
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OCH STRATEGI

Amasten ar ett fastighetsbolag som framst ager bostadsfastigheter och kommersiella lokaler,
men dven kontor och samhéllsfastigheter. Bestandet ar fordelat pa tre regioner, fastigheterna
aterfinns i bland annat Helsingborg, Finspang och Strangnas, ett flertal mindre stader i Skéne
och Blekinge samt Sundsvallsregionen och Vastra Malardalen. Marknadsvardet uppgar till
cirka 2 miljarder kronor med en uttalad ambition att utoka portfoljen ytterligare under de
kommande aren. | dagsléget utgors portféljen till cirka 60 procent av bostader. Bolagets ledord

ar bra bemotande, kunskap och engagemang.

AFFARSIDE

Amasten forvérvar, forvaltar och forddlar fastigheter i min-
dre och medelstora orter med hog direktavkastning, goda
tillvaxtmojligheter och stabil hyresmarknad. De prioriterade
orterna ligger dven pa pendlingsavstand till hogskole- och
regionstider, dir Amastens orter bildar kluster runt de
storre stdderna.

Amasten ska pa ett etiskt och
miljomedvetet satt forvalta fastigheter
med vardegrunden att om hyresgasten
mar bra och trivs i fastigheten sa blir
Amasten ett kommersiellt framgangsrikt
fastighetsbolag.

OVERGRIPANDE MAL

Amasten ska pa ett etiskt och miljomedvetet sétt forvalta fast-
igheter med virdegrunden att om hyresgédsten mar bra och
trivs i fastigheten sé blir Amasten ett kommersiellt fram-
gangsrikt fastighetsbolag. Bolagets ambition &r att inom en
tredrsperiod dga ett fastighetsbestand med ett marknadsvarde
om minst 4 miljarder kronor. En storre portfolj medfér ocksd
ett storre och stabilare underliggande kassaflode som i sig
underldttar kreditfinansiering och kapitalanskaffningar.

GENERELLA MALSATTNINGAR OCH
LEDSTJARNOR
Balansering av risk genom en blandning av sektorer och
stader.
Virdeskapande forvaltning som forbattrar kassafloden
och hojer virdet pé fastigheterna.
Portféljsammansattningen ska vara dynamisk och resul-
tatstyrd.
Generera en stabil arlig avkastning 6ver konjunkturcykeln.

FINANSIELLA MAL
Avkastningen pa eget kapital ska under en femarsperiod
uppga till 10-12 procent per ar.
Belaningsgraden ska langsiktigt understiga 70 procent.
Réntetackningsgraden pé bankfinansiering ska langsik-
tigt 6verstiga 150 procent.

STRATEGI

Fastighetsbestdndet kommer att byggas vidare med fore-
satsen att langsiktigt forvalta fastigheterna for att forbattra
hyrespotentialen och effektivisera drifts- och forvaltnings-
kostnader. Darmed skapas starka kassafloden och god
vardetillvaxt over tid.

GEOGRAFISK STRATEGI

Amasten ska vixa vidare med fokus pa orter som bildar
kluster runt stérre hogskole- och regionstidder inom de exis-
terande regionerna Syd, Mitt och Norr. Det innefattar dels
att fortata fastighetsbestandet i vissa befintliga orter, dels
6verviga forvarv i nya orter inom vara regioner. Strategin
medger ocksa flexibilitet for att ta vara pa bra affairsmojlig-
heter dér de uppstar.

Region Syd (31 procent) utgors av ett flertal orter i Skane
och Blekinge med storst bestand i Helsingborg. Region Mitt
(52 procent) utgérs av Milardalsportfoljen samt Finspang
och Karlskoga; bdda sistndmnda dr orter i nara anslutning
till Norrkoping och Linkdping respektive Karlstad och
Orebro. Region Norr (17 procent) 4r den minsta regionen
och utgors idag av bestdnden i Sollefted, Harnésand, Timra
och Falun dér Sundsvall 4r den regionala motorn.

SEKTORSTRATEGI

Amastens huvudfokus ar att forvarva, forvalta och foradla
fastigheter sa att portfoljen till ungefér tva tredjedelar
utgors av bostdder och den 6vriga tredjedelen av kommer-
siella fastigheter.
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ORTER OCH MARKNADEN

Amastens verksamhet paverkas i hég grad av den regionala utvecklingen pa de orter
dar bolaget finns representerat. Faktorer som befolkningsokning, arbetstillfallen och
arbetsloshet ger en tydlig bild av hur orterna i Amastens bestand mar. Generellt ligger
utvecklingen pd Amastens orter val i linje med Sverige som helhet, det speglas bade av
befolkningsutvecklingen och den generella hyresutvecklingen pa mindre orter.

Forandring Forandring

Folkmangd, Befolknings- folkmangd Arbets-  arbetsldshet
Kommun 2015  okning, 2015 13r, % loshet, % 18r,% Storsta privata arbetsgivare
Sodertalje 93 202 967 1,0 0,5 Scania CV Aktiebolag
Strangnas 4102 224 0,7 -0,3 Pfizer Health AB B
Finspang 1199 49 02 -1,0  Siemens Industrial Turbomachinery AB
Torsas 6 943 18 0,3 -0,3  Yaskawa Nordic AB
Mérbylanga 14 669 171 1,2 0,6 Guldfageln Aktiebolag
Ménsteras 13 144 87 0,7 -0,1 Sddra Cell Aktiebolag
Olofstrom 13170 139 1.1 0,9 Volvo Personvagnar Aktiebolag
Ronneby 28 697 476 1.7 -0,2 Tarkett Aktiebolag
Karlshamn 31846 248 0,8 0,2 AAK Sweden AB
Osby 12 954 126 1,0 -0,2 Lekolar AB
Perstorp 37 0,5 -0,2 Perstorp Speciality Chemicals AB
Astorp 132 0,9 -0,1 Saint-Gobain Ecophon Aktiebolag
Landskrona 43 961 387 0,9 -0,2 DSV Road AB
Helsingborg 137 909 2565 1,9 0,0 Ica Sverige AB
Eslov 259 0,8 -0,4 Orkla Foods Sverige AB
Trelleborg 386 0,9 -0,2  Trelleborg Industri Aktiebolag
Karlskoga 229 0,8 -1,6  Saab Dynamics Aktiebolag
Skinnskatteberg 38 08 -0,4 Systemait Sverige AB
Sala 184 08 0,6 Metso Sweden AB
Falun 166 03 -0,2 Arctic Paper Grycksbo AB
Timra -38 -02 -0,4 SCA Graphic Sundsvall Aktiebolag
Harndsand 31 12 0,7 Com Hem Aktiebolag
Sollefted 7 0,0 0,1 E.ON Kundsupport Sverige AB
Medel hela riket 357 0,8 0,0
Medel, Amastens orter 312 0,8 -0,1
Data frén 31 December 2015 http://www.statistikdatabasen.scb.se  https://www.h5.scb.se/kommunfakta
Hyresutveckling och konsumentprisindex MARKNADSUTVECKLING
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KP|  e== Stor-Géteborg === Stor-Stockholm Riket
Kommuner med < 75k inv (exkl Stor-Stockholm & Stor-Géteborg])
Kommuner med > 75k inv (exkl Stor-Stockholm & Stor-Géteborg])
Kalla: SCB

Samtliga kommuner i Amastens bestdnd, férutom Timr4,
hade befolknings6kning under 2015. Den storsta befolknings-
okningen skedde i Helsingborg med 1,9 procent. I de flesta
kommuner didr Amasten har fastigheter har arbetslosheten
minskat de senaste aren. Allmannyttan i samtliga kommuner,
férutom Sollefted, Skinnskatteberg och Ronneby, har under
en procent vakans i sitt bostadsbestind.

Den svenska bostadsmarknaden blir allt hetare. En
undersokning som SVT genomforde i slutet av februari visar
att ndrmare 250 av Sveriges 290 kommuner uppger att de
har bostadsbrist. Det 4r en fordubbling pa fem 4r. Endast tre
kommuner i hela landet (Haparanda, Asele och Hultsfred)
vittnar om 6verskott pa bostéder.

Arsredovwsmng 2015



Fastighetsmarknaden i Norrland f6ljer den allménna tren-
den och ett fortsatt hogtryck kan konstateras. Amastens
forvarv i Harnosand kvalar dessutom in som en av de
storsta affdrerna under aret. Den enskilt storsta transak-
tionen under aret var dock Rikshems forvérv av cirka
1700 lagenheter i Ostersund, Umea och Haparanda fran
Akelius. Transaktionsvolymen i regionen 4r upp med 90
procent sedan 2014. Sammantaget gjordes affarer i Norr-
land for 18,5 mdkr enligt statistik frdn Pangea Property
Partners. Segmentet Bostader stod for 41 procent av trans-
aktionsvolymen.

Allmannyttan i samtliga kommuner,
forutom Sollefted, Skinnskatteberg och
Ronneby, har under en procent vakans
| sitt bostadsbestand.

I sodra Sverige och Helsingborg marks ocksa ett okat tryck
som beror pé den stabila ekonomiska utvecklingen i regionen
och tillhorande stora investerarintressen, fran sévil privata
som institutionella investerare.

I en uppmérksammad affdr i Helsingborg forvarvade
Magnolia byggritter om cirka 19 200 kvm BTA frdn Skanska.
Projektet har redan avyttrats till Alecta.
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KLUBBEN 6, FINSPANG

Wallenstam har salt samtliga innehav i Helsingborg till
Willhem. Bestédndet uppgick till cirka 380 ldgenheter.
Kopeskillingen uppgick till 1,3 mdkr, motsvarande cirka
25 250 kr/kvm, enligt uppgifter frin NAI Svefa.

Stenbocken, en relativt stor lokal aktor, férvarvade i
december Sleipner 3 i Ringstorp till ett pris motsvarande cirka
17 000 kr/kvm. Sleipner 3 4r grannfastighet till Amastens
Sleipner 6.

I Mitt praglas utveckling av den strukturella tillvixt som
regionen har. Nérheten till storre stader som Norrkoping,
Uppsala, Linkdping och Stockholm fortsitter att driva
utvecklingen pd Amastens orter i regionen. I takt med att
boende blir dyrare och kétiderna till hyresritter okar for-
starks Amastens marknader.

Helsingborg
Helsingborgportfoljen 4r den forst forvirvade i Amastens
bestand.

Staden ér en central knutpunkt i Skdnes lan och ér landets
nionde storsta kommun med cirka 135 000 invanare. Nast
efter Malmo ar kommunen ldnets storsta. Helsingborg kdnne-
tecknas av goda kommunikationer, bra affarsklimat och stabil
befolkningstillvixt. Tillvixten och befolkningsutvecklingen
aterspeglas pé fastighetssidan i det allménnyttiga bostads-
bolaget Helsingborgshems ldga vakansgrad pé 0,3 procent.

Helsingborg anses vara navet i norra Oresundsregionen
och dr via goda kommunikationer en lank till kontinenten.
Staden har ett fordelaktigt strategiskt lage, placerad alldeles
invid motorvégarna E4, E6 och E20. Ungefar 20 minuters
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bilfard norr om staden finns den nationella flygplatsen,
Helsingborg-Angelholms flygplats, som har dagliga férbin-
delser med Stockholm- Arlanda samt Bromma. ICA 4r kom-
munens storsta arbetsgivare. Naringslivsstrukturen i stort
domineras ocksa av handel som inbegriper cirka var fjarde
sysselsatt i staden. Andra dominerade niringsgrenar ar vard
och omsorg samt foretagstjanster.

Fastighetsmarknaden ir relativt heterogen. I regionen
aterfinns béde storre aktorer som Akelius Fastigheter, HSB
och Brinova, samt lokala aktérer som Helsingborgshem och
Garnito. Helsingborg 4r den enda marknaden som Amasten
ar verksamt pa dar fastighetsbestdnden har en betydande
influens av institutionella dgare.

Héarnésand

Hirnosand ir en titort i Angermanland och residensstad i
Visternorrlands ldn. Kommunen har knappt 25 000 inva-
nare, en befolkning som ¢kade med drygt 1 procent under
2015. Harnosand har en vil fungerande arbetsmarknad med
6ver 1 000 foretag i kommunen. Storsta privata arbetsgivare
med drygt 500 anstéllda &r Com Hem, som har sin natio-
nella kundtjinst forlagd i Hirnésand. En annan storre
arbetsgivare ar SCA.

Hirndsand som residensstad har goda kommunikationer
vad géller vigar, hamnar samt jarnvégs- och flygférbindel-
ser. E4 passerar genom Hérnésand och binder samman
Norrlandskusten med 6vriga Sverige och Europa. Inom 45
minuters restid nas 6ver 150 000 invénare vilket gor regio-
nen, tillsammans med bland annat Timra och Sundsvall, till
en av Norrlands storsta arbetsmarknader. Hirnosand har en
nettoutpendling till ndraliggande kommuner pa cirka 200
personer, och totalt pendlar drygt 4 000 personer till och
fran Harnosand.

Det kommunala bostadsbolaget Hirndsandshus ar storst
pé orten och har cirka 1 800 ldgenheter i bestdndet. Vakans-
graden i bolaget 4r 0,2 procent, vilket indikerar hog lokal
efterfrdgan pa hyresritter.

Finspang
Majoriteten av Finspangportfoljen forvirvades av Balder i
juni 2014 och bestar till storsta delen av bostadsfastigheter
centralt beldgna pé orten.

Finspang ar en titort i Ostergotland och tillika centralort
i Finspangs kommun, sammantaget har kommunen 21 200
invanare. Kommunen har haft en stadig befolkningstillvaxt
under ett antal &r. Den manghundradriga traditionen av

MAGDALENA SCHRODER & MARTIN SERSE, STOCKHOLM
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tillverkningsindustri har utvecklat de lokala féretagen till
framgangsrika och globala aktorer i milj6- och energiteknik
med spjutspetskompetens. An idag finns flera storre indu-
strier etablerade pa orten, bland andra Siemens Industrial
Turbomachinery AB, Granges AB, SAPA Profiler AB och
SSAB. Siemens &r ortens storsta privata arbetsgivare med
cirka 3 200 anstéllda.

Finspang har en daglig nettoinpendling om cirka 550 per-
soner. Storsta pendlingsorten for pendlare bade till och fran
Finspdng ar Norrkoping foljt av Linkdping. 5 000 personer
pendlar varje dag in och ut fran Finspang.

Vallonbygden avyttrade 132 ligenheter utanfér Finspangs
tatort under 2013 och 2014. Pengarna kommer att anvidndas
till upprustning, nyférvarv och nybyggnation i centralorten,
framst i centrala Finspdng ddr kommunen dven rapporterar
bostadsbrist. Vallonbygden har under 1 procent bostads-
vakans i sitt bestdnd, vilket tyder pa stor efterfragan pa
bostidder inom kommunen.

Milardalen

Milardalen utgors av regionen runtomkring Milaren.
Amastens har med arets forvarv frimst ett bestand i Sala och
Strdngnés, men dven mindre bestand i Jarna och Skinnskatte-
berg. Framover kommer det dock kunna bli aktuellt med
ytterligare forvarv i regionen.

Sala dr kanske framst kédnt for sin silvergruva och trots att
den sedan lange ar tagen ur bruk praglar den fortsatt staden.
Idag dr Salas silvergruva en turistattraktion som arligen
genererar manga besokare.

Vakanserna i allmannyttan har haft en
stadig trend nedat och &r i dagslaget
obefintliga. For bara 5 ar sedan var
vakansgraden kring en procent i bestandet.

2000-talets kraftiga uppgéng i silverpriset har dven gjort att
prospektering efter silver dter igen har pabdrjats i och runt
omkring de gamla fyndigheterna. Férutom silver finns dven
kalkbrott. P4 orten finns dven ett flertal industrier dar
Metso, som har fokus pa just gruvutrustning, dr den storsta
arbetsgivaren.

Vakanserna i allmédnnyttan har haft en stadig trend nedat
och dr i dagsldget obefintliga. For bara 5 &r sedan var
vakansgraden kring en procent i bestandet.

Strangnés ndringsliv priglas av lakemedelssektorn. P4 orten
finns bland andra Pfizer och Recipharm representerade.

I Strangnds aterfinns dven centrallager for ett antal storre
foretag, daribland Mekonomen, Peugeot och Svanstroms.
Vakanserna i allménnyttan, Strangnés Bostad, 4r laga.

Jarna ar den nést storsta tatorten i Sodertélje kommun
och benamns numera frekvent som en forort till i forsta
hand Sodertélje och i andra hand Stockholm. Jarna har dock
en egen lokal arbetsmarknad.

Niringslivet utgors av bland annat Lantménnen AXA,
Fliktwoods (en del av fére detta Svenska Fldktfabriken).
Internationellt 4r Jarna mest kint fér Auris Musikinstru-
ment, med minitrumsetet GigPig. Inom Sverige ar Salta
kvarn sannolikt den mest namnkunniga produkten. Telge
ar det storsta bostadsbolaget pé orten.

Ronneby

Ronneby har linge varit en handelsstad. Med tillginglighe-
ten till Ostersjon och direktforbindelser med bland annat
nutidens Gdansk hade staden tidigare ett stort strategisk
varde for Sverige.

Under senare ar har ndringslivet utgjorts av ett par till-
verkningsindustrier och ett flertal sméaforetag. Ronneby har
bland annat linge haft glasbruk.

Handelsomradet Viggen dr annars det omrade som i nutid
ar ndrmast forknippat med stans naringsliv och industri.

I kommunen finns dven Soft Center som sedan slutet av
80-talet 4r en foretagspark med bolag med inriktning mot
IT-tjanster. Ursprunget till anldggandet av parken har kopp-
ling till forskning vid Blekinge Tekniska Hogskola, som dven
ar ett nav for regionen. Allmannyttan i Ronneby har en
vakansgrad pa 1,6 procent och storsta arbetsgivare pa orten ar
golvtillverkaren Tarkett.

Timra

Timra och Falun ér tillsammans med Mélardalsportfdljen,
de senaste orterna Amasten har etablerat sig pa. Forvarvet
skedde under sommaren 2015 och kompletterar Amastens
nédrvaro runt residensstaden Sundsvall och det 4r just ddr de
flesta som dr bosatta i Timra jobbpendlar till. Enligt farsk
statistik som har tagits fram av nyhetsbyran Siren sé ar det
57 procent eller 4707 Timrébor som lamnar kommunen
varje dag for att arbeta. Timra ar en ort med gedigen indu-
strihistoria som &ter véckts till liv. Nyligen blev det klart att
SCA ska satsa 7,8 miljarder kronor i Ostrands massafabrik i
kommunen. Den nya fabriken, som kommer att invigas i
oktober 2018 dr en av de storsta industriinvesteringarna i
Sverige genom tiderna och den storsta i Norrland ndgonsin.
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FASTIGHETSBESTAND

Portfoljens varde uppgick verksamhetens utgang till 1 973 mkr. Amasten har haft ett
transaktionsintensivt ar och portfoljen okade med cirka 700 mkr, en 6kning med 53 procent.

Antal Uthyrbar yta, Antal Andel Kommersiella

Region fastigheter kvm lagenheter bostader, % lokaler, %
Syd 44 66 556 1073 78,3 21,7
Mitt 116 134515 1121 55,2 44,8
Norr 14 50853 298 313 68,7
Totalt 174 251924 2492 60,2 39,8
Hyresvarde, Hyresvarde, Uthyrnings- Uthyrning inkl  Redovisat varde, Redovisat

Region tkr kr/kvm grad, % garantier, % mkr varde, %
Syd 66 755 751 1003 94 94 600 400 31
Mitt 120 840 865 898 91 97 1046 500 52
Norr 44,287 591 871 88 94 326 300 17
Totalt 231 884 207 920 91 96 1973200 100
FASTIGHETSINNEHAV till cirka 60 procent av bostéder, férdelat pa 2 492 ldgenheter.

Amasten forvirvar, forvaltar och forddlar huvudsakligen
hyresbostadsfastigheter men dven kommersiella lokaler i
mindre och medelstora orter med goda tillvixtmojligheter
och stabil hyresmarknad. Amasten ska forvirva fastigheter
med avsikt att dga och foérvalta dem langsiktigt. Bolagets led-
ord ér bra bemotande, kunskap och engagemang.

Bestandet bestédr av 174 fastigheter med en total uthyrbar
area om 252 000 kvm och 4r uppdelat pa regionerna Syd,
Mitt och Norr, dar storsta andelen av bestadndet aterfinns i
region Mitt.

Under aret har investeringar skett till ett varde av cirka
665 mkr. Investeringar i befintliga fastigheter uppgar till
cirka 17 mkr och 648 mkr avser forvirv av nya fastigheter.
Det aktuella marknadsvéirdet uppgar till 1,97 miljarder kro-
nor med ett tydligt fokus pa att utdka portféljen under de
kommande &ren. Vid utgéngen av aret utgjordes portfoljen

Redovisat varde
per region

Andel fastigheter
redovisat varde per region

Region Syd 30%
Region Mitt 53%
Region Norr 17%

I samband med forvéarven i juni 2014 laimnade sdljarna tre-
ariga hyresgarantier pa de ytor som vid forvarvstillfallet
var vakanta. Darfor redovisas i tabellen nedan uthyrnings-
graden med och utan garantier. Renovering och uthyrning
av vakanta ytor pagar fortlopande.

FASTIGHETERNAS VARDERING

Amasten gor fullstdndiga externa virderingar av fastighets-
portfoljen en gdng per ar normalt vid arsskiftet. Vid halvérs-
bokslutet gors desktop-virderingar av samtliga fastigheter
av externa vdrderare. Vardebeddmningen vid kvartalsbok-
sluten gors internt dir de ingdende parametrarna stims av
med externa virderare. Virderingarna vid kvartalsskiftena
foranleder ddrfor oftast endast mindre fordndringar som
mestadels beror pé tydligt forandrade férutsattningar avse-
ende avkastningskrav och kassafloden for fastigheterna.

Andel bostdder och
kommersiella lokaler

Bostadder 60,2%

Kommersiella
lokaler 39,8%

Region Syd 600,4 mkr
Region Mitt 1 046,5 mkr
Region Norr 326,2 mkr
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Nuvarande virderingar har gjorts av Nordier Property
Advisors, forutom Harndsand som varderats av NAI Svefa.

Under aret har arbetet med att renovera och hyra ut
lagenheter fortsatt. Framfor allt i Olofstrom sker stora inves-
teringar for att lyfta bostadsomradet. Avkastningskraven har
generellt fortsatt sjunka under &ret. Som helhet har darfor
véardena 6kat med cirka 3,9 procent under 2015.

Amasten ser ett 6kande intresse fran ett flertal aktorer pa
orter och jamforbara orter dar Bolaget ar aktivt.

HYROR OCH KUNDER

Amastens intjaning paverkas framst av vakanser, hyresgas-
ternas betalningsformaga och bolagets mojligheter att ta ut
marknadsmaissiga hyror. Vakanser och hyresnivaer paverkas
till stor del av den allmidnna konjunkturutvecklingen men
ocksa av den ekonomiska utvecklingen pé de orter dar bola-
get dger fastigheter. Dartill kan stora enskilda hyresgéster ha
tydlig effekt pd intdkterna ifall de avflyttar eller har betal-
ningsproblem. Storsta hyresgéster i Amasten idag utgors av Sollefre @

Harndsand @
Timra @

Svenska Staten samt kommuner och landsting. Det finns tvé
icke-statliga hyresgaster (Coop och Axfood) som utgor mer
an 1 procent av hyresvirdet, vilket gor exponeringen mot
enskilda hyresgaster liten. De flesta kommersiella hyresgés-
ter har ocksa traditionella trearskontrakt som ofta fornyas

l6pande. Falun
Amasten strévar efter att genom god forvaltning etablera
langsiktiga relationer med sina hyresgéster for att tillgodose Sala
att deras lokalbehov kan métas inom ramen for bolagets
fastighetsbestand. Kearlskoga Strpgn =
Finspang

SEGMENTSINFORMATION

Koncernen rapporterar en segmentsredovisning dér seg-
menten ar uppdelade geografiskt i Norr, Mitt och Syd. I den
nuvarande segmentsindelningen utgors Syd av fastigheterna
ibland annat Skéne och Blekinge. Mitt representerar inne-

haven i Finspdng, Jarna, Karlskoga, Sala, Skinnskatteberg M:’r:by Olofitréi
och Stringnis. Norr representerar fastigheterna i Sollefted, Helsingbors & Tporstorp ¢ Ronneby
Landskrona
Harnosand, Timra och Falun.
Vardefordelning Vardefordelning Vérdefordelning
Region Syd Region Mitt Region Norr
Bostader 78,3% Bostader 55,2%
Kommersiella Kommersiella
lokaler 21,7% lokaler 44,8%

Region Norr

17%

Region Mitt

Region Syd

Bostader 31,3%

Kommersiella
lokaler 68,7%
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OCH FORVARVSMAL

Forvarven som genomforts under aret ar av relativt olika karaktar, men anda talande for
hur Amasten framgent kommer att arbeta. Fokus har legat pa att forvéarva en fordelaktig
riskjusterad direktavkastning, inom Amastens regioner.

Milardalsportfoljen innebdr att ett nytt forvaltningskluster
har skapats, forvirvet uppfyller sett till storlek (vid tillféllet
for forvarvet), sannolikt minimikravet for ett nytt kluster. I
takt med att portfoljen okar i virde kommer storleken pd
potentiella nya férvaltningskluster att behéva vara storre for
att vi ska vara rationella kopare. Ska vi ge oss in i nya kluster
behover dessutom kontraktsférdelningen minst vara 50 pro-
cent bostéader for att vi ska ga vidare med det, annars riskerar
den icke-bostadsrelaterade vikten av totalportfoljen att bli
for hog for att inrymmas under var 6vergripande strategi.
I Ronneby forvirvade vi portfoljen till valdigt attraktiv

395 ldgenheter byggda mellan 1990 och 2006
Yta: 12 300 kvm

Uppforda som studentbostdder med hog teknisk
standard och bergviarme

Nira till centrum och kommunikationer
Bed6md direktavkastning om 8 procent

Kontraktfordelning Ronneby

Migrationsverket, 25%
Studenter 38%

Kommunalt dldreboende 9%
Hotell 9%

Vardférbundet / CuraPark 9%
Bostadskontrakt 4%
Kommunal Férskola 3%
Flygtekniskt Gymnasium 3%

Fem fastigheter i centrala Timra och Falun

Yta: 27 400 kvm

Butiker, kommunal verksamhet, bostader och dldreboende
Bed6émd direktavkastning om 7 procent

Kontraktférdelning Timra/Falun

Butik/bank 32%
Bostader 18%
Kommun/kontor 19%
Vard/aldreboende 15%
Vakant 10%

Ovrigt 6%

direktavkastning om sammanlagt 8 procent. Halva portféljen
ar bland annat studentbostader, med den fordelaktiga geogra-
fiska placering som Ronneby har med till exempelvis Blekinge
Tekniska Hogskola i narheten ser vi vakansrisken som véldigt
begréinsad.

Nir det galler férvdrven av Timra och Falun sa har
Amasten sedan tidigare fastigheter i Sollefted och Harno-
sand. Majoriteten av den forvarvade portfoljen aterfinns i
Timra och forstirker narvaron i Norr. Falun utgors
endast av en solitir handelsfastighet som forvisso ar i bra
centralt lige med Willys som storsta hyresgast.

13 investeringsobjekt runt Malardalen

Beldgna i centrala Jdrna, Strdngnds, Sala och Skinnskatteberg
57 procent av bostédder, 20 procent omsorgslokaler uthyrda
till frimst kommuner pé langa kontrakt

18 procent centralt beldgna butiker och restauranger,

4 procent kontor, samt 1 procent évrigt.

Yta: 31 842 kv

Bedomd direktavkastning om 6 procent

Generellt laga bostadshyror och potential f6r vardehojning i
Sala, Strangnds och Jarna

Kontraktfordelning Malardalen

Bostader 57%
Omsorgslokaler 20%
Butiker/restauranger 18%
Kontor 4%

Ovrigt 1%

Fordelning Malardalen

Strangnas 27%
Jarna 22%

Sala 40%
Skinnskatteberg 11%
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FORVARVSMAL

Amasten utvirderar lopande potentiella forvirv for att utdka
bestandet. For att en affdr ska vara aktuell fér Amasten har
bolaget definierat parametrar som berdr sektor, geografi,
demografi, teknisk standard, kassaflode och langsiktig vérde-
potential.

Sektorer

Amasten har som ambition att framst férvirva bostads-
fastigheter. Kommersiella fastigheter ska priméart enbart
fungera som ett komplement for att inom befintlig geografi
kunna bidra med att lyfta vinsten per aktie. Nybyggnation
for att sedan tas in i befintlig forvaltning utvarderas for
nirvarande och kan komma att bli aktuellt p& orter dar
Amasten redan ar etablerat.

ULRICA LUNDBOM & FREDRIK HILMANDER, FINSPANG

Geografi

Primirt avser Amasten att forstarka bestdnden i befintliga
regioner. Det ger bolaget fortsatta skalfoérdelar och 6kar
forvaltningsrationaliteten. Inom regionerna ar befintliga
orter prioriterade. Nya orter kan komma att bli aktuella givet
att det potentiella forvérvet avser en tillrackligt stor portfolj.
En saddan ort bor dven ha ett invanarantal som Gverstiger

20 000 personer och ha en stabil befolkningsutveckling.

Langsiktig vardepotential

Fastigheter pa medelstora orter i bista lage med starka
kassafloden, och lag teknisk skuld ska prioriteras. Har finns
ocksa god mojlighet till standardhéjande renoveringar vilket
okar vérdet pé fastigheterna.
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SOM INVESTERING

Amasten har etablerat sig som en ledande hyresvard pa ett flertal orter i narhet av
regionstader. Ett forvarvsintensivt arbete med bibehallet kundfokus har gjort att Amasten pé

kort tid kunnat ta en s&dan position.

TILLTALANDE AFFARSMODELL

Amasten forvérvar, forvaltar och féradlar fastigheter pa min-
dre och medelstora orter dar direktavkastningen &r vasentligt
hogre dn pé storre orter. Risken i verksamheten kan séledes
uppfattas som nagot hogre, da sannolikheten att fa vakanser
bedéms hogre. Vakansrisken motverkas dock av att laget ska
vara centralt. Amasten har ocksa, tack vare distinkta engage-
mang pa respektive orter — dédr personal, tillganglighet,
lyhoérdhet ar nyckelfragor, lyckats minimera sina historiska
vakanser. Utéver Amastens egna aktiva arbete ar &ven den all-
ménna trenden att vakansgraderna pa mindre orter har sjun-
kit kraftigt de senaste aren. Dartill minskas portféljrisken
genom investeringar pa ett flertal regioner och orter.

Vakanser i flerbostadshus efter region
%
3,5

3,0
2,5
2,0
1.5
1.0
0,5

0
2004 2005 2006 2007 2008 2009 @ 2011 2013 2015

Sverige totalt
Kalla: SCB

Kommuner med < 75k inv
=== Kommuner med > 75k inv

=== (Gd&teborg
Stockholm

I takt med att bolaget vixer finns dven potentialen att pa
vissa orter kunna vara marknadsledande. Det gor att Amas-
ten sjdlva kan ha storre inflytande 6ver t.ex. forhandlingar
med hyresgdstforeningen om hyreshdjningar, behovsanpass-
ning av bestanden och pa sikt &ven nybyggnation. Dessutom
blir potentiella siljare av befintliga bestind uppmarksam-
made pé att Amasten ar en relevant kopare.

P& mindre orter ddr konkurrensen om férvarvsobjekten dr
lagre tenderar &ven befintliga forvaltare att vara mer passiva
an pé storre och mer centralt beldgna orter. Det gor att manga
bestidnd blivit underforvaltade, vilket ocksa kan sinka det
relativa priset for mojliga kopare. Det gor att Amastens aktiva
forvaltning kan skapa ett storre mervérde dn pé storre orter
genom att férvarva passivt forvaltade bestand.

Fastighetshestand och belidggningsgrad

Mkr %
2000 100
1500 75
1000 50
500 25
0 0
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2014 2015

Fastighetsbesténd (vanster) Beldggningsgrad (hoger)

ATTRAKTIV MARKNAD

Majoriteten av Amastens orter har haft stadig befolknings-
tillvaxt sedan respektive tilltrdden och trenden véntas
hélla i sig. Enligt SCB véntas en kraftig befolkningsutveck-
ling f6r perioden fram till 2060 i Sverige. Under prognos-
perioden antas befolkningen 6ka med drygt 3 miljoner
fran 9,7 miljoner &r 2014 till 12,9 miljoner &r 2060. Nypro-
duktionen bedoms inte kunna mota befolkningtillvixten,
vilket talar for ldga vakansgrader framat.

Férutom en hogre vakansrisk har transaktionsmarkna-
den avseende bostader i mindre och medelstora orter histo-
riskt préaglats av en lagre likviditet i jamforelse med storre
och mer centrala orter. Det gor att de relativa riskpremierna
och avkastningskraven ar hogre vilket innebér lagre pris pa

Transaktionsvolym bostader per region, Hela Sverige
Mkr
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AMASTEN SOM INVESTERING

bestanden. Men pa senare &r har volymerna utanfor stor-
stadsregionerna gatt upp och de relativa avkastningskraven
har borjat ga ned.

STARKA FINANSER

Amasten har en fortsatt hog soliditet och har god 16pande
dialog med relevanta banker. Den aktiva dialogen i kombi-
nation med ett vixande bestand har resulterat i fordelakti-
gare rantor for Amasten. Amasten har en relativt kort
riante- och kreditbindningstid som uppgar till cirka 1 res-
pektive 2,3 ar. Det har bade resulterat i en visentligt sjun-
kande réntekostnad samt gett upphov till finansiell
flexibilitet. Med en svensk penningpolitik som varit

Amastens rinteutveckling och totala ln
Mkr %
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Lan (vanster] == Ranta (hdger)

KLUBBEN 5, FINSPANG

expansiv och 16pande skjutit rintehdjningar pa framtiden slip-
per Amasten premien som uppstir med langre bindningstider,
samtidigt som vi lopande kan ompréva beslutet och binda en
storre del av portfoljen pa mer fordelaktiga rdntenivéer.

Amastens eget kapital bestar av bade stam- och prefe-
rensaktier och bolaget har i takt med att man férvéarvat nya
bestand betalat med stamaktier dir transaktionen genom-
forts pa en virdering ddr Amasten forvarvat motsvarande
bestand till substansviarde och betalat med sina aktier mot-
svarande det egna substansvardet per aktie.

Amasten kommer framgent att fortsdtta utvirdera olika
finansieringskallor. Bland annat obligationslan och mezza-
ninelan utvérderas.

Riksbankens ranteprognoser
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EGET KAPITAL, SOLIDITET OCH LIKVIDA MEDEL
Det egna kapitalet uppgick per den 31 december 2015 till
743,9 mkr eller 3,67 per aktie. I samband med de forvarv
som genomfordes under tredje och fjarde kvartalet emittera-
des totalt 49,5 mkr nya aktier genom apportemissioner som
dellikvid vid forvirven. Aktierna emitterades enligt det
bemyndigande styrelsen erh6ll vid Bolagets extrastimma
den 23 juni 2015. Soliditeten uppgick vid utgangen av aret
till 37 procent. Koncernens likvida medel uppgick vid
samma tidpunkt till 34,0 mkr.

RANTEBARANDE SKULDER OCH RANTEKOSTNAD
Koncernens rantebdrande skulder inklusive siljarreverser
uppgick vid utgangen av aret till 1 175,1 mkr. Laneportfoljen
bestod av 1 061 mkr uppdelat pa 38 lan fran atta olika banker.
Resterande skulder ar séljarreverser som erhallits i samband
med forvarven det senaste aret.

Av de riantebarande skulderna hade 444,8 mkr en kredit-
bindningstid p& under ett ar. Den storsta delen av dessa
skulder ér lan som l6per tillsvidare och forldngs normalt
sett vid slutdatum. Bolaget for kontinuerligt samtal med de
aktuella institutionerna avseende férldngning eller refi-
nansiering avlanen.

Kreditbindning

o

Ar Belopp, tkr
2016 449 585
2017 470 544
2018 136 320
2019 2700
2020 10 480
>2020 105 457
Summa/Snitt 1175086
Belopp, Mkr

Ranteswap 18

Aterst3ende loptid, datum

Vid utgangen av 2015 hade Amasten en belaningsgrad pa
totala tillgangar pé 58 procent och pa fastighetsniva pa 60
procent. Réntetdckningsgraden uppgick vid utgangen av
aret till 214 procent. Den genomsnittliga rintekostnaden pa
rantebdrande skulder uppgick vid samma periosd till 2,5
procent.

Genomsnittlig kreditbindningstid uppgick vid utgangen
av 2015 till 2,3 ar.

RANTEBINDNING

Amasten hade vid utgdngen av 2015 banklan med rorlig

rdnta uppgéende till 671 mkr. Av dessa lan var 18 mkr

rantesdkrade med en ranteswap som l6per till maj 2017.

Resterande lan hade en réntebindning som loper till 2016

och 2017. Reverserna loper med fast ranta upp till 2020.
Genomsnittlig rantebindning uppgick till cirka ett ar.

BANKER

Amasten arbetar idag med de storsta nordiska bankerna.
Bolaget har endast seniorfinansiering upp till maximalt 75
procent belaning. Inga obligationer anvands idag, men kan
komma att anvdndas i framtiden om bolaget finner detta
gynnsamt.

Réantebindning

Ranta, % Belopp, tkr Ranta, %
2,44 791 417 2,32
2,35 341389 2,56
2,21 21000 4,00
4,00 - 0,00
4,00 21280 4,00
3,06 - 0,00
2,45 1175 086 2,45

Rénteniva, % Marknadsvérde, Mkr

2017-05-29 3,74 -1201
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FORETAGANDE

KUNDFOKUS

Amasten har ett uttalat fokus att hela tiden vara néra hyres-
gisterna for att verka proaktivt och lokalt och darigenom
skapa en sund affdr for bdde hyresgist och bolag. Till skillnad
mot storre orter dér fastighetsagaren har en mer dominerande
stallning genom stor ldgenhetsbrist, har det pd mindre och
medelstora orter dver tid varit en jaimnare balans. Vi menar
att det stéller hogre krav pé att fastighetsdgare méste upplevas
som mer attraktiva for att behalla hyresgésterna.

I de orter ddr Amasten dr normativa i hyressittningen
paverkar det hela boendeupplevelsen och i slutdndan betal-
ningsviljan hos hyresgésterna. P4 de orter dar andra hyres-
vardar 4r storst, finns ocksa stora incitament att verkligen se
till att hyresgédsterna kdnner trevnad.

Det gér Amasten genom att stindigt arbeta med bra
bemdtande, snabb felavhjilpning och trevliga utemiljoer kan
attrahera bra hyresgaster.

MILJOFOKUS

Den évergripande ambitionen i Amastens verksamhet ar att
den ska bedrivas pa ett sd resurssnalt satt som mojligt och
med minsta mojliga pdverkan p& omgivningen.

Hénsyn till miljon ska vara en naturlig del i Amastens
arbete med hyresgister, foretag och partners. Bolaget ska
uppna standig forbéttring genom utbildning av medarbetare
och kontinuerlig utvirdering av miljoarbetet. Ett grundkrav
ir att miljoarbetet ska uppfylla rddande miljolagstiftningar.

Amasten har inom ramen for det évergripande miljofo-
kuset for avsikt att lopande optimera energianvdndningen i
bolagets bestand. For att bdde varna om miljon och halla ned
kostnaderna hinforliga till energianvindning genomfors
lopande utredningar och atgarder som syftar till en mer
effektiv energianvindning.

Amasten forvaltar fastigheter med ambitionen om lang-
siktig héallbarhet for ménniskor. Genom att rikta satsningar
pa trygghet pé orter dar Amasten finns vill vi bidra till en
battre narmilj6 for hyresgésten.

Amasten dr fortfarande ett relativt nybildat bolag darfor
ar det extra viktigt att vi lopande utvecklar praxis och ruti-
ner for en mer héllbar utveckling. Det 4r en anstrangning
som genererar mervarde for oss och véra intressenter och
som dven medverkar till en positiv utveckling pa véra orter.
Vira fokus-omraden i héllbarhetsarbetet ar att:

« effektivisera energiférbrukningen,
« ta ansvar for orternas utveckling,
« fortlopande utveckla fastigheternas prestanda.

DRIFT MED MILJO | FOKUS

Den dagliga driften genomférs av teknisk personal i varje
region och stort fokus laggs vid att minska fastigheternas
energiférbrukning. Nér vi energieffektiviserar f6ljer vi upp
fastigheternas medieanvandning, virme, kyla, el och varm-

vatten.

Region Energibesparing i MWh Energibesparing i %
Syd -974

Mitt -984

Norr -307

Totalt -2 265

I snitt har energianvindningen pa de fastigheter Amasten
férvirvat minskat med drygt 10 procent sedan insatserna
paborjades i fastigheterna. De insatser som har genomforts
under de senaste aren 4r noggrann injustering av virme och
kylsystem, byte av ineffektiva virmesystem, inforande av
system for prognosjusterad styrning av virmesystem, isole-
ring av tak och byte av fonster. Utover de insatser som gjorts
for att minska energianvdndningen har Amasten centralise-
rat upphandlingen av vdrme, el och vatten och har genom
detta pa sikt kunna sédnka priset pa férbrukning med néstan
lika stort belopp som energianvandningen minskat.

AVFALLSHANTERING

Avfall ska sa langt som mojligt tas omhand pa det mest
miljovdnliga séttet. En viktig fraga ar darfor att minska
avfallsméngden fran hyresgdster. Amasten har utvecklat
avfallshanteringen och skapat fler mojligheter for hyres-
gaster att dtervinna och hantera farligt och skrymmande
avfall, hushéllssopor etc, ett arbete som fortsétter aven
kommande ar.

I Olofstrom dar bolaget hade stora kostnader for sop-
hantering ndr Amasten tilltrddde fastigheterna, har nya
miljéhus byggts och en utbildningskampanj fér hyresgas-
terna inletts. Amasten uppskattar att besparingarna pa
sophanteringskostnaderna kommer att bli mer 4n 50 pro-
cent pé drsbasis, vilket i absoluta tal 4r 300-400 tkr.
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AMASTEN REALISERAR POTENTIALEN

AMASTEN REALISERAR POTENTIALEN:
OLOFSTROM FAR NY FORM

Fastigheten i Olofstrom forvarvades i juni 2014 och omfattar 207 lagenheter. Under 2015
har Amasten pabdrjat ett omfattande projekt med malet att lyfta fastigheten och
omkringliggande omrade. Olofstrém utgor en liten del av Amastens bestand men

illustrerar de mojligheter till vardehdjande atgarder som finns i stora delar av bestandet.

OM OLOFSTROM
Olofstrom ligger i Blekinge och har cirka 13 000 invanare.
Orten har en positiv befolkningstrend och 6kade med cirka
1 procent under 2015. Olofstrém har en lang industritradition
som stracker sig tillbaka till 1700-talet med jarnbruk och till-
verkande industri. Sedan 80-talet dr Volvo Personvagnar den
storsta arbetsgivaren med drygt 2 000 arbetstillféllen. Det
finns dven ett flertal borsbolag som &r verskamma i Olof-
strém, sdsom ABB, AF och Finnveden. Orten har tack vare
detta en 1ag arbetsloshet och en vl fungerande detaljhandel
med savil Lindex som Kappahl som har butik pa orten.
Enligt Boverket rdder det brist pa hyresritter och det all-
ménnyttiga bostadsbolaget Olofstromshus redovisande 2014
en vakansgrad om 0,2 procent. Inte minst rader brist pd
lagenheter renoverade till en modern standard, manga av de
andra orterna som Amasten har fastigheter pa upplever
samma underskott.

VARDESKAPANDE ARBETE | OLOFSTROM
Fastigheten i Olofstrom dr attraktivt beldgen med nérhet till
béde centrum och Volvo. Byggnaderna har innan de kom i
Amastens dgo préglats av passiv férvaltning med laga hyror
och eftersatt underhall som foljd. Skicket har dock reflekte-
rats i Amastens ldga forvarvspris.

Under varen 2015 arbetade Amasten med att forbéttra
utemiljon genom att bl.a. rikta upp staket, montera nya
skyltprogram, asfaltera gangvégar och parkeringar, ansa och
forbattra gronytor. Nya miljohus har monterats for kallsor-
tering av hushallsavfall vilket ocksa sdnker sophanterings-
avgifterna. Atgarderna hojer sammantaget omréadets
allmdnna attraktivitet och skapar pa sé sett en 6kad efterfra-
gan for vara lagenheter i omradet. Med 6kad trivsel kommer
mindre slitage och hogre betalningsvilja.

I fastigheten har det funnits ett mindre antal tomstallda
lagenheter sedan férvirvet som inte var i uthyrningsbart
skick. Givet den starka efterfragan pa lagenheter renoverade
till en modern standard har Amasten startat upp tva typer
av lagenhetsrenoveringar ddr vi i den ena totalrenoverar
lagenheter i saimre skick och den andra ”14tt”-renoverar
lagenheter med mindre behov.

I totalrenoveringen ingdr nytt badrum, nytt kok, parkett-
golv, ommadlning, stambyte/relining, ny el och nya fénster.

I de totalrenoverade ldgenheterna har hyran gétt frén en
hyresniva pa 718 kr/kvm/ar till 1 250 kr/kvm/ar for den nya
hyresgdst som flyttar in.

I”latt”-renoveringen ingér nya parkettgolv, ommalning av
vaggar och kok vid behov och byte av samtliga innerdérrar.
I dessa lagenheter har hyresnivan gatt frén 718 kr/kvm/ar
till 950 kr/kvm/ar. Renovering av detta gor vi till viss del
med egen personal och det 6vriga i samarbete med lokala
entreprenorer.

Sedan forvarvet i juni 2014 har vardet av fastigheten i
Olofstrom 6kat med 10 procent efter avdrag for investe-

ringar.

HOLJE 106:1 OLOFSTROM
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Amasten har etablerat sig som ledande hyresvard pa ett flertal orter i narhet av regionstader.
Ett forvarvsintensivt arbete med bibehallet kundfokus har gjort att Amasten pa kort tid kunnat

ta en s&dan position.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

VD har det 6vergripande ansvaret fér organisationen och
skoter via CFO, redovisningschef och forvaltningschef i allt
vasentligt ekonomifunktionen och bolagets centrala verk-
samhet som ir fastighetsférvaltning. VD fér Amasten ar
sedan maj 2014 David Dahlgren. Vid arsskiftet 2015 arbetade
25 personer pa bolaget. Jimfort med utgangen av 2014 ar det
en 0kning med drygt 200 procent och ér en f6ljd av den kraf-
tiga tillvaxt som Amasten har haft. Dessutom har delar av den
externa forvaltningsorganisationen inkorporerats i bolaget.

CFO respektive férvaltningschef har férutom det I6pande
ansvaret dven en stor del i Amastens affarsutveckling som
framst avser forvarv och avyttringar av fastigheter. Bolaget ar
ien expansiv fas och har under aret fasat in ny organisation
och processer i takt med att fastighetsbestdndet har okat.

Antal anstallda

2013 2014 2015

Amastens CFO ansvarar tillsammans med redovisnings-
chefen bade for bolagets ekonomifunktion och den kamerala
forvaltningen i stort. Relationen med potentiella kreditgivare,
aktiedgare och kapitalmarknaden i stort kan vara avgorande
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Transaktion,
projekt och stab
3 anstillda

Redovisningschef
i Malmd

Ekonomifunktion

Hyresadministration
3 anstallda i Malmo

Bovista
Kameral forvaltning

for om en affar gdr i hamn. Amasten har under &ret etablerat
en transaktions- och projektstab for att dels kunna effektivi-
sera arbetet med forvarv och avyttringar, men dven for att
optimera och realisera potentialen i det befintliga fastighets-
bestandet. Transaktions- och -projektstaben aterfinns till-
sammans med bolagets ledning i Stockholm. Amasten har
dven regionala kontor i bade Finspang och Malmé. CFO for
Amasten ar sedan mars 2015 Martin Sersé.

FORVALTNINGSORGANISATIONEN

Amasten forvaltar idag cirka 60 procent av bestdndet helt i
egen regi med egen personal. Resterande del férvaltas med
hjalp av fastighetsskotare fran lokala firmor med god lokal-
kannedom for daglig tillsyn och felavhjidlpning. Ambitionen

Forvaltningschef

Falun / Harnésand /
Solleftea
Fastighetssnabben

Timra
FastighetsCompetens
i Norrland AB

Syd
Forvaltningschef Syd
Teknisk forvaltare Syd

Morrum
Egen forvaltning
2 anstallda

Finspang
Egen forvaltning
8 anstallda

Perstorp / Trelleborg
/ Ménsteras etc.
Egen forvaltning

Skinnskatteberg
Egen forvaltning
2 anstallda

Ronneby
Egen forvaltning
3 anstallda

Karlskoga
Bohults
Fastighetsforvaltning

Olofstréom / Osby
Saljsam
Fastighetsforvaltning

Sala / Stringnis /
Jarna
Mats Loberg konsult

Helsingborg /
Landskrona / Eslov
Forvaltnings AB
Malmdborg

ar att ha en integrerad egen forvaltning pé de orter dar fast-
ighetsportfoljen uppnatt en storlek dar det dr ekonomiskt
forsvarbart.

Amasten har ett uttalat kundfokus som innebar att bola-
get pd ett snabbt och smidigt sdtt ska kunna svara mot
hyresgésternas behov. En avgorande férutsittning for det ar
att férvaltningsorganisationen har en kontinuitet och en till-
ganglighet, vilket ibland bast uppnas med extern hjilp fran
lokala entreprenérer. Daremot har Amasten en stark sam-
ordning centralt for att sikerstilla att Amastens viardegrund,
forvaltningsfilosofi och arbetsmetodik genomsyrar alla
medarbetare, oavsett anstillningsform. Olof Pergament ar
Amastens forvaltningschef sedan oktober 2014 och ansvarar
for den 16pande fastighetsférvaltningen.
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AKTIER

Sedan den 28 januari 2013 dr bolagets stamaktier noterade
under namnet Amasten Holding pa Nasdaq Stockholm First
North. Sedan 4 juli 2014 dr &ven bolagets preferensaktier
noterade pa Nasdaq Stockholm First North. Bolaget stam-
aktier handlas under kortnamnet AMAST och bolagets
preferensaktier handlas under kortnamnet AMAST PREF.

AKTIEKURSENS UTVECKLING OCH

HANDELN I AKTIEN

Under verksamhetsaret 2015 gick aktiekursen upp med 20
procent frén 2,50 till 2,99 kronor, samtidigt har Amastens
borsvirde gatt frdn 471,1 till 657,9 mkr (inklusive prefe-
rensaktier). Hogsta respektive lagsta stingningskurs under
perioden var 3,16 och 2,50 kronor. Vid periodens utgang
uppgick stamaktiens samlade borsvarde till 443,4 mkr.

Den genomsnittliga handeln per bérsdag under perioden
var 281 949 (181 709) aktier eller 794 567 kronor (459 755).

For preferensaktien noterades kursen vid 2015 ars inle-
dande handel till 282 kronor och till 268 kronor vid
utgdngen av detsamma. Hogsta betalkurs under perioden
uppgick till 314 kronor. Ligsta betalkurs uppgick till 264
kronor per aktie. Vid periodens utgédng uppgick preferens-
aktiens samlade borsvérde till 214 mkr.

Den genomsnittliga handeln per bérsdag under berérd
period uppgick till 1 778 aktier eller 510 946 kronor.

AKTIEKAPITALET

P4 balansdagen uppgick aktiekapitalet till 149 116 148 kronor,
fordelat pa 148 316 148 stamaktier av serie A och 800 000 pre-
ferensaktier av serie B. Varje aktie har ett kvotvirde om

De storsta aktiedgarna 2015-12-31 Stamaktier Preferensaktier Totalt Kapital i % Roster i %
Sterner Stenhus Fastigheter 25053%28 0 25053 528 . 169 16,9
Melitho . 12500000 0 12500 000 . 84 8,4
Fastighets Balder AB i} 10000000 0 10,000 000 . 67 ... 6.7
Lénsfb’rsékrmgar Fon'dfdrvaltning" "9 672 83{3‘““ ........ 23 659 "9 696 495 . 6,5 6,5
Méller & Partners * 8698045 0 8698045 . 58 59
Immobilen Nordic AB 7692308 0 7692308 . 52 5,2
Avanza Pension . 5075158 126 319 5201477 . 35 3,4
Méllerholm foradling och forv. 5018103 0 5018103 . 34 3.4
Danske Capitat Sverig"e "3 730 OOQ ................ 76 000 "3 806 000 } 26 ...... 25
Nordnet Pensionsférsakring 3693 632 52 528 3746 160 2,5 2,5
Summa 91133610 278 506 91412116 446 44,5
Ovriga 57 182538 521 494 57 704 032 55,4 55,5
Total 148316 148 800 000 149116 148 . 100 100

* Sedan tilltradet av portféljen i Timrd & Falun har saljarna, Moller & Partners pabdérjat en sakutdelning av de erhdlina Amasten-aktierna till

séljarnas delagare, med bibehallen lock-up.

Amasten stamaktie

Kronor 1 000-tal
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— SIX Preference Share Real Estate Sweden Index
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1,00 kronor och berittigar till en rost per stamaktie och 1/10
rost per preferensaktie. Samtliga aktier &r fullt inbetalda.
Stamaktierna ger lika ritt till full utdelning. Preferensaktierna
har foretrddesratt till en arlig utdelning om 20 kronor per
preferensaktie. Antalet aktiedgare uppgick per den 31
december 2015 till 14 386. Under aret genomférdes apport-
emissioner om sammanlagt 49 472 845 aktier.

UTDELNINGSPOLICY
Styrelsens forslag avseende utdelning till arsstimman den
19 maj 2016.

Styrelsen har inte for avsikt att foreslé att utdelning lamnas
for verksamhetsaret 2015 pa befintliga stamaktier i samband
med drsstimman den 19 maj.

Styrelsen foreslar

utdelning om 5 kronor

per preferensaktie
och kvartal.

-

Dock foreslar styrelsen att beslut fattas om vinstutdelning
for preferensaktier av serie B med ett belopp om fem (5) kronor
per preferensaktie och kvartal, dock hogst tjugo (20) kronor, for
tiden intill ndsta arsstimma. Total utdelning fram till nasta
arsstimma uppgar séledes till 16 000 000 kronor. Ordinarie
avstimningsdagar for utdelning ska vara den 8 juli 2016, den

10 oktober 2016, 10 januari 2017 och den 10 april 2017 (under
forutsattning att dessa datum intraffar fore arsstimman 2017).

AKTIEINFORMATION

Kortnamn AMAST-B

ISIN-kod SE0000672115
Kortnamn AMAST PREF
ISIN-kod SE0005933322

CARINA ARVIDSSON, FINSPANG
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AKTUELL

VIKTIG INFORMATION

Detta dr en beddmning 6ver hur bolagets intjaningsformaga
och forvaltningsresultat kan komma att utvecklas givet ett
antal kdnda och estimerade parametrar. Avvikelser kan ske.
Intjaningsférmagan ar dérfor enkom att betrakta som ett
scenario sésom Amasten bedomer att kassaflodena bor
kunna utvecklas men det foreligger ingen garanti for att
utfallet blir som estimerats.

OM AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

I tabellen presenteras Amastens aktuella intjaningsférmaga
avseende forvaltningsresultatet pa tolvmanadersbasis pa
befintlig portfdlj inklusive fastighetsbestdndet i Hirndsand
som tilltraddes den 26 februari 2016. Det dr viktigt att notera
att den aktuella intjaningsformagan inte skall jamstéllas med
en prognos for de kommande 12 méanaderna. Intjaningsfor-
mégan ar att betrakta som en proforma och innehaller till
exempel ingen bedémning av hyres-, vakans-, valuta-, rinte-
eller derivatfordndringar. Andra resultatpaverkande faktorer
som inte beaktas i intjaningsformagan 4r orealiserade véirde-
forandringar samt kommande fastighetsforvarv och fastig-
hetsforsaljningar.

Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbestdndets kon-
trakterade hyresintikter, bedomda fastighetskostnader
under ett normalar samt kostnader for administration.
Kostnaderna f6r de rdntebdrande skulderna har baserats pa
koncernens genomsnittliga ranteniva inklusive effekt av
derivatinstrument. Da intjaningsformagan fokuserar pa for-
valtningsresultatet har skatt ej beaktats.

Mkr
Hyresintakter 235
Fastighetskostnader -110
Driftséverskott 125
Direktavkastning 5,9%
Administrationskostnader -30
Rérelseresultat (EBITA) 95
Finansnetto -34
Forvaltningsresultat 61
- Forvaltningsresultat hanforligt till preferensaktiedgarna 16
- Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgarna 45
- Forvaltningsresultat fore skatt per stamaktie, kr 0,30

KOMMENTAR TILL PROGNOSUTFALLET

For att ge en mer komplett bild av Amasten efter de férvarv
som genomfordes under andra kvartalet 2014, samman-
stdllde bolaget en prognos 6ver forvantad i det prospekt
som publicerades den 30 maj 2014. Den har sedan justerats
vid flera tillfdllen. Prognosen f6r 2015 var en beddmning
o6ver hur resultatet bor kunna utvecklas. Utfall kontra
prognos for 2015 redovisas i tabellen intill. Hyresintdk-
terna var sammantaget 2,4 procent lagre for 2015 &n prog-
nosticerat. Daremot 6kade totalresultatet 1,2 procent mer
an prognosticerat.

Amasten lamnar ingen resultatprognos for 2016 utan
publicerar sedan tredje kvartalet 2015 en sa kallad intja-
ningsformaga som beskrivs mer utforligt ovanfor.

Prognos Utfall

2015, mkr 2015, mkr

Hyresintakter 173,2 169,1
Fastighetskostnader -86,1 -89.8
Driftsoverskott 87,2 79,4
Direktavkastning 5,8% 5,2%
Realiserade vardeforandringar fastigheter 1,0 1,0
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 40,8 58,1
Central administration, totalt -28,7 -30,7
Rorelseresultat (EBITA) 100,4 107,7
Finansiella kostnader -22,1 -22,8
Orealiserade vardeférandringar derivat 03 0,5
Resultat fore skatt 78,7 85,5
Aktuell skatt -2.5 -0,7
Uppskjuten skatt -10,6 -18,5
Periodens totalresultat 65,6 66,4
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PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING
Amasten Holding AB &r ett svenskt publikt bolag med site i
Stockholm. Bolagets stam- och preferensaktier ar noterade
pé Nasdaq Stockholm First North. Till grund foér styrningen
ligger bland annat bolagsordningen, aktiebolagslagen, Nas-
daq Stockholms regelverk for emittenter, vilket inkluderar
Svensk kod for bolagsstyrning (Koden), samt andra tillimp-
liga lagar, regler och foreskrifter. Amasten tillimpar &dven
Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) som forvaltas av Kol-
legiet for Svensk Bolagsstyrning (se www.bolagsstyrning.se).
Amasten tillimpade inte Koden under 2015 eftersom bola-
get inte var noterat pa en reglerad marknadsplats. Bolaget
avser att borja tillimpa Koden fran och med noteringen pa
Nasdaq Stockholm. I den forsta bolagsstyrningsrapporten
behover bolaget inte redovisa och forklara avvikelser som
beror pé att regeln i fraga dnnu inte aktualiserats. Koden ska
tillimpas fullt ut i samband med den f6rsta arsstimma som
hélls aret efter borsnoteringen.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman 4r bolagets hogsta beslutande organ.
Arsstimma halls drligen inom sex manader efter riken-
skapsérets utgdng. Aktiedgare som vill delta i féorhandling-
arna vid bolagsstimma, ska dels vara upptagen i utskrift
eller annan framstéllning av hela aktieboken avseende for-
hallandena fem vardagar fore stimman, dels géra anmalan
till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stim-
man. Samtliga aktiedgare som &r registrerade i aktieboken
per avstimningsdagen och som anmalt deltagande i tid har
rdtt att ndrvara vid stimman och résta for det totala inne-
havet av aktier. Kallelse till bolagsstimma ska ske genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att
kallelsen halls tillganglig pa bolagets webbplats. Samtidigt
som kallelse sker ska bolaget genom annonsering i Dagens
Nyheter upplysa om att kallelse har skett. Kallelse, protokoll,
kommuniké och annat material for stimmor publiceras pa
bolagets webbplats. Pa drsstimman ldggs balans- och
resultatrdkning samt koncernbalans- och koncernresultat-
rakning fram och beslut fattas om bland annat disposition
av bolagets resultat, faststdllande av balans- och resulta-
trakningarna respektive koncernbalans- och koncern-
resultatrakningarna, val av och arvode till styrelseledamoter
och revisor samt 6vriga drenden som ankommer pé ars-
stimman enligt lag.

KONTROLLAKTIVITETER

De risker som identifierats avseende den finansiella rap-
porteringen hanteras via bolagets kontrollstrukturer och
resulterar i ett antal kontrollaktiviteter. Kontrollaktivite-
terna syftar till att forebygga, upptécka och korrigera fel

och avvikelser och omfattar till exempel analytisk upp-
foljning pa flera nivder i organisationen och jamforelse av
resultatposter, kontoavstimningar, uppf6ljning och
avstamning av styrelsebeslut och av styrelsen faststallda
policys, godkdnnande och redovisning av affarstransaktio-
ner, fullmakts- och behérighetsstrukturer, firmatecknare,
koncerngemensamma definitioner, mallar, rapporterings-
verktyg samt redovisnings- och vdrderingsprinciper.

INFORMATIONSPOLICY

Amastens informationspolicy syftar till en effektiv och kor-
rekt informationsgivning avseende 16pande ny information
och den finansiella rapporteringen, enligt det regelverk som
Nasdaq foreskriver. Policys och riktlinjer avseende den finan-
siella rapporteringen samt uppdateringar och andringar gors
tillgdngliga och kdnda for berord personal. Styrelsen erhéller
ytterligare information avseende riskhantering, intern kon-
troll och finansiell rapportering fran revisorerna via informa-
tion pa styrelseméten med revisorerna nérvarande.

STYRNING OCH UPPFOLJNING

Lopande uppféljning av resultatutfall sker pa flera nivéer i
bolaget, sdval pa dotterforetagsniva som pa koncernniva.
Uppféljning sker mot budget och interna prognoser. Resul-
tatet analyseras av savil av forvaltningsorganisationen
savdl som ekonomiavdelning. Avrapportering sker till vd
och styrelse. P4 uppdrag av arsstdimman ska bolagets revi-
sorer rapportera direkt till styrelsen minst en gang per ar.
Revisorerna ska rapportera sina iakttagelser fran gransk-
ningen och sin bedémning av den interna kontrollen.
Dessa iakttagelser avrapporteras sedan till styrelsen vid
néstfoljande styrelsesammantréde. Styrelsen protokollfor
avrapporteringen och foljer sedan upp protokollet vid ett
senare sammantrade.

BEHOV AV INTERNREVISION

Amasten har en relativt liten organisation dar séval centrala
delar av forvaltningsorganisationen som ekonomiavdel-
ningen skots fran bolagets kontor i Stockholm. Amasten har
dock lokalkontor bade i Malmé och Finspang. Uppfoljning
av resultat och balansutfall gors kvartalsvis av savil de olika
funktionerna inom bolaget som av bolagsledningen. Sam-
mantaget medfor detta att det inte anses motiverat att ha en
sirskild enhet for internrevision.

OVERTRADELSER

Under rakenskapséret har inga 6vertrddelser skett gédllande
regelverket vid den handelsplats Amastens aktier 4r upptagna
till handel vid eller av god sed pa aktiemarknaden. Denna rap-
port ar inte en del av den formella arsredovisningen.
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Styrelsen och verkstallande direktéren for Amasten Holding AB (publ), 556580-2526, avger
harmed arsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret 2015. Bolaget ar noterat
pa Nasdaq Stockholm First North. Bolaget hade 14 386 aktiedgare per 31 december 2015.
Efterfoljande resultat- och balansrakningar, forandringar i eget kapital, kassaflodesanalyser
och noter utgor en integrerad del av arsredovisningen och ar granskade av bolagets revisor.
Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period féregdende ar.

FLERARSOVERSIKT

Nedan presenteras en flerarséversikt, som dock i praktiken

saknar jamforbarhet fore 2013 dé bolaget fram till och med
januari 2013 hade en helt annan verksamhet 4n den nuva-

rande fastighetsfokuseringen.

VERKSAMHETEN

Amasten ar ett fastighetsbolag med huvudkontor i Stockholm
som édger hyresfastigheter med i huvudsak bostédder, men
aven lokaler och kontor. Bolagets ledord 4r bra bemétande,
kunskap och engagemang.

Bestandet 4r finns pa ett flertal orter i de tre forvalt-
ningsomradena: Norr, Mitt och Syd, dir de storsta bestan-
den finns i Harnésand och Timra i Norr, Finspidng och
Mailardalen i Mitt och Blekinge och Helsingborg i Syd. Det
aktuella marknadsvérdet uppgatt till cirka 1,97 miljarder
kronor. Bolagets ambition ar att inom tre ar dga ett fastig-
hetsbestand med ett marknadsvirde om fyra miljarder
kronor, givet att attraktiva affarsmojligheter uppstar och
finansiering beviljas.

Flerarsoversikt

FINANSIELLA MAL

Amastens mél dr att Over tid generera en uthéllig avkastning
pé eget kapital om 10-12 procent per &r. Dartill har Amasten
som malsittningar att, rantetdckningsgraden langsiktigt ska
overstiga 150 procent och att beldningsgraden ska langsik-
tigt understiga 70 procent.

ORGANISATION

Amasten har i dagsldget tre affdrsomraden som utgdrs av regi-
onerna Norr, Mitt och Syd. Organisationen utgors av den i
Amasten anstéllda personalen som i dagslaget uppgar till fyra
personer med ansvar for central administration, fastighets-
och finansfunktioner. Antalet anstéllda i den samlade koncer-
nen uppgick per den sista december 2015 till 25 personer.
Ledningsgruppen bestér av David Dahlgren (VD), Martin Sersé
(CFO), Olof Pergament (Forvaltningschef) och Per Jonsson
(Redovisningschef). Bolagets fastigheter forvaltas dels av den
egna organisationen, dels ett antal externa fastighetsskotare.
Den ekonomiska forvaltningen skots av det externa bolaget
Matrisen. Amasten har for avsikt att pa sikt integrera den

2015 2014 2013 2012 2011
Hyresintakter/Nettoomsattning, mkr 1691 88,4 26,0 - 107,2
Drifts‘dverskotthmkr 79.4 38,9 10,6 - -93.3
Nettoresultat, mkr 66,4 38,9 =76 =91 -92,8
Balansomslutning, mkr 20304 1364,7 354,5 22,7 65
Réntebarande skulder, mkr 11751 756,2 2446 - 7.3
Eget kapital 743,9 531,3 93,9 17,2 26,2
Rantetackningsgrad, % 214 15 74 N/A N/A
Soliditet, % 37 39 26,5 75,7 40,3
Avkastning pa t:c}ialt kapital, % 5,5 8,0 neg neg neg
Avkastning pé eget kapital, % 10,4 12,4 neg neg neg

Som beskrivits tidigare i arsredovisningen har verksamheten i Amasten Holding AB foréndrats radikalt under bérjan av 2013 i férhallande till den

verksamhet som bedrivits tidigare under namnet Morphic Technologies AB. Detta har till foljd att jamforelsetal mellan 2013 och tidigare &r saknar

jamforbarhet varfor denna flerdrsoversikt hallits valdigt kortfattad.
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l6pande ekonomiska férvaltningen in i moderbolaget. For
upplysningar kring beslutade riktlinjer om erséttningar till
personal och ledande befattningshavare, se Not 5, Ersitt-
ningar till styrelse och ledande befattningshavare.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
RAKENSKAPSARET

I mars avgick Thomas Melin fran styrelsen p g a tidsbrist.
Elisabeth Norman tilltrddde som ny styrelseledamot i sam-
band med stimman i maj och efter rakenskapsérets utgdng
tilltradde Elias Georgiadis som ny styrelseledamot, repre-
senterade den storste dgaren Sterner Stenhus forvaltning.
Bolaget rekryterade en ny CFO Martin Sersé som tilltradde
den forsta mars.

I juni tecknades avtal avseende forvirv av ett fastighetsbe-
stand i Ronneby om 140 miljoner, vilket tilltraddes i bérjan av
juli. I juli tecknades dven avtal avseende forvarv av tva fastig-
hetsportfoljer. En portfolj med fastigheter i Timra och Falun,
med handel, kommunhus och dldreboende och underliggande
fastighetsvarde om 217 mkr forvérvades fran Moller och Part-
ners och tilltraddes forsta september. En portf6lj med bosté-
der, vardfastigheter, handel och kontor med underliggande
fastighetsvarde om 291 mkr férvirvades fran Sterner Stenhus
Forvaltning for och tilltraddes forsta oktober. I alla portfsl-
jerna emitterades nya aktier som dellikvid i forvérven.

FASTIGHETSBESTANDET

Amasten forvérvar, forvaltar och forddlar huvudsakligen
hyresbostadsfastigheter men dven kommersiella lokaler i
mindre och medelstora orter med goda tillvixtmojligheter
och stabil hyresmarknad. Amasten ska forvéirva fastigheter
med avsikt att 4ga och foérvalta dem langsiktigt. Bolagets led-
ord dr bra bemétande, kunskap och engagemang.

Bestandet bestédr av 174 fastigheter med en total uthyrbar
area om 252 000 kvm och ar uppdelat pa regionerna Syd,
Mitt och Norr, dar storsta andelen av bestdndet aterfinns i
region Mitt.

Det aktuella marknadsvérdet uppgar till cirka 1,97 miljar-
der kronor med ett tydligt fokus pa att utoka portfoljen under
de kommande dren. Vid balansdagen utgjordes portféljen till
cirka 60 procent av bostéder, fordelat pa 2 492 lagenheter.

RISKFAKTORER

P& samma sdtt som en investering i Amastens aktier kan 6ka
ivarde dr en investering i Amasten, liksom en investering i
alla bolag, férenad med risken att virdet pa bolagets aktier
minskar i varde. Det finns ett antal faktorer som paverkar
vérdet pa bolagets tillgangar och skulder och ddrmed dven
bolagets aktier. Bolaget arbetar aktivt med att pa olika sétt
minska effekten av dessa risker.

HYRESINTAKTER OCH HYRESUTVECKLING

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett skal,
péverkas Amastens resultat negativt. Risken for stora svang-
ningar i vakanser och bortfall av hyresintékter 6kar desto fler
enskilt stora hyresgaster ett fastighetsbolag har. Det finns
inga garantier for att Amastens storre hyresgaster fornyar
eller forlanger sina hyresavtal nir de har 16pt ut, vilket pa sikt
kan leda till minskade hyresintdkter och ckade vakanser vil-
ket i sin tur skulle kunna ha en vésentlig negativ effekt pa
Amastens verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Amasten ar beroende av att hyresgéster betalar avtalade
hyror i tid och det foreligger saledes en risk for att hyresgés-
ter stdller in sina betalningar eller i vrigt inte fullgér sina
forpliktelser. Om sa intréffar skulle Amastens resultat och
finansiella stdllning kunna péverkas negativt.

Amasten har idag hyresavtal som omfattar 2 492 lagen-
heter och cirka 500 kommersiella hyresavtal. Utover detta
finns ett tusental mestadels bostadsrelaterade avtal som
parkeringsplatser och forrad etc. Storsta hyresgésten star
for 1,4 procent av totala hyresintékter. Bolaget har en for-
valtningsorganisation som aktivt arbetar med bade
bostads och kommersiella hyresgdster vad géller nyuthyr-
ning och omférhandling. For att minska risken for att en
hyresgist flyttar giller det ha en kontinuerlig dialog med
hyresgésterna och vara vaksam for hur deras behov for-
andras. De forandrade behoven kan till exempel vara bade
avseende storre och mindre lokalyta.

DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Driftskostnader utgérs huvudsakligen av kostnader som &r
taxebundna sdsom kostnader for el, renhéllning, vatten och
varme. Bedomningen av fastighetskostnaderna dr baserad
pé underliggande budgetar och utfall under de ar som
Amasten har 4gt fastigheterna. Kostnaderna f6ljs I6pande
upp genom intern granskning och jamférs mot bland annat
externa jamforelsetal frin jamforbara objekt. Amasten arbe-
tar kontinuerligt med forebyggande atgirder, investeringar
och effektiviseringar i syfte att forbattra kostnadsbilden, inte
minst avseende el-, vatten- och virmeforbrukning. Drifts-
optimeringen 4r en av de viktigaste miljoforbattringarna
Amasten kan paverka i egenskap av fastighetsbolag. En for-
andring av koncernens fastighetskostnader om +/- 1 pro-
cent har en resultatpéverkan pé cirka 1,1 miljoner kronor.

I den man eventuella kostnadshojningar inte kompenseras
genom reglering i hyresavtal, eller hyresokning genom
omférhandling av hyresavtal, kan Amastens verksamhet,
finansiella stallning och resultat paverkas negativt. Vart att
namna i den aktuella ldginflationsmiljén 4r att Amastens
bostadshyror for 2016 justerats upp med mellan 0,3 procent
och 1,4 procent efter avslutade hyresférhandlingar.
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Underhéllsutgifter ar hanforliga till atgédrder som syftar till
att langsiktigt bibehélla fastighetens standard. Amasten har
en planering fér genomférande av de underhallsatgarder
som bedoms erforderliga. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov kan dock paverka Amastens verksamhet,
finansiella stillning och resultat negativt. Utover rena
underhéllskostnader kan dven kostnader for hyresgistan-
passningar tillkomma, vilka dock normalt foranleds av
nyuthyrning eller att befintlig uthyrning utokas till att
omfatta storre ytor.

Cirka tvé tredjedelar av bolagets portfolj bestar av bostider,
vilka till sin natur i genomsnitt 4r mindre 4n kommersiella
lokaler. Lagenheterna underhalls kontinuerligt vid behov
infér nyuthyrning. Bolaget upprittar affarsplaner for samtliga
fastigheter dar en underhallsplan for den specifika fastigheten
eller portfoljen laggs in. Underhéllsplanen ska dven avspeglas
ivérderingarna, d& planerat underhéll paverkar kassaflodet.

Kanslighetsanalys

Faktor Forandring Resultateffekt
Hyresintakter . H-1procent . 235mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad _ +/-1 procentenhet 2,44 mkr
Ranteniva pa

rantebarande skulder .H7) procentenhet 11,75 mkr
Fastighetskostnader +/-1 procent 1,09 mkr
Vardeférandringar

pa férvaltningsfastigheter j/—5 procent 98,65 mkr

Kanslighetsanalysen baseras pa den publicerade intjaningsformagan
samt fastighetsvérdet per arsskiftet pa 1 973 mkr.

FINANSIELLA RISKER
Ranterisk
Amastens verksamhet finansieras forutom med eget kapital
till stor del av upplaning fran kreditinstitut. Ranterisken
definieras som risken att férandringar i rdntelaget paverkar
Amastens rantekostnad. Rintekostnaderna péverkas, for-
utom av omfattningen av rantebdrande skulder, frimst av
nivén pa aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens
marginaler samt av vilken strategi Amasten viljer for bind-
ningstiden pé rdntorna. Amastens genomsnittliga rantekost-
nad per den 31 december 2015 uppgick till 2,5 procent, den
genomsnittliga rantebindningen var cirka 1 &r och kredit-
bindningen uppgick till cirka 2,3 dr. Amasten hade under
2015 en rantetdckningsgrad om 214 procent.
Marknadsrantor paverkas framst av den férvintade infla-
tionstakten. I tider med stigande inflationsférvéntningar
kan rdntenivdn véntas stiga och i tider med sjunkande infla-
tionsférvintningar kan rdntenivan véntas sjunka. Desto
lingre genomsnittlig rantebindningstid som Amasten har
pé sina lan desto langre tid tar det innan en ranteférandring

far genomslag i Amastens rantekostnader. En dndrad rante-
nivé och okade rantekostnader skulle kunna ha en visentlig
negativ effekt p4 Amastens verksamhet, finansiella stillning
och resultat.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls
kan erhallas, eller endast till kraftigt 6kade kostnader nir ett
lan forfaller till betalning eller villkoren ska omférhandlas.

Under finanskrisen 2008-2009 var volatiliteten och stor-
ningarna pa finans- och kreditmarknaderna extremt stora,
med en minskad likviditet och héjda kreditriskpremier for
ménga kreditinstitut. Det finns alltid en risk att framtida
refinansiering inte kommer att kunna ske pa skaliga eller
onskvirda villkor, vilket skulle kunna ha en vasentlig
negativ effekt pd Amastens verksamhet, finansiell stillning
och resultat.

Bolaget arbetar aktivt med att upprétthélla och forbattra
relationen med bolagets finansidrer som uteslutande 4r ban-
ker aktiva p& den svenska marknaden. Dessutom arbetar
bolaget med att sprida forfallostrukturen pa laneportféljen,
for att se till att alla ldn ej forfaller samma ar och pa detta
satt minska effekterna av storningar pa ldinemarknaden ett
enskilt &r. Ut6ver detta dr ett av bolagets finansiella mal att
ej ha en beléning 6ver 70 procent (belaningsgraden pa fast-
ighetsnivé var per den 31 december 2015 60 procent). Ett lan
med lagre belaningsgrad &r allt annat lika ldttare att hitta ny
finansiering for dn ett lan med hog belaningsgrad.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Amastens motparter
inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden mot Amasten.
Amastens befintliga och potentiella kunder skulle kunna
hamna i ett sadant finansiellt lage att de inte lingre 16pande
kan erldgga avtalade hyror i tid eller i 6vrigt avsta fran att
fullgora sina forpliktelser. Amastens nuvarande fastighets-
bestand bestar till cirka 60 procent av bostadsfastigheter.
Det finns inga garantier for att Amastens motparter kan
uppfylla sina dtaganden. Uppfyller Amastens motparter inte
sina ataganden kan det ha en vdsentlig negativ effekt pa
Amastens verksambhet, finansiella stdllning och resultat.

VARDERINGSPOLICY

Amastens forvaltningsfastigheter redovisas i balansrak-
ningen till verkligt virde och virdeférandringarna redovi-
sas i resultatrdkningen. Orealiserade vardeforandringar ar
inte kassaflodespaverkande. Amasten varderar varje kvar-
tal 100 procent av fastighetsinnehavet. Vid varje arsskifte
gors fullstindiga virderingar av externa varderare. I slutet
av kvartal ett och tre gors interna varderingar som stims
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av med externa vdrderare och vid halvérsskiftet gors "desk
top” varderingar av extern varderare. Detta innebar att
varje fastighet i bestdndet externvirderas varje ar.

VARDEFORANDRINGAR AVSEENDE FASTIGHETER
Virdet pd fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels
fastighetsspecifika sisom uthyrningsgrad, hyresniva och
driftkostnader, dels marknadsspecifika sdsom direktavkast-
ningskrav och kalkylrdntor som hérleds ur jamférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden.

Sévil fastighetsspecifika forsamringar sésom lagre hyres-
nivder och dkad vakansgrad som marknadsspecifika for-
samringar sdsom hogre direktavkastningskrav kan
foranleda att Amasten skriver ned det verkliga virdet pa
sina forvaltningsfastigheter, vilket skulle paverka Amastens
verksambhet, finansiella stallning och resultat negativt. De
fastighetsspecifika delarna kan bolaget aktiv arbeta med for
att 6ka virdet pé fastigheterna. Marknadsfordndringarna
kan bolaget dock inte paverka. Istillet arbetar bolaget med
scenarioanalyser for att utvirdera hur ett férandrat mark-
nadsldge paverkar bolaget och vilka atgarder som kan tas for
att minska paverkan pa bolaget om det intraffar.

TRANSAKTIONSRELATERADE RISKER

Bolags- och fastighetsforvirv ar en del av Amastens verk-
samhet. Sddana transaktioner ar férenade med risker och
osdkerhet. Vid fastighetsforvarv utgor bland annat miljofor-
héllanden och tekniska problem risker. Tekniska problem
inbegriper riskférhéllanden som ar férknippade med den
tekniska driften av fastigheten, sésom risken for konstruk-
tionsfel och andra dolda fel eller brister. Infor en investering
gors en utvirdering som syftar till att identifiera och om
mojligt reducera de risker som kan vara forknippade med
investeringen, men det finns alltid risker vid transaktioner
och framtida verksambheter eller fastigheter som tillkommer
genom forvirv som kan péverka Amastens verksamhet,
finansiella stdllning och resultat negativt.

ORGANISATORISK RISK OCH OPERATIONELLA
RISKER

Amasten har en liten organisation, men har under aret
rekryterat ett flertal personer vilket innebér att bolagets
anstéllda har okat fran 15 vid arsskiftet 2014 till 25 vid ars-
skiftet 2015 och (I april 2016 uppgar antalet anstallda till
35) vilket gor bolaget beroende av enskilda medarbetare.
Bolagets framtida utveckling beror i hog grad pé foretags-
ledningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet
och engagemang. Amastens utveckling skulle darfor
kunna péverkas negativt om nagon nyckelperson skulle
lamna sin anstédllning.

Amasten kan inom ramen for den 16pande verksamheten
komma att §samkas forluster pa grund av bristfélliga rutiner,
bristande kontroll eller oegentligheter. Bristande rutiner och
bristande intern kontroll kan medféra att foretagsledningen
tappar kontrollen 6ver bolagsstyrningen vilket kan dsamka
bolaget skada.

LEGALA RISKER

Fastighetsverksamhet 4r i hog utstrackning beroende av lagar
och andra regler samt myndighetsbeslut avseende till exempel
miljo, sikerhet, uthyrning och den reglerade hyresséttningen
for bostdder. Den reglerade hyressittningen for bostader, det
sd kallade bruksvérdessystemet, paverkar intjaningsforma-
gan. Forenklat innebir systemet att hyresvardar inte kan ta ut
hogre hyror 4n de hyror som har bestdmts i kollektiva for-
handlingar f6r bostdder med motsvarande ldge och standard.
I de fall bolaget inte kan kompensera 6kade kostnader for
bostdder med 6kade hyresnivaer skulle det kunna ha en nega-
tiv effekt pa Amastens verksamhet, finansiella stallning och
resultat. Nya lagar eller regler eller fordndringar avseende till-
limpningen av befintliga lagar eller regler som ér tillampliga
pé Amastens verksamhet eller kundernas verksamhet kan
péverka bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat
negativt.

TVISTER

Ett dotterforetag till Amasten dr inblandat i en tvist med
konkursboet for bolaget som sélde fastigheten i Olofstrom.
Ledningens bedomning ar efter konsultation med bolagets
anlitade jurister att beloppet bolaget skulle fa betala vid en
eventuell forlust i malet ej kommer att pdverka bolaget
materiellt. Det kan inte uteslutas att Amasten fran tid till
annan kan komma att bli inblandat i tvister i framtiden. Ett
negativt utslag pa en tvist skulle kunna ha en negativ effekt
pé Amastens verksambhet, finansiella stdllning och resultat.

SKATTE- OCH BIDRAGSRISKER SAMT
UNDERSKOTTSAVDRAG

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga
statliga och kommunala pélagor och bidrag, kan paverka
forutsattningarna for Amastens verksamhet. Det finns inga
garantier for att dessa palagor och bidrag kommer att vara
oférandrade i framtiden. Det kan inte heller uteslutas att
skattesatser forandras i framtiden eller att andra dndringar
sker som péverkar fastighetsdgandet. Forandringar i bolags-
och fastighetsskatt, liksom 6vriga statliga och kommunala
pélagor och bidrag kan komma att péverka bolagets verk-
sambhet, finansiella stallning och resultat negativt. Amasten
anlitar idag skatteexperter bade i samband med transaktio-
ner och i samband med upprittande av deklarationer, for att
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minska risken for fel fran bolaget sida, vilket skulle kunna
innebdra extra skattepalagor i form av skattetilldgg.

Amasten forfogar dven 6ver en begrdnsad mangd under-
skottsavdrag. Agarforindringar och dndrade skatteregler
kan innebéra begridnsningar i méjligheterna att utnyttja
underskottsavdragen. Amasten kan inte laimna ndgra garan-
tier for att dagens, eller nya, skatteregler inte innebar
begransningar i mojligheterna att utnyttja underskottsav-
dragen, vilket kan komma att paverka bolagets verksamhet,
finansiella stdllning och resultat negativt.

MILJORISK

Enligt miljobalken (1998:808) har den som bedrivit verksam-
het som har bidragit till miljéférorening &ven ett ansvar for
efterbehandling. Om verksamhetsut6varen ej kan utfora eller
bekosta erforderlig efterbehandling av en fororenad fastighet
ar den som forvirvat fastigheten, och som vid forvérvet kant
till eller da borde ha upptéckt féroreningarna, ansvarig. Det
innebir saledes en risk att krav under vissa forutsattningar
kan komma att riktas mot bolaget f6r marksanering eller
efterbehandling vid forekomst eller misstanke om férorening
imark, vattenomraden eller grundvatten. Aven krav pa sane-
ring av dldre byggnader pa en fastighet kan komma att stillas
mot bolaget, exempelvis till f6ljd av att oldmpliga byggnads-
material anvénts vid tidigare konstruktioner eller ombygg-
nadsatgarder. Skulle sédana krav riktas mot Amasten skulle
de kunna f4 en negativ effekt pa bolagets verksamhet, finan-
siella stéllning och resultat.

Till storsta delen dger Amasten bostadsfastigheter som
har funnits pa orten under lang tid. Miljorisker kan fore-
komma i alla fastigheter, men oftast uppstér miljorisker dir
det bedrivits ndgon typ av industriverksamhet i fastigheten,
vilket det endast gjort i ett fital av Amastens fastigheter.

AKTIEN OCH AKTIEAGARNA
Under 2015 genomfordes emissioner av 49 472 845 stamaktier.
Pé balansdagen uppgick aktiekapitalet till 149 116 148, for-
delat 148 316 148 stamaktier av serie A och 800 000 preferens-
aktier av serie B. Varje aktie har ett kvotvirde om 1,00 kronor
och berittigar till en rost per stamaktie och 1/10 rost per pre-
ferensaktie. De storsta dgarna var Sterner Stenhus Fastigheter
AB dgde 16,9 procent av rosterna och Melitho AB 8,4 procent,
samt Fastighets AB Balder med 6,7 procent av rosterna.

Resultat

For 2015 som helhet uppgick totalresultatet till 66,4 mkr
(38,9) och ér framst hianforligt till orealiserade vardeok-
ningar pa fastigheter. Sammantaget ger det ett resultat per
stamaktie pa 0,44 kronor (0,53). Forvaltningsresultat for hel-
aret uppgick till 26 mkr (3).

Fastigheternas varde

Fastigheterna virderas i enlighet med IAS 40 enligt “verkligt
varde”-modellen. Det verkliga vérdet ska aterspegla mark-
nadsvillkoren pa balansdagen. Det ska dven aterspegla kun-
skaper och bedomningar hos aktorer pd marknaden. Detta
gor att ndr varderare faststiller verkligt virde ska de till
exempel inte beakta foretagets speciella situation. Standar-
den utgar dven fran oberoende parter som agerar utifran
sina egna intressen. Enligt standarden tas det “exempla-
riska” verkliga vardet fram genom de aktuella priser som
finns pa en aktiv marknad for likartade fastigheter.

D4 jamfors hyreskontrakt, lige och skick for att hitta lik-
artade fastigheter. Det 4r inte ofta en sddan situation finns
och da anvdnds metoder som dr mindre perfekta.

Fastigheternas redovisade marknadsvirde uppgick till
1973 mkr (1 286). Virdet pa Amastens portfolj 6kade
sammantaget med 3,9 procent jamfort med de externa
véarderingar som foreldg vid utgdngen av 2015. Harné-
sandsfastigheterna varderades av NAI Svefa och resterande
fastigheter av Nordier Property Advisors.

Skatt
Aktuell skatt for aret uppgar till 681 tkr.

Kassaflode och finansiell stallning

Kassaflodet frdn den l6pande verksamheten fore fordndring
av rorelsekapital uppgick till 22,156 mkr (-2,07). Totalt upp-
gick periodens kassaflode till —26,587 mkr (59,763) och ar
framst hianfort till forandringar i finansieringsverksam-
heten pa ddr amortering och 16sen av lan uppgick till
-48,101 mkr (398,352) samt fordndringar i investerings-
verksamheten pa —4,4 mkr (-344,04). Likvida medel vid
periodens slut uppgick till 34,012 mkr (60,599).

Eget Kapital
Det egna kapitalet uppgick per den 31 december 2015 till
743,923 mkr och soliditeten till 37 procent.

Réantebarande skulder

Finansieringsrisk, det vill sdga risken for att Amasten skulle
sakna eller std infor forsimrade kreditmojligheter vid refi-
nansiering, 4r bolagets storsta finansiella risk. Darf6r har
Amasten l6pande dialog med sina kreditgivare for att
genom goda relationer sakerstélla sin langsiktiga finansie-
ring. Amasten hade per 31 december 2015 en belaningsgrad
pé 58 procent totalt och 60 procent pa fastighetsniva och en
sammanlagd rantebdrande skuld pa 1 175,086 mkr. Ddrmed
uppfyller Amasten sitt finansiella mal om en belaningsgrad
understigande 70 procent av fastigheternas redovisade
marknadsvérde.
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Likviditet
Likvida medel vid drets slut uppgick till 34,012 mkr. For vidare
analys av likviditeten hinvisas till kassaflédesrapporten.

Investeringar

Forvirv av nya fastigheter uppgick under 2015 till 648 mkr
och gjordes via forvérv av tre olika portfoljer. Investeringar i
befintliga fastigheter uppgick under aret till 16,736 mkr.

Moderbolaget

Koncernens moderbolag hanterar koncerngemensamma
funktioner sasom kreditférsorjning, administration av
dotterforetag, férvaltningsstyrning, riskhantering och
affarsutveckling.

Moderbolagets omséttning uppgick under éret till 17,566
mkr (3,085) och utgjordes av koncerninterna tjanster. Arets
resultat efter skatt uppgick till 1,441 mkr (-7,105).

Moderbolaget hade per 31 december 2015 likvida medel
till ett vdrde av 2,227 mkr (21,138). Fordringar péa koncern-
foretag motsvarade per drsskiftet 631,398 mkr (578,623).
Totalt uppgick moderbolagets tillgdngar till 924,422 mkr
(704,199).

Lagstiftning och bolagsordning

Amasten ar ett publikt aktiebolag och regleras av svensk lag-
stiftning framst genom den svenska aktiebolagslagen. Bolaget
uppfyller alla tillimpliga lagar och regler f6r bolagsstyrning i
Sverige och tillimpar dartill de regler och rekommendationer
som foljer av listningen av bolagets aktier pa First North. For-
utom lagstiftning samt regler och rekommendationer ar det
bolagsordningen som ligger till grund f6r styrningen av bola-
gets verksamhet. Bolagsordningen anger bland annat var sty-
relsen har sitt site, verksamhetsinriktning, granser avseende
aktiekapital och antal aktier och férutsattningar for att fa
delta vid bolagsstimma. Den nu registrerade bolagsord-
ningen antogs vid arsstimman den 26 maj 2014. Kallelser,
protokoll och kommunikéer fran bolagsstimmor samt
bolagsordning m m finns tillgédngliga pa bolagets hemsida,
www.amasten.se.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”) ska tillimpas av
bolag vars aktier 4r upptagna till handel pa en reglerad mark-
nad i Sverige. Koden behover i dagslédget inte tillimpas av
bolag vars aktier ér listade pa First North. Den idr saledes inte
bindande f6r Amasten, men utgor en viktig del av bolagets
riktlinjer for bolagsstyrning. Bolaget foljer Kodens regler i
vasentliga delar avseende styrelsearbetet. For det fall Koden
blir bindande f6r Amasten kommer bolaget att tillimpa den
isin helhet.

BOLAGSSTAMMOR

Arsstimma den 20 maj 2015

Vid drsstimman den 20 maj 2015 fattades beslut om att fast-
stdlla den i arsredovisningen intagna resultat- och balans-
rakning samt koncernresultat- och koncernbalansriakning
for rakenskapsaret 2014 samt att disponera resultat i enlig-
het med styrelsens forslag, innebarandes vinstutdelning for
Preferensaktier med ett belopp om fem (5) kronor per prefe-
rensaktie och kvartal, dock hogst tjugo (20) kronor vilket
blir total 16 mkr, for tiden intill nasta drsstimma. Ordinarie
avstimningsdagar for utdelning bestimdes till den 10 juli
2015, den 9 oktober 2015, den 8 januari 2016 och den 8 april
2016. Vidare fattades beslut om att bevilja styrelseledamo-
terna och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for raken-
skapsaret 2014.

Vid arsstimman fattades dven beslut om att styrelsen
ska bestd av fem ordinarie ledamoéter utan suppleanter for
tiden intill slutet av nédsta drsstimma och att bolaget ska ha
en revisor utan revisorssuppleant. Dértill beslutades att
arvode till styrelsen ska utga med totalt 700 000 kronor
per ar varav 300 000 kronor till ordféranden och 100 000
kronor till var och en av de 6vriga ledamdterna samt att
arvode till revisorn ska utgé enligt av bolaget godkédnd
rakning.

Arsstimman omvalde Rickard Backlund, Christian
Hahne, Gert Persson, Veronika Sjodin till styrelseledamoter
samt valde Elisabeth Norman som ny styrelseledamot for
tiden intill slutet av nésta arsstimma. Rickard Backlund
omvaldes till styrelsens ordférande. Styrelseledamot Lars
Erik Wenehed hade avbojt omval. Till revisor for tiden intill
slutet av ndsta drsstimma omvaldes det registrerade revi-
sionsbolaget BDO Milardalen AB med J6érgen Lévgren som
huvudansvarig revisor.

Dartill fattades vid arsstimman beslut avseende valbe-
redningens nomineringsprocess. Styrelsens férslag om
emissionsbemyndigande beviljades inte.

Extra bolagsstamma den 23 juni 2015

Vid extra bolagsstimma den 23 juni 2015 beslutade stimman
att bemyndiga styrelsen att fram till ndsta arsstimma fatta
beslut om nyemission av stamaktier av serie A mot betal-
ning med apportegendom. Bakgrunden till bemyndigandet
var att bolaget, enligt vad som kommunicerats tidigare,
ingétt avsiktsforklaringar avseende tre olika fastighetsfor-
varv. Forvarven planerades delvis att finansieras genom
betalning i form av nya stamaktier av serie A i Bolaget till
siljarna. Enligt beslutet far bolagets aktiekapital och antal
aktier hogst 6kas med 55 000 000 kronor respektive

55000 000 stamaktier av serie A.
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VALBEREDNING

Vid drsstimman 2015 fattades beslut om féljande principer
for utseende av valberedning. En valberedning ska utses
bestaende av representanter for de tre till rostetalet storsta
aktiedgarna i bolaget per den sista bankdagen i september.
Om négon av de tre rostmassigt storsta dgarna valjer att
avstd sin ratt 6vergar ratten till den fjarde rostmassigt storsta
aktiedgaren o s v. Valberedningen utser inom sig en ordfo-
rande. Valberedningens ledamoter ska offentliggoras senast
sex manader fore arsstimman. Om dgarférhallandena dnd-
ras vasentligt innan valberedningens uppdrag slutforts ska
andring kunna ske i valberedningens sammansittning. I de
fallen redan utsedd ledamot avgar ur valberedningen ska
bolagets storre aktiedgare i samrad utse ersittare. Valbered-
ningens mandatperiod stracker sig fram till dess att en ny
valberedning utsetts.

STYRELSEN

Enligt Amastens bolagsordning ska styrelsen besta av lagst
tre och hogst tio ledamaoter. Antalet styrelsesuppleanter ska
vara lagst noll och hogst tre. Ledaméter viljs drligen pa
arsstimma for tiden intill dess nésta &rsstimma har hal-
lits. Nagon begransning for hur linge en ledamot far sitta
finns inte.

Amastens styrelse bestar for narvarande avledaméterna
Rickard Backlund (styrelseordférande) och Christian
Hahne, valda till styrelsen forsta gangen vid extra bolags-
stimma den 26 maj 2014. Gert Persson, vald till styrelsen for
forsta gdngen vid extra bolagsstimma den 10 januari 2013,
Veronika Sjodin, vald till styrelsen forsta gangen vid extra
bolagsstimma den 19 december 2013, Elisabeth Norman
vald till styrelsen pa drsstimman den 20 maj 2015.

STYRELSENS ARBETSORDNING

Styrelsens arbetsordning utvdrderas, uppdateras och fast-
stalls arligen. Styrelsen ska halla sex stycken ordinarie sam-
mantraden per dr, samt hélla extra ssmmantraden (i) nir
styrelsens ordforande bedomer det nédvandigt eller lamp-
ligt eller (ii) ndr det begirs av en styrelseledamot eller av den
verkstéllande direktoren.

Under 2015 holl styrelsen 20 protokollférda samman-
trdden varav ett var konstituerande. Styrelsen behandlade
vid de ordinarie ssmmantradena de fasta punkter som
foreldg vid respektive styrelsesammantride i enlighet med
styrelsens arbetsordning (sésom verkstdllande direktorens
rapport om verksamheten, ekonomisk rapportering samt
personal- och organisationsfrégor).

REVISIONS- OCH ERSATTNINGSUTSKOTT

Styrelsen har gjort bedomningen att det mot bakgrund av
verksamhetens omfattning och bolagets storlek i dagslaget
inte r motiverat att inrédtta sarskilda kommittéer avseende
revisions- och ersittningsfragor utan dessa fragor behandlas
inom styrelsen. Det aligger styrelsen att sakerstélla insyn i
och kontroll av bolagets verksamhet genom rapporter och
kontakter med bolagets revisorer. Styrelsen foreslar riktlin-
jer for ersittning till ledande befattningshavare for beslut av
arsstimman.

ERSATTNING TILL STYRELSEN

Ersdttning till styrelsen faststills av bolagsstimman. Vid
arsstimma den 20 maj 2015 fattades beslut om att styrelse-
arvode ska utgd med 700 000 kronor per ar varav 300 000
kronor ska utga till styrelsens ordférande och 100 000 kro-
nor till var och en av de 6vriga styrelseledamoéterna.

VERKSTALLANDE DIREKTOREN
Verkstallande direktoren ansvarar f6r den l6pande forvalt-
ningen. Atgirder som med hinsyn till omfattningen och
arten av bolagets verksamhet 4r av osedvanligt slag eller stor
betydelse faller utanfér den lépande férvaltningen och ska
dérfor beredas och foredras styrelsen for beslut.
Verkstillande direktorens arbete och roll samt arbetsfor-
delningen mellan styrelsen och verkstéllande direktéren
framgér av en av styrelsen faststdlld skriftlig instruktion (s
kallad ”VD-instruktion”). Styrelsen utvarderar l6pande
verkstéllande direktorens arbete.

ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Vid drsstimman 2014 fattades beslut om féljande riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare. Bolaget ska
strdva efter att erbjuda sina ledande befattningshavare
marknadsmaissig ersdttning. Ersdttningen ska besté av fol-
jande delar: fast grundlon, rorlig 16n, pensionsférméner
samt 6vriga formaner och avgangsvillkor. Fast 16n ska base-
ras pa arbetsuppgifternas betydelse, krav pa kompetens,
erfarenhet och prestation. Den fasta lonen ska ses 6ver arli-
gen for att sdkerstdlla marknadsméssig och konkurrenskraf-
tig I6n. Rorlig 16n kan utgd med maximalt 60 procent av fast
grundlén for ledande befattningshavare och endast for det
fall medarbetaren 6verskrider en eller flera férutbestimda
prestationsnivéer. Klart definierade prestationsmal bestams
arligen av styrelsen eller av personer som styrelsen utser.
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Pensionsavsittningar gors for ledande befattningshavare
motsvarande maximalt 25 procent av fast bruttolon.
Pensionsalder ar 65 ar. Ovriga fdrmaner kan férekomma
ibegransad utstrickning.

Uppségningstiden for anstillda kan maximalt uppga till
sex manader. Vid uppsiagning fran bolagets sida kan dess-
utom ett avgangsvederlag uppgaende till maximalt arton
manadsloner utga. Uppsdgningstid och avgéngsvederlag ar
individuella och reglerade i anstdllningsavtal.

Om sdrskilda skal foreligger ska styrelsen kunna franga
dessa riktlinjer. I handelse av en storre avvikelse ska aktie-
dgarna infor ndsta arsstimma informeras om skélen for detta.

Amastens ledande befattningshavare ar i dagsldget David
Dahlgren (verkstillande direktor), Martin Sersé (CFO), Olof
Pergament (Forvaltningschef) och Per Jonsson (redovis-
ningschef).

Lon och vriga anstdllningsférmaner till de ledande
befattningshavarna bedéms vara marknadsmassiga och
baseras pé arbetsuppgifternas betydelse, krav pd kompetens,
erfarenhet och prestation. Ersdttningen bestar av fast grund-
16n, rorlig 16n, pensionsférméner samt 6vriga forméner och
avgangsvillkor.

For uppgifter om erséttning till styrelse och ledande
befattningshavare se not 5.

AVTAL OM ERSATTNINGAR EFTER AVSLUTAT
UPPDRAG

Uppsédgningslon och avgidngsvederlag for ledande
befattningshavare kan i normalfallet inte Gverstiga sex
ménadsloner. Utéver vad som nu angivits har bolaget inte
slutit ndgot avtal med medlem av bolagets férvaltnings-,
lednings- eller kontrollorgan som ger sadan medlem rétt till
pension eller liknande formaner efter avtradandet av tjdnst.
Det finns inga upplupna belopp for pensioner eller liknande
forméner.

FINANSIELL RAPPORTERING

Styrelsen har upprittat en arbetsordning med instruktioner
avseende ekonomisk rapportering. Samtliga delarsrapporter
och pressmeddelanden publiceras pd Amastens hemsida i
direkt anslutning till offentliggérandet.

INTERN KONTROLL OCH REVISION

Amastens interna kontrollstruktur har som utgangspunkt
arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstéllande
direktoren. En regelbunden rapportering och granskning av
ekonomiskt utfall sker i sdval de operativa enheternas led-
ningsorgan som i styrelsen.

Enligt Amastens bolagsordning ska en till tva revisorer med
hogst tvé suppleanter, eller ett registrerat revisionsbolag, utses
av bolagsstimman. Revisorn och revisorssuppleanter, i fore-
kommande fall, véljs arligen pa arsstimma for tiden intill
dess nésta arsstaimma har hallits. Revisorn granskar Amas-
tens arsredovisning, koncernredovisning och bokforing samt
styrelsens och verkstéllande direktorens férvaltning.

Nuvarande revisor dr det registrerade revisionsbolaget
BDO Mailardalen AB (Box 24193, 104 51 Stockholm), med
auktoriserade revisorn Jorgen Lovgren som huvudansvarig
revisor. Jorgen Lovgren dr medlem i FAR (branschorganisa-
tion for redovisningskonsulter, revisorer & radgivare). Revi-
sorns arvode faststélls av bolagsstimman. Vid arsstimman
2015 faststélldes att ersdttning till revisorn ska utgé l6pande
enligt av bolaget godkdnd rdkning.

BDO Milardalen AB valdes till revisor vid arsstimman
2013, och omvaldes vid drsstimmorna 2014 och 2015.

Fran 2005 tilldimpas internationella redovisningsstandar-
der, International Financial Reporting Standards (IFRS)
samt de tolkningsuttalanden som ges ut av International
Financial Reporting Interpretations Committe (IFRIC).

Forvantningar avseende den framtida
utvecklingen
Amastens strategi infor 2016 &r att forvarva, forvalta och
forddla fastigheter i mindre och medelstora stdder med goda
tillvaxtmojligheter och stabil hyresmarknad. Konjunktur-
uppgéngen 4r fortsatt skor men fortsatter att forstirkas.
Sverige har i ssmmanhanget battre forutsattningar 4n de
flesta europeiska lander att gynnas av det férbattrade ekono-
miska ldget. Det starker var uppfattning att den svenska
fastighetsmarknaden kommer att erbjuda intressanta inves-
teringsmojligheter for Amasten och dess aktiedgare under
2016 och kommande ér.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstaimmans forfogande finns f6ljande belopp:

Kronor

Fritt eget kapital

1440814

Arets resultat

477 552 875

Summa fritt eget kapital

Efter balansdagen har 8 miljoner kronor delats ut till
preferensaktiedgarna.
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Styrelsens yttrande angaende vinstdisponering
Styrelsen for Amasten Holding AB (publ), org.nr 556580-2526,
har foreslagit att arsstimman beslutar om vinstutdelning for
preferensaktier av serie B med ett belopp om fem (5) kronor
per preferensaktie och kvartal, dock hogst tjugo (20) kronor,
for tiden intill nasta drsstimma. Av till drsstdimmans forfo-
gande stdende medel foreslas saledes totalt 16 000 000 kro-
nor utdelas till innehavare av befintliga preferensaktier av
serie B och aterstoden balanseras i ny rakning. Ordinarie
avstimningsdagar for de kvartalsvisa utbetalningarna ska i
enlighet med bolagsordningen vara 8 juli 2016, 10 oktober
2016, 10 januari 2017 samt 10 april 2017 (under forutsittning
att dessa datum infaller fore &rsstimman 2017). Beslutar ars-
stimman i enlighet med forslaget berdknas respektive utbe-
talning ske genom Euroclear Sweden AB:s forsorg tredje
bankdagen efter respektive avstimningsdag. Ingen utdel-
ning foreslas avseende stamaktier av serie A.

Styrelsen konstaterar att det efter den féreslagna vinstut-
delningen finns full tdckning fér bolagets bundna egna kapital
ienlighet med 17 kap. 3 § forsta stycket aktiebolagslagen.
Vinstutdelningen framstdr som forsvarlig med hdnsyn till de
krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa
storleken av det egna kapitalet. Styrelsen har harvid beaktat
det aktuella konjunkturlédget, historisk utveckling och fram-
tidsprognoser for savil bolaget som for marknaden.

Styrelsen har granskat bolagets ekonomiska situation och
konstaterar, efter nirmare 6vervdganden, att en vinstutdel-
ning dr forsvarlig med hdnsyn till forsiktighetsprincipen i
17 kap. 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen.

Efter vinstutdelningen har bolaget fortfarande en god
soliditet, vilket enligt styrelsens bedomning motsvarar de
krav som f6r narvarande kan uppstillas for den bransch
inom vilken bolaget 4r verksamt. Bolaget bedoms efter
vinstutdelningen ha en tillfredsstdllande likviditet och ett
konsolideringsbehov som kan anses tillgodosett.

Styrelsens bedomning ér att vinstutdelningen inte
péverkar bolagets mojligheter att fullgora sina forpliktelser
pé kort eller lang sikt. Inte heller antas den foreslagna
vinstutdelningen paverka bolagets formaga att gora even-
tuellt nédvindiga investeringar.

Vid en samlad bedomning av bolagets ekonomiska for-
héllanden anser styrelsen inga hinder foreligga for att
genomfora vinstutdelning till aktiedgaren.

Arsredovwsnmg 2015



KONCERNENS RAPPORT

Tkr Not 2015 2014

HyresintaKter 3,4,8,15 169115 88 371

Fastighetskostnader 4.,7,16,20 -89 757 -49 519

.I?.r.i‘f‘tusﬁyerskott """""""""""""""""""""""""""""""""" 79 358 38852

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, o ;

13 58063 46 735

""""""""""""""""""""""" 9,6,7 ) -30 726 -16 683

Ovriga rorelseintakter 3 0 240

B'i‘ifg‘l's'eresultat """""""""""""""""""""""""""""""""" 4,5 . 107 736 69 144
Finansiella poster e

F g,'i‘etla intakter 9 . 26 48

Finansiella kostnader 10,18 m22784 -19 594

18 521 -203

22237 19749

85 499 49 395

i 19142 10533

"""""""""""""""""""" 66 357 38862

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 0 0

66 357 38862

""""""""""""""" 66 357 38 862

"""""""""""""""""""" 17 66 357 38862

66 357 38 862

""""""""""""""" 25 874 2623

0,09 -0,09

""""""""""""""" 12 0,44 0,53

1) N&gon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier forekommer.
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KONCERNENS RAPPORT

Tkr Not 31 dec 2015 31 dec 2014
TILLGANGAR

. e 13 1973200 1285500

Ovriga materiella anldggningstillgdngar 14 3036 445

Summa anliggningstillgdngar 1976 236 1285 945

""""" 15 3929 5194

""""" 16 13229 10970

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 1 329 108

""""""""""""""""""""""""" 16 1666 1844

Kassa och bank 18,19 34012 60599

Summa omséttningstillggngar 54 165 78 715

SUMMATILLGANGAR 2030401 1364 660

"""""""""""""" 149116 99 643

e 1867359 1754 612

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat -1272 551 -1322908

Summaegetkapital 743923 531 347

""""""""""""""""""""""""""""" 743923 531 347

. e ..36315 1339

""""""""" 1124672 745 611

""""""""" 8 1201 1722

Langfristiga icke rantebarande skulder 18 794 497

Summa langfristiga SKULder 1162982 761226

"""" 50 414 10 630

""""""""" 15 625 15866

""""""""" 10 206 5662

""""""""""""""""""""""""""""" 7152 4727

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 40099 35202

Summa kortfristiga skulder 123496 72 087

1286 478 833 313

""""""""""""""""""""""""" 2030401 1364 660

o

0 0
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KONCERNENS RAPPORT

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade
tillskjutet  vinstmedel inkl
Tkr Aktiekapital kapital arets resultat Summa
Ingdende eget kapital 2014-01-01 25765 1 1.31. 448 71 366 359 93 854
A 38862 38862
Ovrigt totalresultat 0
Summa totalresultat 0 .0 38862 38862
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2467 3253 415 000
-42369 . -42 369
. 30000
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 78589 8289 0
Utdelning - preferensaktier -4 000 -4 000
S ransaktioner med bolagets a 4 589 398 631
-1322908 531 347
;1 322 908 531 347
................................................................. 66 357 66 357
Ovrigt totalresultat

UMM Ol Ut e ...56357 66357
S 162 460
ssionskostnader -240

TS EEINg @Y ELIST s .
Utdelning - preferensaktier -16 000 -16 000
Summa transaktioner med bolagets agare L 49473 ..12747 ..=16.000 146 220
Utgdende eget kapital 2015-12-31 149106 1867 359 -1272551 743 923
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KONCERNENS RAPPORT

Tkr Not 2015 2014
Den lpande verksamheten e .

Rérelseresultat 107736 69 144

O aeg Likviditetspévef}@p‘de poster .=59.104 -49 381

Erhdllenrénta ) 26 48

Betaldrdnta 722784 -20 411

Betald skatt -3718 -1472

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore foréndring av rérelsekapitalt 22 156 -2072

‘b'de fran férénd:“' """ é rirérelsekapital

dringar rérelsefordringar 6447 -5 448

Forandringar rorelseskulder -12 827 13 435

Kassaflode frén den l6pande verksamheten 15776 5915

e 4786 344504

""""" 8 345 0

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, . _16 736 O

-812 0

""""" -4 417 -344 504

""""" ‘ 0 372630

""""" =16 000 -4 000

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 1 655 313

""""""""""""""""""""""""" 24500 402193

Amortering/l6sen av l&n -48 101 -372 784

Kassafléde fran finansieringsverksamheten -37 946 398 352

Arets kassaflode . e 26587 59 763

Likvida medel vid drets bérjan 60599 836

Likvida medel vid arets slut 22 34012 60599

Arsredovwsnmg 2015



MODERBOLAGETS

Tkr Not 2015

Nettoomsattning B4 1TR66

Administrationskostnader s 4567 L T27686

Ovriga rorelseintakter 3

2014
...3.089
-12.008

92

Rorelseresultat e 1020

Rantekostnader och liknande resultatposter

78891

Resultat for skatt

Ut e cenriesre st esse s ennsisestesore R .]. 409 e

Resultat fore skatt L K.« N

G RSSO ” . TR ......... ...

Arets resultat . . c.4 MU

MODERBOLAGETS RAPPORT

Tkr 2015

Arets resultat ..1. Z‘m

Ovrigt totalresultat 0

2014
-7.105

Summa totalresultat for aret K. . L N

.71108
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MODERBOLAGETS

Tkr Not 31 dec 2015 31 dec 2014

TILLGANGAR

. e 22 288,642 98 300
"""""""""""""""""""""""""""""" 24 631398 578 623
Uppskjuten skattefordran 11 3 447 3447
Summa finansiella anl'a'i‘ggp‘ingstillgéngar """""""""""""""""""""""""""""" 920 487 680 370
"""""""""""""""""""""""""""""" 920487 680 370

71 633

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 60 60
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, . 779 943

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 798 1055
Summa kortfristiga fordringar 1708 2691
Kassa och bank 18,19 07 21138
“S‘ymmja“omséttningstil'l‘g‘ép'gar """""""""""""""""""""""""""""" ...393% 23 829
"""""""""" 924422 704 199
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MODERBOLAGETS

Tkr Not 31 dec 2015 31 dec 2014
EGET KAPITAL OCH SKULDER

e . e e 1] BN 99 443
Reservfond 4323 4323
Summa bundet eget kapital 153439 103 966

o e 1616212 1503225
""""""""" -1140099 1116753

Arets resultat 1441 7105
Summa fritt eget kapital 477554 379 367
""""""""""""""""""""""""""""" 630993 483 333

- R T ;

Skulder till koncernféretag 24 213173 214 207
Summa l3ngfristiga skulder 2500635 214 207
"""" 33800 0

""""""""" 2 687 2039

""""""""" 147 0
""""""""""""""""""""""""""""" 3175 2865

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 2985 1755
Summa kortfristiga skulder 42794 6 659
Summa skulder 293 429 220 866
SUMMA EGET KAPITALOCH SKULDER 924 422 704199
. Inga Inga

777 648 339 789
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MODERBOLAGETS

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
B Balanserat  Totalt eget
Tkr Aktiekapital Reservfond Overkursfond resultat kapital
Ingdende eget kapital 2014-01-01 25765 4323 1140 692 -1078 972 91807

Arets resultat

Nyemission

- varav emissionskostnader o e

Apportemission 20 000

Summa transaktioner med bolagets dgare 73878 0 362533 -44 885 391526
Utgdende eget kapital 2014-12-31 99 643 4323 1503 225 -1123858 483 333

Apportemission 49 473 112 986 162 459
Summa transaktioner med bolagets dgare 49 473 0 112 986 -14799 147 660
Utgdende eget kapital 2015-12-31 149 116 4323 1616211 -1138 657 630993
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MODERBOLAGETS

Tkr Not 2015 2014
Den l6pande verksamheten .
""""""""" -10120 -8891
""""""""" 22 17953 48
"""""""""""""""""""""""""""""""""" 22 . ~6884 -1709
Betald skatt =171 109
Kassafléde frén den l6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapital 778 -10 443
ringar rorelsefordringar 1219 -1553
Forandringar rorelseskulder 1353 3467
Kassafléde fran den \6pande verksamheten 3350 -8529
e 710261 8300
Aterbetalning/utléning till koncernféretag 5034 -544 021
Kassafléde fran investeringsverksamheten -5227 -552 321
Nyemission - kontant ) 0 372 630
Utdelning - preferensaktier _-16 000 -4000
Lan frén koncernforetag -1034 213323
Kassafléde fran finansieringsverksamheten _-17034 581953
. e 189 21103
Likvida medel vid arets borjan 21138 35
Likvida medel vid arets slut 2227 21138
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GEMENSAMMA FOR
MODERBOLAGET OCH KONCERNEN

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Fi-
nancial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden frén International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sddana de an-
tagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet
med svensk lag genom tillampning av R&det fér finansiell rapportering

Moderbolagets och koncernens funktionella valuta ar svenska kronor
som dven utgdr presentationsvalutan for moderbolaget och fér koncer-
nen. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till narmaste
tusental. Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaff-
ningsvarden, férutom vissa finansiella tillgdngar, skulder och férvalt-
ningsfastigheter som i koncernbalansrakningen varderas till verkligt
véarde. Finansiella tillgdngar och skulder som varderas till verkligt
varde bestar av derivatinstrument, varderade till verkligt varde via kon-
cernresultatrakningen. Forvaltningsfastigheter varderas i enlighet med
IAS 40. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterforetag.

Ett antal forandringar har genomférts i IFRS inom ramen for IASBs
arliga sk improvementprojekt. Ingen av dessa forandringar har paver-
kat koncernens finansiella rapporter.

De standarder och uttalanden som koncernen tillampar for forsta
gangen under 2015 &r:

IFRIC 21 Avgifter

Tolkningen tydliggér nar en skuld for avgifter ska redovisas och paverkar
koncernen genom att fastighetsskatter skuldfors for de fastigheter som
ingdr i koncernens fastighetsbestand vid ingdngen av kalenderaret. Kon-
cernen kommer dock fortsattningsvis periodisera kostnaden linjart dver
rakenskapsaret. Uttalandet trader ikraft for rakenskapsar som inleds
efter den 17 juni 2014.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som dnnu inte har tratt i
kraft, vantas ha ndgon vasentlig inverkan p& koncernen.

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for rékenskapsar
som inleds efter den 1 januari 2015 eller senare och har inte tillampats
vid upprattade av denna finansiella rapport. Inga av dessa férvantas

ha n&gon vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter med
undantag fér de som féljer nedan:

IFRS 9 Finansiella Instrument

IFRS 9 Finansiella instrument hanterar klassificering, vardering och
redovisning av finansiella tillgdngar och skulder. Den fullstandiga
versionen av IFRS 9 gavs ut i juli 2014 och ersatter de delar av IAS

39 som hanterar klassificering och vardering av finansiella instru-
ment. Standarden behaller men férenklar varderingsmodellerna och
innehaller tre varderingskategorier for finansiella tillgdngar: upplupet

rekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for kon-
cerner samt Arsredovisningslagen. Moderbolaget tillimpar ARL och
RFR2, Redovisning for juridiska personer. De avvikelser som fore-
kommer mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds
av begransningar i mojligheterna att tilldmpa IFRS i moderbolaget
till f6ljd av ARL samt i vissa fall p& grund av gallande skatteregler, se
avsnitt Moderbolagets redovisningsprinciper.

anskaffningsvarde, verkligt varde 6ver totalresultatet och verkligt varde
dver resultatrdkningen. Hur ett instrument ska klassificerats utgar fran
foretagets affarsmodell och instrumentets karaktaristika. Standarden
andrar grunden for berdkning av kreditférlustreserv frén en modell
som bygger pd intréffade forluster till en modell som basers pa forvan-
tade forluster. For finansiella skulder &ndras inget avseende klassifi-
cering och vardering férutom vad galler skulder varderade till verkligt
varde Over resultatrédkningen. Vardeforandringar avseende férandring-
ar i egen kreditrisk ska enligt IFRS 9 redovisas i 6vrigt totalresultat.
Standarden medfor aven foérandring i kraven kring sakringsredovisning
och dokumentationen som kravs. IFRS 9 ar planerad att trada ikraft for
rakenskapsar som bérjar den 1 januari 2018. IFRS 9 har inte godkénts
av EU for tillampning, darfér kan IFRS 9 i nuvarande utformning inte
fortidstillampas. Koncernen har annu inte utvarderat effekterna av
tilldmpningen av standarden.

IFRS 15 Revenue from contracts with customers

IFRS 15 Revenue from contracts with customers reglerar hur redovis-
ning av intakter ska ske. IFRS 15 ersatter IAS 18 Intdkter, IAS 11 En-
treprenadavtal samt tilthorande IFRIC och SIC. IFRS 15 har en samlad
modell for intdktsredovisning med fokus pa kontroll snarare &n risker
och formaner. Intdkten ska redovisas nar kunden erhaller kontroll
dver den salda varan eller tjansten och har méjlighet att anvanda och
erhaller nyttan fran varan eller tjansten. Standarden medfér utokad
upplysningsplikt som medfdr att information om intdktsslag, tidpunkt
for reglering, osdkerheter kopplade till intdktsredovisning mm ska
l@mnas. IFRS 15 trader i kraft den 1 januari 2018. Standarden ar dock
annu inte antagen av EU. Koncernen har annu inte utvarderat effekter-
na av tilldmpningen av standarden.

IFRS 16 Leases

I januari 2016 publicerade IASB den nya standarden for leasingredo-
visning, IFRS 16 Leases. Standarden medfor férandringar framfor allt
for leasetagare medan redovisningen for leasegivare i allt vasentligt ar
ofdrandrad.

For leasetagare innebar IFRS 16 att begreppen finansiell och
operationell leasing forsvinner. Istéllet ska samtliga leasingavtal
hanteras pa motsvarande s&tt som finansiella leasingavtal hanterats
enligt IAS 17. Redovisningen baseras pd synsattet att leasetagare
har en rattighet att anvanda en tillgdng under en specifik tidsperiod
och samtidigt en skyldighet att betala for denna rattighet, varfor
leasetagare ska redovisa en "right-of-use asset” samt en leasings-
kuld i sin balansrdkning. Undantag finns for avtal med kortare l6ptid
an 12 mé&nader och avtal som avser tillgdngar uppgdende till mindre
belopp.
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IFRS 16 fortydligar att en leasetagare ska skilja pa leasingkomponenter
och servicekomponenter i ett avtal, samt att redovisningskraven endast
ska tillampas pa leasingkomponenter. Den nya vagledning kring vad
som utgor ett leasingavtal, kan dven komma att paverka leasegivare for
exempelvis avtal som innehaller servicetjanster.

Standarden &r tillamplig for rakenskapsar som inleds den 1 januari
2019 eller senare. IFRS 16 ar annu inte antagen av EU. Koncernen har
inte utvarderat effekterna av tillampning av standarden

Anlaggningstillgéngar och l@ngfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som férvantas &tervinnas eller be-
talas senare &n tolv m&nader raknat frén balansdagen medan omsétt-
ningstillgdngar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom
tolv manader réknat fran balansdagen.

Dotterforetag
Dotterforetag ar foretag som star under ett bestammande inflytande
fr&n moderbolaget Amasten Holding AB (publ).

Bestdammande inflytande féreligger nar moderbolaget &r exponerat
for rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen
med hjalp av sitt inflytande Over féretaget. Koncernforetagen tas med i
koncernredovisningen fran och med den tidpunkt d& det bestammande
inflytandet 6verfors till koncernen och att de ingar i koncernen till och
med den dag da det bestammande inflytandet upphdr.

Vid bedomningen om ett bestdammande inflytande foreligger, ska
potentiella rostberattigande aktier som utan drojsmal kan utnyttjas eller
konverteras beaktas. Dotterforetag konsolideras enligt forvarvsmetoden.
Metoden innebdr att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en trans-
aktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets tillgang-
ar och dvertar dess skulder och eventualforpliktelser. Det koncernmas-
siga anskaffningsvardet faststalls genom en forvarvsanalys i anslutning
till forvarvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna,
dels det verkliga vardet av forvarvade identifierbara tillgdngar samt
overtagna skulder och eventualforpliktelser. Dotterforetags finansiella
rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med forvarvstidpunkten
till det datum da det bestammande inflytandet upphor.

Klassificering av forvarv

Vid forvarv av verksamheter gors en bedomning av hur redovisning

av forvarvet ska ske baserat pé féljande kriterier: Forekomsten av
anstdllda och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet
verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av komplexi-
tet. Stor forekomst av dessa kriterier innebar att férvarvet klassificeras
som ett rorelsefrvarv och (&g férekomst som ett tillgdngsforvarv. Vid
rérelseférvary utgar full uppskjuten skatt pa de temporara skillna-
derna mellan fastigheternas verkliga varde och deras skattemassiga
restvarde. Samtliga forvarv som skett under rékenskapsaret 2015

har klassificerats som tillgdngsforvarv. Nar forvarv av dotterféretag
innebar forvary av tillgdngar som inte utgor rorelse fordelas anskaff-
ningskostnaden pa de enskilda tillgdngarna och skulderna baserat

pa deras verkliga varden vid férvarvstidpunkten. Fastigheter och
finansiella instrument ar varderade till verkligt véarde. Ovriga poster
har inte omvarderats. Redovisningsmassigt berdknas uppskjuten skatt
pa skillnaden mellan verkliga varden och skattemé&ssiga varden. Vid
transaktioner véarderas uppskjuten skatt vanligen baserat pd sanno-
likheten att denna kommer att forfalla till betalning samt en tidsfaktor
nar eventuell betalning kommer att ske.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncernin-
terna transaktioner mellan koncernfdretag, elimineras i sin helhet vid
upprattandet av koncernredovisningen.

Hyresintakter
Hyresintgkter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrakningen
baserat pa villkoren i hyresavtalen. Samtliga hyresavtal i koncernen
klassificeras som operationella hyresavtal. Hyresintakter aviseras i
forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sa att endast den del
av hyrorna som beléper pa perioden redovisas som intakter.

| de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintakter-
na reducerats med vardet av lamnade hyresrabatter.

Ovriga Intakter

Ovriga intdkter utgérs av intakter frén fortidsinlosen av hyreskontrakt,
som redovisas som intakt vid den tidpunkt d& erséttning erhalles, samt
intakter frén hyresgarantier som redovisas under den period som
garantin avser.

Intikter frén fastighetsférsaljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen
om inte risker och formaner dvergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle.
Kontrollen éver tillgdngen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle &n
tilltradestidpunkten och om s8 har skett intdktsredovisas fastighetsfor-
saljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid beddmning av intaktsredo-
visningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande
risker och forméner samt engagemang i den lGpande férvaltningen.
Déarutdver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang,
vilka ligger utanfor saljarens och/eller képarens kontroll. Den reali-
serade vardeforandringen for salda fastigheter grundas pa skillnaden
mellan fastigheternas verkliga varde, vid senaste bokslutstillfallet

och det pris som fastigheterna har salts for. Tidigare ars upparbetade
orealiserade vardeforandringar ingar i fastigheternas verkliga véarde
och synliggors darfor inte i den realiserade vardeforandringen.

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet
fran vilken den kan generera intdkter och adrar sig kostnader och for
vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Koncernens
verksamhet delas upp i de rorelsesegment, som foljs upp av koncern-
ledningen, vilket ar tre regioner, Norr, Mitt och Syd. Varje region/seg-
ment foljs upp avseende den operativa verksamheten och rapporteras
regelbundet till koncernledningen. Koncernledningen féljer upp driftre-
sultatet och pa tillgdngssidan vardet pd fastigheterna. Finansieringen
gors centralt och fordelas inte p& segment.

Fastighetskostnader
Utgors av kostnader avseende drift, skétsel, uthyrning, administration
och underhall av fastighetsinnehavet.

Central administration
Utgors av kostnader for koncerngemensamma funktioner samt dgande
av koncernens dotterforetag.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankme-
del och fordringar, rantekostnader pd [&n. Ranteintékter pd fordringar
och rantekostnader p& skulder beréknas med tilldmpning av effektiv-
rantemetoden. Effektivrantan ar den ranta som gor att nuvardet av alla
framtida in- och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med
det redovisade vardet av fordran eller skuld. Utdelningsintakt redovisas
nar ratten att erhalla betalning faststallts. Lanekostnader som direkt
ar hanforliga till inkdp, konstruktion eller produktion av storre ny-,

till- eller ombyggnader aktiveras under produktionstiden. | det fall

det foreligger realiserade och orealiserade vinster och forluster pa
finansiella placeringar samt derivatinstrument som anvands inom den
finansiella verksamheten redovisas som vardeforandringar under egen
rubrik i resultatrakningen.

Arsredovwsmng 2015



Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom d& underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteef-
fekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller
erhdllas avseende aktuellt &r, med tilldmpning av de skattesatser som
ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hanfors
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. | det fall
uppskjuten skatt foreligger beraknas den enligt balansrakningsmetoden
med utgadngspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skatte-
massiga varden pa tillgangar och skulder. Foljande temporara skillnader
beaktas inte: for temporar skillnad som uppkommit vid férsta redovis-
ningen av tillgdngar och skulder som &r tillgdngsforvary och som vid tid-
punkten for transaktionen varken paverkar redovisat eller skattemassigt
resultat. Vidare beaktas inte temporara skillnader hanforliga till andelar
i dotter- och intressefdretag som inte forvantas bli aterférda inom
overskadlig framtid. Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken besluta-
de per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporéara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet p& upp-
skjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt
att de kan utnyttjas. En uppskjuten skatt berdknas pa 22 procent.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa
tillgdngssidan likvida medel, kundfordringar, 6vriga fordringar samt
derivat. Bland skulder terfinns leverantérsskulder, l@neskulder, évriga
skulder samt derivat och finansiella instrument. Bolaget tillampar e]
sakringsredovisning. Finansiella instrument redovisas initialt till an-
skaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde vid forvarv-
stidpunkten med tillagg for transaktionskostnader for alla finansiella
instrument forutom de som tillhér kategorin finansiell tillgdng som
redovisas till verkligt varde via resultatrakningen. Redovisning sker
darefter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan. Koncernen
klassificerar sina finansiella tillgéngar i tvd varderingsgrupper: finan-
siella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen samt
l&ne- och kundfordringar. Kategorin finansiella skulder bestar av tva
grupper: finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvardet
samt finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrak-
ningen. En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats.
Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, aven om faktura annu inte mottagits. Leveran-
térsskulder tas upp nar faktura mottagits. En finansiell tillgang och
finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrak-
ningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt
att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell
tillgdng tas bort frén balansradkningen nar rattigheterna i avtalet reali-
seras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen dver dem. Detsamma
géller for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort frén
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt
utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld. Vid varje rap-
porttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva indikationer p&
att en finansiell tillgéng eller grupp av finansiella tillgangar &r i behov
av nedskrivning. Derivatinstrument varderas i koncernredovisningen
till verkligt varde med vardeférandringar redovisade i resultatrakning-
en. Som derivatinstrument forekommer ranteswappar.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Beloppen pa
sparrkonto ar medel som utgdr sakerhet for aterbetalning av lan eller
for finansiering av investeringar i fastigheter och redovisas som 6vriga
fordringar.

Langfristiga fordringar och évriga fordringar

Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar &r fordringar som innehas
utan avsikt att idka handel med fordringsratten. Om den forvantade
innehavstiden &r langre &n ett ar utgor de l&ngfristiga fordringar och
om den ar kortare kortfristiga fordringar.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som fér-
vantas inflyta efter avdrag for osdkra fordringar som bedomts indivi-
duellt. Nedskrivning av kundfordran sker nar det finns risk for att hela
eller delar av fordran ej erhdlls. Kundfordrans férvantade (6ptid ar kort,
varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Ned-
skrivningar av kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

Skulder

Skulder avser lane- och rérelseskulder. Lanen tas upp till upplupet an-
skaffningsvarde. Rorelseskulder redovisas nar motparten har levererat
tjanst eller vara, dven om fakturan ej erhallits. Leverantérsskulder

har kort férvantad loptid och varderas utan diskontering till nominellt
belopp.

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas som tillgdng i koncernens
rapport dver finansiell stéllning om det &r sannolikt att framtida eko-
nomiska fordelar kommer att komma bolaget till del och anskaffnings-
vardet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyre-
sintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar
till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas i
koncernbalansrakningen till verkligt varde. Amasten varderar varje &r 100
procent av fastighetsbestandet externt. Amasten genomférde en extern
vardering per arsskiftet 2015/2016. Externvarderingarna har genomférts
av Nordier Property Advisors AB samt NAI Svefa. Varderingsmodellen som
anvands av de externa varderarna ar avkastningsbaserad enligt kassafl6-
desmodell. Fran utfallet i kassaflédesmodellen bedéms det verkliga véardet
pa fastigheten fore avdrag for forsaljningsomkostnader. Saval orealiserade
som realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Hyresin-
tékter och intakter fran fastighetsférsaljningar redovisas i enlighet med de
principer som beskrivs under avsnittet intdktsredovisning. Tillkommande
utgifter som ar vardehdjande aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Berdkning av fastighetens verkliga varde

e Fastighetens kassaflode diskonteras till nuvarde varje &r med kalkyl-
rantan / diskonteringsréantan.

¢ Fastighetens restvarde bedoms genom evighetskapitalisering varvid
direktavkastningskravet anvands. Darefter diskonteras restvardet till
nuvarde med kalkylrantan.

¢ Vardet av eventuella byggratter och obebyggd mark adderas till
nuvardet.

¢ Normal kalkylperiod &r 5 &r.

o Inflationsutvecklingen har bedémts till en till tvé procent (Riksban-
kens inflationsmal).

Varderingsunderlag

Varje antagande om en fastighet bedoms individuellt utifrén det mate-
rial som finns tillgéngligt pa fastigheten samt de externa véarderarnas
marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar.

Hyresinbetalningar

De aktuella hyreskontrakten, samt kanda uthyrningar och avflyttning-
ar, utgor grunden for en bedémning av fastighetens hyresinbetalningar.
De externa varderarna har, i samarbete med Amastens forvaltare, gjort
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en individuell beddmning av marknadshyran for dels de vakanta ytorna,

dels de uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgang. De externa véarde-
rarna bedémer ocksa den langsiktiga vakansen i respektive fastighet.

Driftutbetalningarna

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar for fastighetens normala
drift inklusive fastighetsskatt, reparation och underhall, tomtratts-
avgalder samt fastighetsadministration. Bedomningen av driftutbe-
talningar ar baserad pd fastigheternas budgetar och utfall under de
ar som Amasten har &gt fastigheterna samt de externa varderarnas
erfarenheter fran jamférbara objekt. Fastighetens underhallsniva
bedoms utifrén aktuellt skick, pdgdende och budgeterade underhalls-
atgarder samt de externa varderarnas bedomning av framtida under-
hallsbehov.

Investeringsbehov

Fastighetens investeringsbehov bedoms av de externa varderarna
utifrén fastighetens skick. Vid stora vakanser i fastigheten ¢kar oftast
behovet av investeringar.

Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgdngspunkt
fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva delar, en ge-
nerell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken
ar kopplad till den allmanna ekonomiska utvecklingen och paverkas
bland annat av investerarnas prioritering mellan olika tillgdngsslag
och finansieringsmajligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas
av fastigheternas l&ge, typ av fastighet, yteffektivitet, standarden pa
lokalerna, kvaliteten pd installationerna, tomtrétt, typ av hyresgést
och kontraktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt resonemang &satts
kalkylrantan genom att en riskfri realranta adderas med inflationsfér-
vantningar samt en riskfaktor. Kalkylrantan bedéms fér varje enskild
fastighet.

Restvérde

Restvardet utgors av driftoverskottet under aterstdende ekonomisk
livslangd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret. Restvardesbe-
rakningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av
det uppskattade marknadsmaéssiga driftoverskottet och det bedomda
marknadsmassiga avkastningskravet for respektive fastighet. Avkast-
ningskravet bestdr av den riskfria réntan samt varje fastighets unika
risk. Fastigheternas risk bedéms utifrén de externa varderarnas mark-
nadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner enligt ortspris-
metoden pa respektive marknad. Kalkylrantan/diskonteringsrantan
anvands for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

Kalkylperioderna

Kalkylperioderna &r i huvudsak 5 ar. Undantag &r fastigheter med
betydande kontrakt och en langre kvarvarande kontraktstid &n fem ar.
Dar har en kalkylperiod motsvarande kvarvarande kontraktstid plus
minst ett ar valts.

Varderingsmetodik

Amasten anvander avkastningsvardering enligt kassaflodesmodell
b3de for de externa och interna varderingarna. Fran utfallet i kassaflé-
desmodellen bedéms det verkliga vardet pa fastigheten fére avdrag for
forsaljningsomkostnader.

Varderingsmodell

+ Hyresinbetalningar

- Driftutbetalningar

= Driftoverskott

- Avdrag for investeringar
= Fastighetens kassafléde

Ovriga materiella anldggningstillgdngar

Agda tillgdngar

Materiella anldggningstillgéngar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader
direkt hanforbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick
for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Det redovisa-
de vardet fér en dvrig materiell anlaggningstillgdng tas vid utrangering
eller avyttring eller nér inga framtida ekonomiska fordelar véantas fran
anvandning av tillgdngen.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod.
Berdknade nyttjandeperioder;

- maskiner och inventarier 3-10 ar

Kassaflédesanalysen ar upprattad enligt indirekt metod.

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing.
Leasingavtal dar i allt vdsentligt alla risker och fsrmaner forknippade
med &gandet faller pé leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Hyreskontrakt hanforliga till férvaltningsfastigheter &r att
betrakta som operationella leasingavtal.

Det finns &ven ett mindre antal leasingavtal dar Amasten star som
leasetagare och dven dessa leasingavtal klassificeras som operatio-
nella leasingavtal, vilket innebar att leasingavgiften kostnadsfors over
loptiden med utgédngspunkt fran nyttjandet. F6r Amastenkoncernen
foreligger endast operationella leasingavtal.

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda sdsom 6n, betald semester,
betald sjukfrénvaro, bonus etc. beréknas utan diskontering och kost-
nadsférs i den period de relaterade tjansterna erhalls. En avsattning
for berdknade bonusbetalningar redovisas nar koncernen har en réatts-
lig eller informell forpliktelse att goras sddana betalningar till foljd av
att tjansterna ifrdga har erhéllits frén de anstéllda och avsattning kan
berdknas pa tillforlitligt satt.

Pensioner

Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning kan
klassificeras som antingen avgiftsbestdmda eller formansbestamda
pensionsplaner. Amasten har bade avgifts- och fsrmansbestamda
pensionsplaner. Avgiftsbestamd pensionsplan innebar att féretagets
rattsliga eller informella forpliktelse begrénsas till det belopp fére-
taget accepterat att bidra med. Det innebar att storleken pa den
anstalldes ersattningar efter avslutad anstallning beror pa de avgifter
som foretaget betalar till planen eller till ett forsakringsbolag, jamte
den kapitalavkastning som avgifterna ger. Salunda ar det den anstall-
de som bar den aktuariella risken och investeringsrisken. Avgifterna
redovisas som kostnader i den period de uppkommer.

Koncernens ataganden for alders- och tjanstepension for tjanste-
man tryggas genom en forsakring i Alecta. Dessa ska enligt gallande
regelverk klassificeras som formansbestamda ITP-planer, vilka omfat-
tas av flera arbetsgivare. D& det inte foreligger tillrécklig information
for att redovisa dessa som férmansbestamda redovisas de som avgifts-
bestdmda planer. Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda
planer redovisas som kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

Ersattning vid uppsagningar

En avsattning redovisas i samband med uppsagning av personal i
det fall koncernen enligt avtal bevisligen ar forpliktigat att erlagga
avgangsvederlag.
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Moderbolaget

Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendationen RFR2, Redovisning for juridisk person. Rekommenda-
tionen inneb&r att moderbolaget i &rsredovisningen for den juridiska
personen ska tilldmpa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden
sd ldngt detta ar mojligt inom ramen fér &rsredovisningslagen och
med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg om galler i for-
hallande till IFRS. Finansiella instrument véarderas enligt I1AS 39, till
verkligt varde.

De angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillampats
konsekvent pd samtliga perioder som presenterats i moderbolagets
finansiella rapporter.

Klassificering och uppstallningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrakning &r uppstallda enligt
arsredovisningslagens schema. Skillnaden mot IAS 1, Utformning av
finansiella rapporter, som tilldmpats vid utformningen av koncernens
finansiella rapporter ar framst redovisning av resultat av verksamheter
under avyttring samt eget kapital.

Dotterforetag
Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
metoden.

Foretagsledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen, valet
och upplysningarna avseende koncernens viktiga redovisningsprinciper
och uppskattningar samt tilldmpningen av dessa.

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med vardering av
forvaltningsfastigheter se not 13, Forvaltningsfastigheter.

Amasten redovisar sina fastigheter enligt verkligt vardemetoden
vilket innebar att vardeforandringar redovisas i resultatrakningen.
Resultatet kan darfor paverkas vasentligt.

Amasten har forfogat dver betydande forlustavdrag som harstammar
frén den verksamhet som bedrivits tidigare. Dessa beddms dock gatt
forlorade i samband med den dgarforandring som skedde januari 2013.

Intakter
Moderbolagets nettoomséttning bestar av forvaltningstjanster gente-
mot dotterforetag. Dessa intakter redovisas i den period de avser.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott for juridiska personer
Koncernbidrag fran dotterféretag ska redovisas enligt samma prin-
ciper som utdelning i moderbolaget. Detta innebar att koncernbidrag
redovisas som en finansiell intdkt. Utdelningar redovisas som skuld
efter det att stdmman godkant utdelning. Anteciperad utdelning
redovisas som finansiell intakt hos mottagaren. Aktiedgartillskott
fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och
andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgens-
forbindelser till fsrman for dotterféretag. En ansvarsférbindelse
redovisas nar det finns ett mojligt &tagande som harror fran intraffade
handelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osdkra
framtida handelser, eller nar det finns ett dtagande som inte redovisas
som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett
utflode av resurser kommer att kravas.

Leasade tillgdngar
I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna for
operationell leasing.

Amastenkoncernen férfogar dver forlustavdrag uppgaende till 31,1

mkr. Bedémningen har gjorts att 29,3 mkr av dessa kan nyttjas under

kommande &r varvid en uppskjuten skattefordran redovisas.
Amasten kan dock inte ldmna ndgra garantier for att dagens,

eller nya skatteregler inte innebar begransningar i mojligheterna att

utnyttja underskottsavdragen.

Redovisningsstandarden IFRS regel om klassificering av forvary
som rorelseforvarv eller tillgadngsforvarv utgér fran att en individuell
bedomning maste goras av varje enskild transaktion. For samtliga
arets forvarv har bedémningen inneburit att transaktionerna har
klassificerats som tillgangsforvarv.
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Koncernen Moderbolaget
Tkr 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 169115 88 371 .0 0
Management fee 0 0 17566 3085
Ovriga tjansteuppdrag 0 92 0 92
Summa 169 115 88 463 17 566 3177

All forsaljning fran moderbolaget forutom 912 tkr (240 tkr) &r intern-

forsaljning. Alla kostnader ar externa.

Koncernen rapporterar en segmentsredovisning dar segmenten ar
uppdelade geografiskt i Norr, Mitt och Soder. | den nuvarande seg-

mentsindelningen utgors Syd av fastigheterna i bland annat Skane
och Blekinge. Mitt representerar innehaven i Finspang, Jarna,

Karlskoga, Sala, Skinnskatteberg och Strangnas.

Norr representerar fastigheterna i Sollefted, Harnosand, Timra
och Falun. Ledningen féljer primart upp segmenten pé deras

uthyrningsgrad, driftsdverskott samt vardeférandring. Alla intakter

ar fran externa kunder.

Antal Uthyrbar yta, Antal Andel Kommersiella  Uthyrningsgrad, Redovisat
Region fastigheter kvm lagenheter bostader, % lokaler, % % varde, mkr
Syd 44 66 556 1073 78 22 94 600 400
Mitt 116 134515 1121 55 45 97 1046 500
Norr 14 50 853 298 31 69 94 326 300
Totalt 174 251924 2492 60 40 96 1973 200

Mitt Norr Syd Totalt

Tkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 93614 42 415 25 486 11259 50 015 34697 169115 88 371
Fastighetskostnader -39 776 -21413  -19 660 -8198 -30320 -19908 -89757  -49519
Driftsdverskott 53838 21002 5826 3061 19 694 14789 79 358 38 852
Orealiserade vrdeforandringar 48815 28982 12246 1975 21494 15778 58063 46735
Realiserade vardeférandringar 1041 1041
Res inkl. vardeféréndringar 102 653 49 984 -5379 5036 41188 30567 138462 85 587
dministrationskostnader -30726 -16 683
Ovriga rorelseintakter 240
Rd 107 736 69 144
Rintenetto 22758 19546
D 521 -203
Skatt -19142  -10533
Arets resultat 66357 38862
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Koncernen Moderbolaget
Tkr 2015 2014 2015 2014
Medelantalet anstéllda [samtliga i Sverige) 18 8 8 3
varav kvinnor 6 3 1 0

Per 31 december 2015 bestod styrelsen av 5 personer, varav 2 kvinnor och 3 man. Ovriga ledande befattningshavare utgérs av 4 personer

inklusive vd.
Koncernen Moderbolaget
Loner, arvoden och formaner, tkr 2015 2014 2015 2014
Styrelse och ledande befattningshavare . . .
Grundlon 4921 3453 4921
Formaner 92 8 92 8
Ovriga anstillda ) ) )
Grundlon 5253 1939 1923
Formaner 86 - 86
Totalsumma 10 352 5400 7022
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2015 2014 2015 2014
Lagstadgade sociala kostnader inklusive loneskatt . ) -
Styrelse och ledande befattningshavare 1809 1186 1809 1186
Ovriga anstallda 1694 609 599 4
Avtalsenliga pensionskostnader . . .
Styrelse och ledande befattningshavare 1049 654 1049 654
Ovriga anstallda 400 93 229 -
Totalsumma 4952 2542 3686 1844
Totalsumma loner inkl sociala kostnader 15 304 7942 10708 5936
2015-01-01-2015-12-31
Ledande befattningshavares ersattningar Grundlon Pensions-
och dvriga formaner under aret, tkr styrelsearvode Férmaner kostnad Summa
Rickard Backlund Styrelseordférande 300 = o 300
Styrelseledamot 100 - - 100
Styrelseledamot 100 - - 100
Styrelseledamot 100 - - 100
Styrelseledamot 77 - - 77
Styrelseledamot 25 - - 25
Styrelseledamot 52 - - 52
David Dahlgren VD 1783 44 415 2 154
Ovriga ledande befattningshavare (3 personer) 2524 48 633 3004
Total 5061 92 1048 6201

1) Styrelsearvode faktureras fran bolag och ingr ej ovan.

2014-01-01-2014-12-31

Ledande befattningshavares erséattningar Grundlon Pensions-
och dvriga formaner under aret, tkr styrelsearvode Formaner kostnad Summa
Styrelseordférande 175 0 0 175
Styretseitjeda mot 58 0 0 58
Gert Persson Styrelseledamot 94 0 0 94
Veronika Sjédin Styrelseledamot 94 0 0 94
as Melin? Styrelseledamot 496 0 A 571
Dahlgren? VD e 1493 4 323 1820
Styrelseledamot 146 0 0 146
897 4 155 1056
3153 8 553 4014

3) David Dahlgren tilltrddde som VD den 27 maj 2014. Lonekostnad avser total ersattning for 2014.
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Koncernen Moderbolaget

Tkr 2015 2014 2015 2014

“S‘k'e‘l'fterédgivmﬁé
Summa
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2015 2014 2015 2014
FastighetSkoSINAEr | IR — 49513 el .0
Forvaltnings- och administrationskostnader 30 726 16 689 27 686 12 068
SUIMIMA . s A e 08202 N ... 12068
Koncernen Moderbolaget
Uppdelning per kostnadsslag, tkr 2015 2014 2015 2014
Taxebundna fastighetskostnader 50906 26 881 - -

:O'vriga e>:<:t:§rna kostnader 18722 9670 14 476 6 132

120 483 66 202 27 686 12068

Samtliga direkta forvaltningskostnader ar hanforliga till férvaltningsfastigheter som ar intaktsgenererande.

Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare Koncernen Moderbolaget
Tkr 2015 2014 2015 2014
Arets leasingkostnader 1042 597 824 308

Leasingavtal dar koncernen &r leasegivare

Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal.
Moderbolaget har inga avtal dar det ar leasegivare.

De framtida icke uppsagningsbara leasingbetalningarna ar som foljer:

Koncernen
Tkr 2015 2014
Bostader, parkering m m (inom ett ar) 127 871 105559

55 3¢ 9611 1772

Summa 212 625 86 303
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Koncernen Moderbolaget

Tkr 2015 2014 2015 2014
Ranteintakter . 26 48 2 48
Ranteintakter fran koncernforetag 0 0 17 951 0
Summa . 26 48 17 953 48
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2015 2014 2015 2014
Rantekostnader . 22784 19589 1005 1709
Rantekostnader till koncernféretag 0 0 6796 0
Summa . 22784 19589 7801 1709

Redovisade i resultatrakningen.

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2015 2014 2015 2014
Aktuell skattekostnad|(-)/skatteintakt(+) ) ) ) ) ) )
Aktuell skatt . -681 -1641 0 0
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintékt (+) . . . .
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader =217 -12333 0 0
Uppskjuten skatt vid férandring av underskottsavdrag . 1959 4480 0 3 447
Upplost uppskjuten skatt avseende temporara skillnader vid forsaljning . o .0 0 0
Forandring av periodiseringsfonder 755 -1039 0 0
Summa uppskjuten skatt . -18461 -8892 0 3447
Totalt redovisad skatt o942 -10533 0 3447
Avstamning av effektiv skatt Koncernen
Tkr 2015, % 2015 2014, % 2014
Resultat foreskatt . . . 85499 . 49 395
Skatt enligt gdllande skattesats for moderbolaget . 22 -18810 22 -10867
Ovriga ej skattepliktiga intékter/avdragsgi'l‘@“}gg‘sf‘turj‘e'z‘qer etc. . o =3 .0 214
Férandring ej varderat underskottsavdrag 0 -301 -1 120
Redovisad effektivskatt . 22 -19142 2 -10533

Moderbolaget

Tkr 2015, % 2015 2014, % 2014
Resultat foreskatt . . . 1441 . -10552
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget . 2 =317 22 2321
Ej skattepliktiga intakter/avdragsgilla kostn . L =1 . .0 -29
Forandring ej varderat underskottsavdrag 23 335 1 1155
Redovisad effektiv skatt . o o .33 3447
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Redovisad i balansrékningen
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hanfor sig till foljande:

Koncernen 2015 Koncernen 2014

Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
Tkr skattefordran  skatteskuld Netto  skattefordran  skatteskuld Netto
Fastigheter . . . o 42069 -42 069 o S 16946 -16 946

Derivat .
Underskottsavdrag

Obeskat't‘ade reserver etc.

Kvittning

summa ......................................................................................................................................................................
Moderbolaget 2015 Moderbolaget 2014
Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
Tkr skattefordran  skatteskuld Netto  skattefordran  skatteskuld Netto
Underskottsavdrag 3 447 - 3447 3 447 3 447
Summa_ . . —— BAAT e BAAT o BAAT e 3447
Koncernen 2015

Balans Redovisati  Forvarv och Balans
per rapport 6ver avyttring per
Tkr 2015-01-01 totalresultat av bolag 2015-12-31
Fastigheter -16 946 -21 060 -4 063 -42 069

Koncernen 2014

Balans Redovisati  Forvarv och Balans
per rapport 6ver avyttring per
Tkr 2014-01-01 totalresultat avbolag  2014-12-31

Moderbolaget 2015

Balans Redovisati  Forvarv och Balans

per rapport over avyttring per

Tkr 2015-01-01 totalresultat av bolag 2015-12-31
L L U P —————
Aktivering av vardet av underskottsavdrag BB e S L)
Finansiella placeringar 0 2 = 0
Summa 3447 - - 3 447

Moderbolaget 2014

Balans Redovisati  Forvarv och Balans

per rapport over avyttring per

Tkr 2014-01-01 totalresultat avbolag 2014-12-31
L, T, e U
Aktivering av vardet av underskottsavdrag e 0 BAAT e 3447
Finansiella placeringar 0 - - 0
Summa 0 3447 0 3 447
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Berakningen av resultat per stamaktie har baserats pa arets resultat
hanforligt till moderbolagets stamaktiedgare uppgaende till 50 357
Tkr (30 862) och ett vagt genomsnittligt antal stamaktier uppgdende

till 113 246 457 stycken (58 009 936). For detaljerad information kring
utvecklingen av antalet utestaende aktier hanvisas till not 17.

Vigt genomsnitt antal utestdende stamaktier Moderbolaget

Tusental aktier 2015 2014
Effekt av fordndrat antal aktier 14 403 40833
Vigt genomsnittligt antal utestdende stamaktier under aret 113 246 58010

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport dver finan-
siell stallning till verkligt varde och vardeforandringarna redovisas
i koncernens rapport dver totalresultatet. Samtliga forvaltnings-
fastigheter har bedémts vara i niva 3 i varderingshierarkin enligt
IFRS 13 Vardering till verkligt varde. Verkligt varde ar det bedémda
belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid vardetidpunkten
mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som
har ett intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig
marknadsforing, dar b&da parter férutsatts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvdng. Moderbolaget &ger inga fastigheter. Samtliga
fastigheter har varderats externt per den 31 december 2015 av
Nordier Property Advisors och NAI Svefa. Bdda vérderingsfore-
tagen ar valetablerade fastighetsvarderare som auktoriserats av
féreningen Samhallsbyggarna, som ansvarar for auktorisation av
fastighetsvarderare i Sverige. Varderingsmetodik och generella
forutsattningar framgar nedan.

Varderingsmetodik

Varje varderingsobjekt varderas separat. Som huvudmetod vid
vardebedémningarna anvands femériga kassaflodeskalkyler i vilka
kassafloden och restvarden nuvardesberaknas. Restvardet berdknas
genom att det bedémda driftnettot (hyresintakter minus driftkost-
nader) aret efter sista kalkyl8ret evighetskapitaliseras med asatt di-
rektavkastningskrav. Nuvarde av kassafléde och restvarde berdknas
genom att kassaflddet och restvardet diskonteras med kalkylrantan.

Sammanfattning
Vardetidpunkt
Verkligt varde

31 december 2015
1973 mkr
Kalkylperiod Fem &r
Direktavkastning, for
beddmning av restvarde
Genomsnittligt avkastningskrav
Kalkyl-/diskonteringsranta

Langsiktig vakans

Mellan 4,15 och 10,0 procent
6,9 procent
6,2-12,2 procent
0,25-10 procent
Inflationsutveckling 1-2 procent
Kanslighetsanalys
En fastighetsvardering ar en uppskattning av vardet som en in-
vesterare ar villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt.
Varderingen ar gjord utifrdn vedertagna modeller och vissa
antaganden om olika parametrar. Fastighetens marknadsvarde
kan endast sdkerstallas vid en transaktion mellan tvé oberoende
parter. Ett osakerhetsintervall anges i fastighetsvarderingarna
och ligger i en normal marknad p& +/- 5-10 procent. Ett forandrat
fastighetsvarde med +/- 5 procent paverkar Amastens fastighets-
varde med +/- 98,65 mkr.

Berakning av fastighetens verkliga varde

e Fastighetens kassafléde diskonteras till nuvarde varje ar med
kalkylrantan/diskonteringsrantan.

* Fastighetens restvarde bedoms genom evighetskapitalisering
varvid direktavkastningskravet anvands. Darefter diskonteras
restvardet till nuvarde med kalkylrantan.

e Vardet av eventuella byggratter och obebyggd mark adderas till
nuvardet.

¢ Normal kalkylperiod &r fem ar.

Varderingsforfarande

Varje antagande om en fastighet bedoms individuellt utifrén det
material som finns tillgangligt pa fastigheten samt de externa
varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedomningar.
Varderingarna har beaktat den basta och maximala anvandningen
av fastigheterna.

Hyresintakter
De aktuella hyreskontrakten, samt kdnda uthyrningar och avflytt-
ningar, utgdr grunden fér en bedémning av fastighetens hyresintak-
ter. De externa varderarna har, i samarbete med Amastens ledning,
gjort en individuell beddmning av marknadshyran for dels de vakan-
ta ytorna, dels de uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgang.

De externa varderarna bedémer ocksa den langsiktiga vakansen
i respektive fastighet.

Driftkostnader

Driftkostnaderna bestar av kostnader fér fastighetens normala
drift inklusive fastighetsskatt, reparation och underhall, tom-
trattsavgalder samt fastighetsadministration. Bedomningen av
driftkostnader ar baserade péd fastigheternas budgetar och utfall
under de heldr som Amasten har agt fastigheterna samt de exter-
na varderarnas erfarenheter fran jamforbara objekt. Fastighetens
underhallsniva bedoms utifran aktuellt skick, pagdende och bud-
geterade underhdllsdtgarder samt de externa varderarnas bedom-
ning av framtida underhallsbehov.

Investeringsbehov

Fastighetens investeringsbehov bedéms av de externa varderarna
utifrén fastighetens skick. Vid stora vakanser i fastigheten okar
oftast behovet av investeringar. | Ronneby har avtal med kommunen
tecknats avseende ett LSS-boende, dar den forvantade investering-
en ar cirka 1 mkr.

Direktavkastningskrav och kalkylranta
Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgéngs-
punkt frén varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva delar,
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en generell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Mark-
nadsrisken ar kopplad till den allmanna ekonomiska utvecklingen
och paverkas bland annat av investerarnas prioritering mellan
olika tillg&ngsslag och finansieringsméjligheter. Den specifika
fastighetsrisken paverkas av fastigheternas l&ge, typ av fastighet,
yteffektivitet, standarden pa lokalerna, kvaliteten pa installationer-
na, tomtréatt, typ av hyresgast och kontraktens beskaffenhet. Ur
ett teoretiskt resonemang &satts kalkylrantan genom att en riskfri
realranta adderas med inflationsférvantningar samt en riskfaktor.
Kalkylrantan bedéms fér varje enskild fastighet.

Restvérde

Restvardet utgors av driftéverskottet under aterstdende ekonomisk
livslangd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret. Restvardes-
berakningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering
av det uppskattade marknadsmassiga driftdverskottet och det
bedomda marknadsmassiga avkastningskravet for respektive fast-
ighet. Avkastningskravet bestar av den riskfria rdntan samt varje
fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk &r bedomd utifran
de externa varderarnas marknadsdatabaser, erfarenheter och
gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden pa respektive mark-
nad. Kalkylrantan/diskonteringsréntan anvands for att diskontera
fastigheternas restvarde till nuvarde.

Kalkylperioderna
Kalkylperioderna &r i huvudsak fem &r. Ndgot enskilt undantag
med 10 &rs kalkylperiod kan forekomma.

Forvaltningsfastigheter

Tkr

Ingdende verkligt virde

Byggratter och tomtmark

P3 de fastigheter dar det finns outnyttjade byggratter och tomtmark
varderas dessa utifran ortsprismetoden alternativt ett nuvarde fran
det uppskattade marknadsvardet vid exploateringen av byggrat-
terna och tomtmarken. Samtliga varden av byggratter och tomt-
mark har bedémts av de externa varderarna.

Besiktning av fastigheterna

Fastigheterna besiktigas av varderingsmannen enligt ett rullande
schema. Samtliga fastigheter har besiktigats under det gdngna
aret. Besiktningarna omfattar allmanna utrymmen samt ett urval
av lokaler, dar sarskild vikt ldggs vid stérre hyresgdster samt
vakanta lokaler. Syftet med besiktningen ar att beddma fastighe-
tens allméanna standard och skick, underhallsbehov, marknads-
position och lokalernas attraktivitet.

Vardeforandringar

Det verkliga vardet for Amastens fastigheter uppgick den 31
december 2015 till 1 973 mkr (1 286). Fér heldret 2015 uppgick
vardeférandringarna till 59,1 mkr (47,0). De orealiserade varde-
forandringarna var 58,1 mkr (47,0) och realiserade vardeforand-
ringarna uppgick till 1,0 mkr (0). Amastens fastighetsbestand
har per den 31 december 2015 varderats till ett genomsnittligt
avkastningskrav pa 6,9 procent (7,0].

Kanslighetsanalys Varde effekt, mkr

Forandring av direktavkastning +/-25 baspunkter 67

Forandring av kostnader +/-5%

Forandring av vakansgrad +/-2 proce

Forandring av hyra +/-5%

Koncernen
2015 2014
1285500 348 462

35100 0

Fb’rséljﬁingé‘r
UtGACNAE VETKUGLVATAE s NI .......1 285 300
Koncernen Moderbolaget

Tkr 2015 2014 2015 2014
Ingdende anskaffningsvirde 709 0 0 0
Arets anskaffningar 0 0 0 0
Arets utrangeringar 0 0 0 0
Inventarier i forvarvade bolag 3736 709 0 0
Utgdende balans 4 445 709 0 0
Avskrivningar

Ingdende balans -264 0 0 0
Utrangeringar 0 0 0 0
Arets avskrivningar inkL. forvirvade avskrivningar -1145 -264 0 0
Utgdende balans -1 409 -264 0 0
Redovisat varde 3036 445 0 0
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Kundfordringar ar upptagna till det belopp som berdknas in-
flyta. Samtliga forfallna kundfordringar 6verstigande 90 dagar
har bedomts individuellt avseende forlustrisk. Som regel gérs
en reservering for kundfordringar over 90 dagar om ej speciella
omstandigheter foreligger som féranleder en beddmning att

kundfordringen férvantas inflyta. 2015 ars resultat har belastats
med konstaterade och befarade kundférluster uppgdende till 2 601
mkr. Kundfordringarna ar kortfristiga till sin natur varfér redovisat
varde motsvarar verkligt.

Koncernen
Tkr 2015 2014
»&ldersf@jrgjg[ning UG O gl e
0-29 dagar 363 393
i dagar ..................................................................... 384 ....................... ]424
o dagar ...................................................................... 8106 ........................ 6070
Summa 8853 7 886
Osékré.‘l@ad‘fordring'].;r‘ .......................................................... - 4924—2692

Kundfonrdriqgar netto

Os}a'kra: 't.i:fordrin'g'

Ingdende balans

Aterférda konstaterade kundférluster

Utgdende balans - F— 2692
Utéver sammanstallningen ovan finns fodringar pa Melithokoncernen som beskrivs i Not 25.
Koncernen Moderbolaget

Tkr 2015 2014 2015 2014
Forsakringar 5 115 5 21
Hyresintakter 0 113 0 13
Fastighetskostnader 868 670 0 0
Ovriga poster 793 945 793 921
Summa 1666 1843 798 1055
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P& balansdagen uppgick aktiekapitalet till 149 116 148 kronor, fordelat
pa 148 316 148 stamaktier av serie A och 800 000 preferensaktier av
serie B. Varje aktie har ett kvotvarde om 1,00 kronor och beréttigar till
en rost per stamaktie och 1/10 rost per preferensaktie. Samtliga aktier
ar fullt inbetalda. Stamaktierna ger lika ratt till full utdelning.

Preferensaktierna har foretradesrétt till en arlig utdelning om 20 kronor
per preferensaktie. Antalet aktiedgare uppgick per den 31 december
2015 till 14 386. Under aret genomfordes apportemissioner om samman-
lagt 49 472 845 aktier hanforligt till genomférda fastighetsforvarv. Nuva-
rande A-aktier ar tidigare B-aktier. Tidigare A-aktieklass har upphért.

Forandring av

Totalt efter forandring

Kvot-

. Preferens- Preferens- varde, Aktiekapital,
Ar Transaktion A-aktier B-aktier aktier A-aktier B-aktier aktier kr kr
1999  Nybildning 10 000 000 - - 10 000 000 - - 0,01 100 000
2000  Nyemission

2001 Nyteckning via optioner
2001 Nyemission - 2215000 - 10 000 000 12 553 000 - 0,01 225530
2001 Fondemission
2001 Nyteckning via optioner
2001 Nyteckning via optioner - 205 000 - 10 000 000 21325 954 - 0,04 1253038
2002 Nyteckning via optioner 74
2003  Nyemission - 4988 935 - 10 000 000 34 665 789 - 0,04 1786 632

2003 Nyemission
2004  Nyemission
2004  Nyemission -

2004 Nyteckning via optioner

2004 | Nyteckning via optioner . e 60000 ..
2005 Nyteckning via optioner - 120 000
2005 Nyteckning via optioner

2005  Nyemission - 10 000 000
2005  Omvandling av aktier
2005 Nyteckning via optioner
2005  Nyemission - 14019 367
2005 Nyteckning via optioner
2005  Apportemission - 203 665
2005  Apportemission
2005  Nyemission
2006 Nyteckning via optioner - 113 240
2006 Omvandling av aktier
2006  Apportemission

2006  Nyemission

2007  Omvandling av aktier
2007  Nyemission

2007  Omvandling av aktier

490908

2636 000

10 000 000

2007 Nyemission 334000 10915545
2007  Nyemission - 3000 000
2007  Nyemission

2007  Nyemission - 600 963

2007  Nyemission
2008  Nyemission

2009 Nyemission - 32770 000
2009~ Omvandling av aktier

2013 Sammanidggning 1:100" 7187400 349721504
2013 Nyemission' - 714 286
2013 Minskning av aktiekapitale

2013 Apportemission’ - 12 857 143
2013 ~ Omvandling av aktier'

2014 Nyemission ... 73333400
2014 Kvittningsemission - 8333334
2015 Apportemission

2015 Apportemission - 16 727 009
2015 Apportemission

1) Beslutad av extra bolagsstamma den 10 januari 2013.

800 000 C 790509969 800000 1,00 91309 969

10000000 39 676839

1987074
74
- 10000000 49 676839 - 004 2387074
74
- 10000000 49816839 - 004 2392474

- 10000000 49 936839 - 004 2397474
T4
2799 074

- 10 000 000 59 976 839 -

- 8700000 75416 206 - 004 334648
8
3682549

- 8 700 000 76 443 239 -

- 8700000 100 668 543 S 006 4374742

8 400 000

101 459 451

8400000 104095 451

6050000 116 445 451

5984000 127760996

- 5984000 130760996 - 004 5469800
42
6030 831

- 5984000 144788022 -

- 11968000 348546 044 - 004 14420562
82
- 72600 3532540 - 400 14420562

- 72 600 4246 826 - 4,00 17277 706
06
- 72 600 17 103 969 - 1,50 25765120
20

- - 98843303 800 000 1,00 99643303

11

- - 123262620 800000 124 062 620
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Ett antal faktorer paverkar, eller kan paverka, Amastens verk- Kreditrisk

samhet direkt eller indirekt. Nedan beskrivs, utan sarskild priori- Kreditrisk definieras som risken att Amastens motparter, som
teringsordning eller ansprak pd att vara uttommande, de riskfak- framst utgors av hyresgaster, inte kan uppfylla sina finansiella
torer och forhallanden som anses vara av véasentlig betydelse for ataganden gentemot bolaget. Kreditrisk inom finansieringsverk-
bolagets verksamhet och framtida utveckling. samheten uppstar bland annat vid placering av likviditetsoverskott,
vid tecknande av ranteswapavtal samt vid erhéllande av l&ng- och
Hyresintakter och hyresutveckling kortfristiga kreditavtal. Kreditupplysning tas p& samtliga hyres-
Amastens resultat skulle pdverkas negativt om uthyrningsgrad géaster. Pa de kommersiella hyresgasterna gors &ven en individuell
eller hyresnivaer sjunker, oavsett skal. Risken for stora svangningar kreditprovning.
i vakanser och bortfall av hyresintakter dkar ju fler enskilt stora
hyresgaster ett fastighetsbolag har. Det finns inga garantier for att Refinansieringsrisk
Amastens storre hyresgaster férnyar eller forldnger sina hyresavtal Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
nar de har L6pt ut, vilket pa sikt kan leda till minskade hyresintakter erhallas, eller endast till kraftigt kade kostnader i samband med
och okade vakanser. Amasten ar beroende av att hyresgaster betalar att [3neavtal loper ut och maste ersattas med nya. L&g beldnings-
avtalade hyror i tid. Likval kvarstar risk for att hyresgaster installer grad och l8nga kreditloften begrénsar denna risk och innebar dven
sina betalningar eller i dvrigt inte fullgér sina férpliktelser. Om s& mindre rantekanslighet. Nuvarande beldningsgrad uppgar till 58
intréffar kan det medfora negativ paverkan pa bolagets resultat procent och ska ej dverstiga 70 procent. Lanebehovet kan avse
saval som kassaflode. refinansiering av befintliga &n eller nyuppléning. Det finns ingen
garanti att framtida refinansiering pa skaliga villkor helt eller delvis
Ranterisk kommer att kunna ske, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa
Ranterisken definieras som risken att férandringar i rantelaget Amastens verksamhet, finansiella stallning och resultat.
paverkar Amastens rantekostnad. Rantekostnaderna paverkas, for-
utom av omfattningen av rantebarande skulder, framst av nivan pa Likviditetsrisker
aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt av Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida
vilken strategi Amasten valjer for bindningstiden pa réntorna. Mark- medel for att kunna fullfélja Amastens betalningsataganden, vilka
nadsrantor paverkas framst av den férvantade inflationstakten. De huvudsakligen bestdr av personalkostnader och driftskostnader
kortare rantorna paverkas framst av Riksbankens sa kallade repo- sdsom el, renhdllning, vatten och varme, avtalade underhdllsutgif-
ranta vilken utgor ett penningpolitiskt styrinstrument. Penningpoliti- ter och investeringar samt ranta pa skulder. Om Amastens tillgéng
ken i Sverige syftar till att genom justering av reporantan séka halla till likvida medel forsvaras skulle det kunna ha en vasentlig negativ
inflationen pad tva procent. | tider av stigande inflationsforvantningar effekt pd Amastens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

kan réntenivan vantas stiga och i tider med sjunkande inflationsfor-
vantningar kan réntenivan vantas sjunka. Ju langre genomsnittlig
rantebindningstid som Amasten har pa sina [&n ju l&ngre tid tar det
innan en ranteforandring far genomslag i Amastens rantekostnader.
Amasten har borjat férlanga rantebindningstiden for att minska
ranterisken i Bolaget och tog i hostas upp ett fastrantelan.

Koncernen Moderbolaget
. Kreditbindning Réantebindning Kreditbindning
Ar Belopp, tkr Ranta, % Belopp, tkr Ranta, % Belopp, tkr
2016 449 585 2,44 791 417 2,32 33805
2017 470 544 2,35 341389 2,56 4800
2018 136 320 2,21 21000 4,00 232 650
2019 2700 4,00 - 0,00 2700
2020 10 480 4,00 21280 4,00 10 480
>2020 105 457 3,06 - 0,00 -
Summa/Snitt 1175086 2,45 1175086 2,45 284 435

Se aven kanslighetsanalys i Férvaltningsberattelsen sid 30.
Med kreditbindning avses nar [@neskulden ska &terbetalas och med rantebindning avses hur ldnge réntan &r bunden.

Derivatinstrument
I ett av koncernens bolag finns en ranteswap om ett nominellt varde av 18 mkr. Aterstéende (6ptid var vid arsskiftet 1,5 &r, och per 2015-12-31
hade denna ett marknadsvarde pa -1,2 mkr (-1,7). Derivatinstrument &r varderade enligt varderingsniva 2.

Derivatinstrument Belopp, Mkr Aterstiende loptid, datum Ranteniva, % Marknadsvarde, mkr

Ranteswap 18 2017-05-29 3,74 =12
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Finansiella tillgdngar

/skulder vdrderade
till verkligt varde via
Kund- och resultatrakningen - Totalt redovisat Totalt verkligt
l&nefordringar derivat Ovriga skulder varde varde
Tkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Koncernen )
Kundfordringar 3929 5194 3929 5194 3929 5194
Ovriga fordringar 13 229 10 970 13 229 10 970 13 229 10970
Likvida medel 34012 60599 34012 60599 34012 60599
Summa fordringar 51170 76763 0 0 0 0 51170 76763 51170 76 763
Langfristiga
réntebdrande skulder 1124 672 745 611 1124 672 745 611 1124 672 745611
Derivat 1201 1722 1201 1722 1201 1722
Langfristiga icke
rantebarande skulder 794 497 794 497 794 497
Kortfristiga
réntebdrande skulder 50 614 10 630 50 614 10 630 50 614 10630
Leverantdrsskulder 15 625 15 866 15 625 15866 15625 15866
Ovriga skulder 10 206 5662 10 206 5662 10 206 5662
Summa skulder 1201 1722 1201911 778266 1203112 779988 1203112 779988
Moderbolaget
Fordringar
pa koncernforetag 631398 578 623 631398 578 623 631398 578 623
Kundfordringar 71 633 71 633 71 633
Ovriga fordringar 779 943 779 943 779 943
Likvida medel 2227 21138 2227 21138 2227 21138
Summa fordringar 634 475 601337 634475 601337 634475 601337
""" 0 0 0 0
Rantebarande skulder 71262 0 71262 0 71262 0
Skulder
tillkoncernforetag 213173 214207 213173 214207 213173 214 207
Leverantérsskulder 2 687 2039 2 687 2039 2 687 2039
Ovriga skulder 3175 2865 3175 2865 3175 2865
Summa skulder 290297 219111 290297 219111 290297 219111
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2015 2014 2015 2014
Beviljad kreditlimit 5000 1000 0 0
Utnyttjad del -7 -962 0 0
Outnyttjad del 4993 38 0 0
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2015 2014 2015 2014
Personalkostnader 1838 1439 1020 825
Rantekostnader 2015 546 917 0
Forskottsbetalda hyror 29 148 27 224 0 0
Fastighetskostnader 6015 4268 0 0
Ovriga poster 1084 1725 1050 930
Summa 40100 35202 2987 1755
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Tkr

Stallda sakerheter for egen rakning

Koncernen Moderbolaget

Fastighetsinteckningar

Foretagsinteckningar

Pantsatta aktier

2015 2014 2015 2014

Summa

Eventualforpliktelser

Borgensforbindelse

Summa

Tkr

Likvida medel

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014

Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och bank

Summa enligt balansrakningen

Summa enligt kassaflodesanalysen

Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Ej realiserade vardeférandringar, fastigheter

Realiserade vardeforandringar, fastigheter

Ovriga ej likviditetsp8verkande poster

Summa

Betalda rantor och derivatkostnader

Erhallen ranta

2 o A8 17993 8

Betald ranta

Betald derivatkostnad

Summa

Tkr

Ingdende anskaffningsviarden

Moderbolaget

2015 2014

Ingdende balans

Agartillskott

Forvarv

Utgdende anskaffningsvirde

Utgdende redovisat virde

Redovisat varde

Specifikation av moderbolagets Organisations- Antal

direkta innehav av andelar i dotterforetag nummer Sate andelar Andel, % 2015 2014
Amasten Bostader AB ; 956902-4598  Helsingborg 100

Harnosand 1 AB 556707-9362 Harnésand 100 8985 8300
Summa 285 642 98 300
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Amasten Holding AB dgde per den 31 december 2015 indirekt via Amasten Bostader AB eller dess dotterforetag 100 procent av aktierna i
nedan redovisade bolag.

Organisations- Antal
Dotterforetag nummer Séate andelar Andel, %
Dorund AB 556704-6767 Helsingborg 1000 100
Fastighetsaktiebolaget Drottningskeppet 556772-3993 Helsingborg 1000 100
Halmkronan Fastighets AB 556667-9584 Helsingborg 4000 100
Sle6 i Helsingborg AB 556337-0427 Helsingborg 1500 100
Stralsund AB 556516-1303 Helsingborg 95000 100
VKN13 i Helsingborg AB 556751-3063 Helsingborg 1000 100
Osbyldgenheter AB 556701-9715 Osby 1000 100
Osbysmeden 16 Fastigheter AB 556545-7164 Osby 1000 100
Amasten Kopmansporten AB 556950-2395 Helsingborg 500 100
Amasten Perstorp AB 556696-2915 Helsingborg 1000 100
Amasten Carl Krook AB 556660-0325 Helsingborg 1000 100
Amasten Ort Bostader AB 556682-8470 Helsingborg 1000 100
Amasten Viols storp AB 556615-3192 Helsingborg 20 000 100
556697-5107 Helsingborg 100 100
556894-9241 Helsingborg 1000 100
556889-5964 Helsingborg 1000 100
556685-7081 Helsingborg 1000 100
556685-8071 Helsingborg 1000 100
556684-7058 Helsingborg 1000 100
556798-6269 Helsingborg 15000 100
556672-5825 Helsingborg 5000 100
556715-4488 Helsingborg 1000 100
556718-2364 Helsingborg 1000 100
556786-2486 Helsingborg 1000 100
556509-5071 Stockholm 10 000 100
556975-6504 Stockholm 1000 100
556975-6520 Stockholm 1000 100
556976-6925 Stockholm 1000 100
556974-0763 Stockholm 500 100
556684-8999 Stockholm 1000 100
559018-1219 Stockholm 50 000 100
556676-43%4 Stockholm 1000 100
556724-4826 Stockholm 1000 100
556730-5775 Stockholm 1000 100
556730-3374 Stockholm 1000 100
556730-3101 Stockholm 1000 100

Amasten Holding AB ager indirekt via Amasten Harndsand 1 AB 100 procent av aktierna i nedan redovisade bolag.

Organisations- Antal
Dotterforetag nummer Sate andelar Andel, %
Amasten Harndsand 2 AB 556707-9339 Harnésand 100 000 100
Amasten Harnosand 3 AB 556707-9347 H&arnosand 100 000 100
Amasten Harndsand 4 AB 556707-9354 Harndsand 100 000 100

Arsredovwsmng 2015



Moderbolaget

Tkr 2015 2014
Fordringar

Ingdende balans 578 623 4602
Férandring utléning till dotterforetag 52775 574 021
Utgdende balans 631398 578 623
Skulder

Ingdende balans 214 207 884
Férandring inléning frén dotterforetag -1034 213323
Utgdende balans 213173 214 207

Fordringarna amorteras inte och férfallotiden ligger tre r fram i tiden.

Koncernen

Koncernen star ej under bestdmmande inflytande fran ndgot speci-
fikt bolag. Tre storre aktiedgare ar Melitho AB samt Fastighets AB
Balder och Sterner Stenhus Fastigheter AB. Fastighets AB Balder
har styrelserepresentant i Amasten Holding AB. Sterner Stenhus
Fastigheter har styrelserepresentant i Amasten Holding AB.

Moderbolaget

Utdver de narstdenderelationer som anges for koncernen har
moderbolaget bestammande inflytande over dotterféretag enligt
not 23.

Inkdp av varor och tjanster

Amasten holding hade mellan juli 2014 och 31 december 2015 ett
forvaltningsavtal avseende den kamerala férvaltningen med Bovista
Sweden AB, fastigheterna Amasten Finspang Bostad AB, Amasten
Finspang Lokaler AB samt Amasten Skarblacka AB skottes fran

Amasten tecknade under februari manad, via dotterbolag, avtal
om avyttring och frantrédde fastigheterna Borgmastaredngen
6,7 0ch 12 i centrala Landskrona i april. Det underliggande
fastighetsvardet i transaktionen ar 9,4 mkr, vilket motsvarar det
tredje kvartalets vardering.

Vidare har Amasten under april m&nad, via dotterbolag,
tecknat avtal om avyttring och frantréatt fastigheten Perstorp
21:7 i centrala Perstorp. Det underliggande fastighetsvardet
i transaktionen &r 20,0 mkr, vilket motsvarar den senaste
varderingen vid arsskiftet. Frantrade skedde i samband med

Amasten Holding AB (publ) &r ett svenskregistrerat aktiebolag med
sate i Stockholm. Moderbolagets aktier ar registrerade pa Nasdaq
Stockholm First North. Adressen till huvudkontoret &r Box 5216,
102 45 Stockholm. Kontorets besoksadress ar Nybrogatan 34,
Stockholm.

Koncernredovisningen for &r 2015 avser moderbolag och dess
dotterforetag, tillsammans benamnda koncernen.

juli 2014 av Bovista. Mellan 1 januari 2015 och 31 december 2015
skotte Bovista Sweden AB kameral forvaltning av samtliga Amas-
tens fastigheter. Bovista Sweden AB ar ett helagt dotterféretag till
Fastighets AB Balder. Inképen frén Bovista uppgick under 2015 till
3706 673 kronor. Under 2014 hade Bolaget ett forvaltningsavtal
med SEM. System Fastighets AB som kontrolleras av Melitho AB.
Detta avtal upphorde den sista december 2014. Fréan och med 1
januari 2016 har den kamerala forvaltningen Gvergatt till Matrisen
Redovisning och Radgivning AB.

Fordringar och skulder

Melithokoncernen har sammanlagda krav pd Amasten om 3,3 mkr
som finns upptagna i bolagets redovisning utifran férsiktighets-
principen. Amasten har per balansdagen fordringar pa Melithos
dgare Thomas Melin om 4,4 mkr. Sterner Stenhus Fastigheter AB
stallde i samband med férvarvet ut en revers pa 29 mkr till Amas-
ten Holding AB.

undertecknandet av avtalet 8 april. Amasten Holding tecknade,
via dotterbolag, avtal om att avyttra fastigheterna Kullerstads-
Rby 2:48 och 3:7 i centrala Skarblacka i Norrképings kommun.
Det underliggande fastighetsvardet om 11,5 mkr dverstiger det
tredje kvartalet 2015 &rs vardering med 6,5 procent. Frantrade
skedde under april.
| spéren av ett férvarv av ett fastighetsbestédnd i Harngsand

som genomfordes i december 2015, emitterades 1 142 857 nya
aktier som delbetalning till sdljaren i samband med tilltradet i
februari.
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Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants
for utfardande av styrelsen och verkstillande direktéren den
22 april 2016. Koncernens och moderbolagets resultat- och
balansrakningar kommer att foreldggas arsstimman den 19
maj 2016 for faststallelse.

Styrelsen och verkstillande direktoren forsékrar att kon-
cernredovisningen har upprittats i enlighet med internatio-
nella redovisningsstandarder IFRS sédana de antagits av EU
och ger en rittvisande bild av koncernens stillning och

resultat. Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god
redovisningssed och ger en réttvisande bild av moderforeta-
gets stallning och resultat.

Forvaltningsberittelsen for koncernen och moderbolaget ger
en rttvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens och
moderforetagets verksamhet, stillning och resultat samt
beskriver visentliga risker och osékerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingar i koncernens stir
infor.

Resultat- och balansrdkningarna kommer att forelaggas bolagsstimman 2016-05-19 for faststallande.

Stockholm 2016-04-22

Rickard Backlund
Styrelseordforande

Ilias Georgiadis
Styrelseledamot

Christian Hahne
Styrelseledamot

Veronika Sjodin
Styrelseledamot

Elisabeth Norman
Styrelseledamot

Gert Persson
Styrelseledamot

David Dahlgren

VD

Var revisionsberittelse har avgivits 2016-04-22
BDO Milardalen AB

Jorgen Lovgren

Auktoriserad Revisor
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Till drsstamman i Amasten Holding AB (publ],

org.nr 556580-2526

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Amasten Holding AB (publ) for &r 2015.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den
tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 28-65.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
for arsredovisningen och koncernredovisningen
Det ér styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret fOr att uppriétta en arsredovisning som ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen och en koncernre-
dovisning som ger en rittvisande bild enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll som
styrelsen och verkstillande direktdren bedémer dr nodvén-
dig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovis-
ning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen pé grundval av vér revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att vi fol-
jer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for
att uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehaller vdsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka
atgdrder som ska utforas, bland annat genom att bedoma
riskerna for véisentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller pé fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur

bolaget upprattar arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hidnsyn
till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvirdering av andamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens och verkstallande direktorens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvirdering av den &vergripande
presentationen i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har rsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésent-
liga avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella
stillning per den 31 december 2015 och dess finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rétt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den
31 december 2015 och av dess finansiella resultat och kassa-
floden for aret enligt International Financial Reporting
Standards, sdsom de antagits av EU, och drsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberdttelsen dr forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att drsstimman faststéller resulta-
trakningen och balansrakningen f6r moderbolaget och f6r
koncernen.
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Utover var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen har vi d4ven utfort en revision av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust samt
styrelsens och verkstdllande direktérens férvaltning for
Amasten Holding AB (publ) for &r 2015.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller forlust, och det ar sty-
relsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for
foérvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om forsla-
get till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
och om forvaltningen pa grundval av vér revision. Vi har
utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utover var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen granskat vdsentliga beslut, atgarder och forhallan-
den i bolaget for att kunna bedéma om négon styrelseleda-
mot eller verkstallande direktoren ér ersdttningsskyldig mot
bolaget. Vi har dven granskat om négon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren pa annat sitt har handlat i
strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar till-
rackliga och andamalsenliga som grund for mina vara
uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapséret.

Sollentuna den 22 april 2016

BDO Malardalen AB

Jorgen Lovgren
Auktoriserad revisor
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Styrelseordforande sedan 2014

Fodd: 1950

Huvudsaklig sysselséattning: Styrelseuppdrag inom fastighetsbranschen.
Utbildning: Civilingenjor Védg och Vatten.

Ovrigt: Rickard har en lang erfarenhet fran bygg- och fastighetsbranschen.

Tidigare har han bland annat varit VD i Cityhold Properties AB samt Senior Advisor
iIPD. Nu dr Rickard styrelseordférande och radgivare i fastighetsbolaget NP3 och
VD for Grén Bostad AB.

Aktieinnehav: 253 135 stamaktier.

Styrelseledamot sedan 2016

Fodd: 1978

Huvudsaklig sysselsattning: VD i egna bolag, entreprendr inom fastighet samt
byggbranschen.

Utbildning: Gymnasieutbildning

Ovrigt: Lang erfarenhet inom bygg samt VD i Sterner Stenhus Fastigheter som ar
bland de storre putsforetagen i Sverige. Erfarenhet inom fastigheter, férvaltning och
ombyggnationer pa egna fastigheter.

Aktieinnehav: 25 053 528 stamaktier via Sterner Stenhus Fastigheter.

Styrelseledamot sedan 2014

Fodd: 1945

Huvudsaklig sysselsattning: Vice VD i Erik Selin

Fastigheter AB.

Utbildning: Universitetsstudier i juridik och ekonomi.

Ovrigt: Christian har ling erfarenhet inom bygg- och fastighetsbranschen bl.a. som
VD for Newsec Corporate Finance AB och partner i TP Group Sweden AB (Niras).
Han ér styrelseordforande i Clean the World AB, styrelseledamot/dgare C Hahne
Consulting AB samt ledamot av ett flertal styrelser i olika fastighetsbolag.
Aktieinnehav: 956 891 stamaktier privat och via bolag.

Styrelseledamot sedan 2013

Fodd: 1955

Huvudsaklig sysselsattning: Administrativ chef

Utbildning: Gymnasieekonom, Lararutbildning, flertalet utbildningar inom
Fastighetsdgarna.

Ovrigt: Privat fastighetsigare och fastighetsférvaltare

1995-2007. Styrelseledamot i HSB Nordvastra Skdne

2004-2014. Intresseledamot i hyresndmnden 2005-2010.

Styrelseledamot i Fastighetsdgarna Syd 2004-2008.

Aktieinnehav: 95 440 stamaktier och 25 preferensaktier.
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Styrelseledamot sedan 2015

Fodd: 1961

Huvudsaklig sysselsé&ttning: Entreprenér inom fastighetsbranschen
Utbildning: Fil. Kand. Uppsala Universitet

Ovrigt: Engagerad i ett flertal styrelser varav noterade NP3 Fastigheter.

Ovriga uppdrag knutna till det statliga riskkapitalfonden Inlandsinnovations
portfoljbolag. Tidigare bland annat fastighetschef pa TV4 samt partner/VD for
RSD & ShoppingCentre Development.

Aktieinnehav: 356 270 stamaktier privat och via bolag.

Styrelseledamot sedan 2013

Fodd: 1950

Huvudsaklig sysselsattning: Auktoriserad fastighetsmiaklare med specialkompetens
for kommersiella fastigheter

Utbildning: Gert Persson ar fastighetsmaklare sedan 1974 och driver ett eget féretag
inom makleri, forvaltning och dgare till olika fastighetsbolag. Han &r verksam och
huvudagare till Valvet Méklarfirma AB sedan 1991. Bolagets huvudriktning 4r mékleri
av villor, bostadsritter, hyreshus/kommersiella fastigheter och férvaltning av egna
objekt.

Aktieinnehav: 391 270 stamaktier via bolag.

REVISOR BDO MALARDALEN AB

Huvudansvarig revisor
Jorgen Lovgren fodd 1957, Auktoriserad revisor
Revisor i Amasten Holding AB sedan 2013
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Per Jonsson David Dahlgren Martin Sersé Olof Pergament
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Anstalld: 2014

Fodd: 1973

Utbildning: Ek. Mag. fran Stockholms Universitet, huvudinriktning Nationalekonomi och Finansiering.
Bakgrund: Innan David blev VD i Amasten 2014, var han under sju &r Norden-VD pa Tavistock Group.
Fastighetsportfoljen pd Tavistock omfattade som mest 211 fastigheter i Skandinavien med ett fastighetsvéirde pa
6,5 miljarder kronor och bestod av kontors-, industri- och handelsfastigheter. Delar av bestdndet var noterat pa
Londonbérsen. Dessforinnan arbetade David som investeringsradgivare pa Aberdeen Property Investors under
drygt tre ar. David borjade sin karridr i finansbranschen 1998.

Aktieinnehav: 448 270 stamaktier privat och via bolag.

Anstalld: 2015

Fodd: 1972

Utbildning: Civilekonom fran Handelshogskolan i Stockholm, Jur. Kand. fran Stockholms Universitet.

Bakgrund: Martin har tidigare varit VD och CFO for den nordiska verksamheten i CBRE Global Investors vars
fastighetsinvesteringar i Norden omfattar ett fastighetsvirde om cirka 10 miljarder kronor. Martin har en gedigen karriar
inom fastigheter samt finansiering och tidigare dven arbetet p4 SEB, Leimdorfer, Sveafastigheter och Aareal Bank.
Aktieinnehav: 57 440 stamaktier och 50 preferensaktier.

Anstalld: 2014

Fodd: 1981

Utbildning: KTH Civilingenjor Samhallsbyggnad, Bygg- och Fastighetsekonomi.

Bakgrund: Innan Olof blev férvaltningschef hos Amasten sa var han fastighetschef f6r bostadsportféljen hos
AFA Fastigheter. Dessférinnan har han bl. a. arbetat pd ByggVesta och Aberdeen Asset Management.
Aktieinnehav: 328 135 stamaktier och 30 preferensaktier.

Anstalld: 2013

Fodd: 1978

Utbildning: Ekonom fran Hogskolan Kristianstad och Lunds universitet.

Bakgrund: Per har arbetat i ledningen for Amasten sedan 2013. Han har tidigare arbetat som ekonom inom
SEM-Gruppen i Helsingborg. Dessférinnan arbetade han som ekonomichef pa S&H Teknik.
Aktieinnehav: 123 440 stamaktier.
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Periodens resultat i forhdllande till genomsnittligt eget
kapital (IB+UB)/2 under perioden.

Periodens resultat efter finansnetto efter aterlaggning av
finansiella kostnader i férhallande till genomsnittliga totala
tillgdngar (IB+UB)/2 under perioden.

Réntebdrande skulder vid periodens utgang i férhéllande till
totala tillgangar vid periodens utgang.

Réntebarande skulder vid periodens utgdng med direkt eller
indirekt pant i férhéallande till fastigheternas varde vid
periodens utgang.

Periodens driftsoverskott under perioden i forhéllande till
fastigheternas bokforda varden vid periodens utgang
justerat for fastigheternas innehavstid.

Eget kapital efter avrakning av preferensaktiekapitalet i
forhallande till antalet utestdende stamaktier vid periodens
utgang. Preferenskapitalet motsvarar antalet preferensaktier
multiplicerat med emissionskurs om 250 kronor per aktie.

Kontrakterad arshyra vid periodens utgéng i forhallande till
hyresvarde vid periodens utgang.

Avser fastighet som innehas med dganderatt eller tomtratt.

Avtal betraffande lanerantor som bland annat kan inbegripa
faktorerna tid, inflation och/eller maximala rantenivaer.
Tréffas normalt for att sikerstalla rantenivéer for rante-
barande lan.

Resultat fore skatt med &terlaggning av vardeférandringar
och 6vriga intdkter och kostnader.

Férvaltningsresultatet reducerat med preferensaktieutdelning
for perioden i férhallande till genomsnittligt antal utestdende
stamaktier.

Kontrakterad arshyra som 16per vid periodens utgang med
tilligg fér bedomd marknadshyra fér vakanta lokaler.

International Financial Reporting Standards. Internationella
redovisningsstandarder for koncernredovisningar som bors-
noterade foéretag inom EU ska tillimpa fran och med ar 2005.

Rintebarande skulder minskade med likvida medel.

Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter
att hansyn tagits till preferensaktiernas del av resultatet for
perioden.

Forvaltningsresultat fore skatt efter aterlaggning av finansiella
kostnader i relation till finansiella kostnader.

Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

Totalt skuld &ver totalt eget kapital.

Redovisat eget kapital for stamaktier enligt balansrakningen
med terldggning av reserveringar for rantederivat, upp-
skjuten skatt avseende temporira skillnader pa fastighets-
varden och uppskjuten skatt avseende reserveringar for
rantederivat.

Summan av direktavkastning och virdeférandring under
perioden i procent av fastighetsvirdet vid féregéende ars slut.

Periodens driftsdverskott i relation till periodens hyres-
intakter.
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