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PERIODEN I KORTHET

Delarsrapport januari-mars 2018

JAMFORELSETAL INOM PARENTES AVSER MOTSVARANDE PERIOD 2017.

Kvartalet januari - mars 2018

* Hyresintakterna uppgick till 68 mkr (65)

* Driftséverskottet uppgick till 29 mkr (26)

 Forvaltningsresultatet uppgick till 5 mkr (2]

¢ Periodens resultat uppgick till 31 mkr (33)

* Resultat per stamaktie uppgick till 0,17 kr (0,20)
fore utspadning och 0,16 kr (0,20) efter utspadning

e Substansvardet (EPRA NAV) per stamaktie
uppgick till 5,4 kr (5,2)

¢ Direktavkastningen pa fastighetsniva uppgick

till 3,9 procent (4,3) och Gverskottsgraden var
42 procent (40).

Vasentliga handelser under kvartalet
e 1 februaritilltradde Amastens nya ledningsgrupp.

e Samarbete for smart uppféljning av energi-
forbrukning.

Vasentliga handelser efter kvartalets utgang

» Uppdaterat finansiellt mal, 15 procent arlig
avkastning p& eget kapital.

Rullande 12

Perioden i korthet, mkr Jan-mar 2018  Jan-mar 2017 Jan-dec 2017 manader
Hyresintakter, mkr 68 65 274 277
Driftsoverskott, mkr 29 26 133 136
Forvaltningsresultat, mkr 5 2 20 22
Periodens resultat, mkr 31 33 46 43
Verkligt varde, mkr 2900 2591 3063 2900
Uthyrbar area, kvm 288 580 301015 329 583 288 580
Uthyrningsgrad, procent 93 92 92 93
Overskottsgrad, procent 42 40 49 49
Beldningsgrad, procent b4 61 66 b4
Rantetdckningsgrad, procent 131 116 130 133
Avkastning péa eget kapital, procent 13,3 15,2 5,2 4,7
Substansvarde ([EPRA NAV), kronor per stamaktie 5,4 52 51 5.4

Definitioner, se sid 19.

HYRESINTAKTER

68 MKR

DRIFTSOVERSKOTT

29 MKR

FORVALTNINGSRESULTAT

o MKR

DIREKTAVKASTNING

3,9 %

FASTIGHETSVARDE

2 900 MKR

SUBSTANSVARDE/STAMAKTIE

0,4 KR

AMASTEN FASTIGHETS AB « DELARSRAPPORT JAN-MAR 2018



VD har ordet

Under &rets forsta tre mana-
der har 11 nya medarbetare rekryterats
och anslutits till bolaget, vilket motsvarar
26 procent av personalstyrkan. Dessa rekry-
teringar i kombination med befintlig perso-
nal kommer alla att ha en viktig roll i "Nya
Amasten”. Rekryteringarna har skett inom
saval fastighetsférvaltning som lednings-
gruppen. Den nya ledningsgruppen bestar
numera av Jan-Erik Hojvall, VD, Hans Rag-
narsson, CFO, Mikael Ranes, Forvaltnings-
chef, Ellen Reichard, Affarsutvecklingschef,
och Magnus Jagré, IT-/Hallbarhetschef.

Inom fastighetsforvaltningen har en ny organisation rekry-
terats under ledning av Mikael Ranes. Amasten arbetar
numera efter fyra fastighetshubbar; Sundsvall, Milardalen,
Finspang och Blekinge. Ansvariga fastighetschefer for tre av
dessa fastighetshubbar ar redan pé plats. Fastighetscheferna
ansvarar for sin egen forvaltningsorganisation bestaende
av projektledare, uthyrare och fastighetsskétare. Den nya
strukturen inom fastighetsforvaltningen innebdr att vi kan
avsluta avtal med externa forvaltare vilket innebar kost-
nadsbesparingar. Vi har infort ett gemensamt sitt att arbeta
med vér forvaltning dar fokus pé fastighetsutveckling
premieras.

En prioriterad uppgift ar att konvertera lokaler till
bostadsldgenheter och att uppgradera ligenheter till hogre
standard. Under kvartalet padgar byggnation i 42 ligenhe-
ter. Motsvarande siffra foregdende ar uppgick till 23
lagenheter. Kombinationen av hyresgasters efterfragan pa
lagenheter av hogre standard, bostadsbrist och stark betal-
ningsvilja medfér att uppgraderingsprocessen snabbt blir
en integrerad fabrik inom bolaget.

Forvaltningen har lyckats leverera betydande uthyr-
ningar, ddribland tre storre i Finspang, Ronneby och
Strdngnés med en sammanlagd 6kad drshyra om 3,8 mkr
och ett sammanlagt hyresviarde f6r hyresperioden uppga-
ende till 60 mkr. Det intensiva férvaltningsarbetet har
bidragit till en marknadsvardetillvaxt om 34 mkr for de
tre fastigheterna. Den nya forvaltningsorganisationen
arbetar aktivt med uthyrning av resterande vakanta loka-
ler i bestandet som vi inte avser konvertera till bostader.
Bolaget har i princip inga bostadsvakanser férutom bosta-
der som uppgraderas till hogre standard och ddrmed
hégre hyra. Vi arbetar aktivt med att sinka vara taxe-
bundna kostnader.

Det forsta kvartalet var kallare och det snoade mer an under

ett normalar. I Sundsvall kom det exceptionellt mycket sno.
Driftsoverskottet for det forsta kvartalet uppgick till 28,8
mkr. Utfallet uppfyllde vira férvantningar trots vintervad-
ret. Forvaltnings- och administrationskostnaderna sjonk till
8,4 mkr fran 9,0 mkr jimfort med féregaende ar. Vardefor-
andringar for férvaltningsfastigheter uppgick till 36,7 mkr.
Dessa virdefordndringar dr i huvudsak reella da det ror sig
om nytecknade hyreskontrakt. Vi kan konstatera att vi 4r pa
rdtt vig nu. Det innebdr att vi nu kan héja rullande intja-
ningsférmaga med 3 mkr till 55 mkr.

Amastens personal dr engagerad och motiverad for det
nya arbetssdtt som bolaget nu tillimpar. Inom ekonomiav-
delningen pagar ett projekt som innebér insourcing av eko-
nomifunktionen som idag ligger pa extern part till stor del.

T kvartalet genomfordes inga fastighetsaffdrer av storre dig-
nitet. Vi analyserar noggrant mojliga fastighetsaffarer som
ligger inom vara fastighetshubbar. Vi underscker méjlighe-
ten till att bygga bostédder pé ett mera ekonomiskt satt.

Det finns en oro pa fastighetsmarknaden som rér bostads-
rattsutvecklarna. Det finns gott om osélda bostadsratter i ett
flertal stader. Képarna av bostadslagenheter har fatt mindre
mojligheter till finansiering. Detta paverkar dock inte
Amasten, eftersom vi endast d4ger och forvaltar bostads-
hyreshus och kommersiella fastigheter. Dessa fastigheter
har stabila kassafloden och vi kan sova gott om natten.

Stockholm i maj 2018

Jan-Erik Hojvall
Verkstillande direktor




Detta ar Amasten

Amasten ar ett fastighetsbolag som framst ager bostadsfastigheter men aven en mindre andel
samhallsfastigheter och kommersiella lokaler. Bestandet finns framst i Finspang, Ronneby
samt Sundsvallsregionen och Malardalen. Marknadsvardet uppgar till cirka 3 miljarder kronor
med en uttalad ambition att utoka portfoljen ytterligare under de kommande aren. | dagslaget
utgors portfoljens yta till 64 procent av bostader. Bolagets ledord ar bra bemaotande, kunskap

och engagemang.

AFFARSIDE

Amasten forvarvar, forvaltar och forddlar fastigheter i min-
dre och medelstora orter med lite hogre direktavkastning,
goda tillvixtmojligheter och stabil hyresmarknad.

OVERGRIPANDE MAL

Amasten ska pd ett etiskt och miljomedvetet sitt forvalta
fastigheter med virdegrunden att om hyresgésten mar bra
och trivs i fastigheten sa blir Amasten ett kommersiellt
framgangsrikt fastighetsbolag. Bolagets ambition &r att fore
utgingen av 2018 dga ett fastighetsbestind med ett mark-
nadsviarde om minst 4 miljarder kronor. En storre portfolj
medfor ocksa ett storre och stabilare underliggande kassa-
flode som i sig underldttar kreditfinansiering och kapital-
anskaffningar.

Generella malsattningar och ledstjarnor

o Balansering av risk genom en blandning av sektorer och
stader.

o Virdeskapande forvaltning som forbattrar kassafloden
och hojer virdet pa fastigheterna.

o Portfoljsammanséttningen ska vara dynamisk och
resultatstyrd.

o Generera en stabil arlig avkastning 6ver konjunktur-
cykeln.

Finansiella mal

o Avkastningen pa eget kapital ska under en femarsperiod
uppga till 15 procent per ar.

o Beldningsgraden ska langsiktigt understiga 70 procent.

o Réntetdckningsgraden pd bankfinansiering ska langsik-
tigt 6verstiga 150 procent.

o Notering pd Nasdags huvudlista.

STRATEGI

Fastighetsbestdndet kommer att byggas vidare med foresat-
sen att langsiktigt forvalta fastigheterna for att forbattra
hyrespotentialen och effektivisera drifts- och férvaltnings-
kostnader. Ddrmed skapas starka kassafloden och god vér-
detillvaxt over tid.

Geografisk strategi
Amasten ska vixa vidare med fokus pé orter som bildar
kluster runt storre hogskole- och regionstidder inom de exis-
terande fastighetshubbarna Blekinge, Finspang, Mélardalen
och Sundsvall. Det innefattar dels att fortata fastighetsbe-
standet i vissa befintliga orter, dels 6verviga férvirvinya
orter inom vara fastighetshubbar. Strategin medger ocksé
flexibilitet for att ta vara pa bra affarsmojligheter dir de upp-
star.

Vid utgangen av perioden svarade Blekinge (34 pro-
cent), Finspang (29 procent), Mélardalen (25 procent) och
Sundsvall (12 procent) av det verkliga vardet.

Sektorstrategi

Amastens huvudfokus ar att forvarva, forvalta och foradla
fastigheter s att portfoljen till ungefar tvé tredjedelar utgors
av bostdder och den 6vriga tredjedelen av lokaler.




Resultat, iIntakter och kostnader

FORSTA KVARTALET 2018

Hyresintakter

Intdkterna for januari till mars uppgick till 68,0 mkr
(65,0), vilket r en 6kning med 3,0 mkr jimfort med mot-
svarande period féregéende ar. Intdktsdkningen beror pa
ett utokat fastighetsinnehav. For jaimférbara fastigheter
har intdkterna 6kat med 2,0 mkr, eller 3,9 procent. Den
sammanlagda ekonomiska vakansen uppgick vid utgdngen
av perioden till 7,1 procent vilket 4r en minskning med 1,1
procentenheter sedan arsskiftet.

For jamforbara bostdder har intakterna okat 0,9 mkr, eller
3,2 procent, till 28,6 mkr (27,7). Intédkts6kningen beror dels pa
arliga hyresférhandling, dels p& 6kade hyror fran uppgrade-
rade lagenheter. Vid utgdngen av mars var 49 av 2 645 ligen-
heter vakanta vilket motsvarar en total vakans om 1,9 pro-
cent. Justerat for 30 lagenheter vilka tomtstéllts infér renove-
ring uppgick den reella vakansen till 0,7 procent. Den genom-
snittliga hyresnivan f6r samtliga bostader har under perioden
oOkat fran 955 kronor per kvadratmeter vid borjan av dret till
961 kronor per kvadratmeter vid utgangen av kvartalet.

Intdkterna for jamforbara lokaler har jamfért med mot-
svarande period foregédende ar 6kat med 0,2 mkr och upp-
gick till 22,7 mkr (22,5). Den ekonomiska vakansen for
lokaler uppgick till 16,2 procent. Den genomsnittliga
hyresnivéan for lokaler har under perioden okat fran 948
kronor per kvadratmeter till 963 kronor per kvadratmeter
vid utgdngen av kvartalet.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 39,2 mkr 38,8 mkr.
For jamférbara fastigheter uppgick fastighetskostnaderna
till 31,0 mkr (33,0). Okade kostnader uppvirmning och
snorojning har paverkat negativ och lagre kostnader for
underhall har péverkat positivt.

Driftsdverskott

Driftsoverskottet for perioden har jaimfort med mot-
svarande perioden foregaende ar 6kat med 2,6 mkr och
uppgick till 28,8 mkr (26,2). Overskottsgraden uppgick
till 42 procent (40). For jaimforbara fastigheter har drifts-
overskottet 0kat med 4,0 mkr och uppgick till 22,4 mkr
(18,3). Overskottsgraden for jimforbara fastigheter har
okat fran 36 procent foregaende dr till 42 procent.

Finansnetto

Koncernens finansnetto har i férhallande till motsva-
rande period féregdende ar 6kat med 0,7 mkr och upp-
gick till -15,6 mkr (-14,9). De 6kade rintekostnaderna
forklaras av 0kade rantebarande skulder for att finansiera
ett storre fastighetsbestand. Rantekostnader har ocksa
péverkats negativ av en hogre genomsnittlig rinteniva

under perioden 4n jaimfort med féregdende kvartal. Ran-
tetdckningsgraden for perioden uppgick till 1,31 (1,16).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat har jamfért med motsvarande
period foregdende ar okat med 2,5 mkr och uppgick till
4,8 mkr (2,3). Resultatférbattringen beror framst pa ett
forbattrat driftsoverskott.

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter

Den sammanlagda virdeuppgangen for fastigheter upp-
gick till 36,7 mkr (43,8), vilket motsvarar en tillvixt om
1,2 procent. Den realiserade vardeuppgéngen uppgick
till 3,0 mkr (-0,6) och den orealiserade vardeuppgdngen
uppgick till 33,7 mkr (44,4). Virdeuppgangen beror

pa forbéttrade kassafloden och pé sdnkt direktavkast-
ning. Det genomsnittliga direktavkastningskravet har
sankts frdn 5,86 procent vid drsskiftet till 5,74 procent
vid utgdngen av mars. Justerat for salda fastigheter har
genomsnittligt direktavkastningskravet sinkts fran 5,78
procent till 5,74 procent.

Kassaflade

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till
-29,0 mkr (-6,0). Kassaflodet fran investeringsverksamhet
har till f6ljd av fastighetsforsdljningar 6kat och uppgick
till 199,2 mkr (-8,3). Amorteringar av 14n i samband med
fastighetsforsaljningar har medfort att kassaflodet fran
finansieringsverksamhet minskat till -164,3 mkr (-11,4).
Det totala kassaflodet for perioden uppgick till 6,0 mkr
(-25,8), vilket ar en forbattring med 31,8 mkr jaimfort med
motsvarande period féregéende ar. Likvida medel uppgick
vid utgéngen av perioden till 202,7 mkr (196,7)

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 30,6 mkr, vilket 4r 2,6 mkr
lagre 4n for motsvarande period féregdende ar. Det ldgre
resultatet beror huvudsakligen pa lagre vardeférandring
for fastigheten.

Forvaltningsresultat per stamaktie
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NYCKELTAL I URVAL

Nyckeltal 1 urval

Rullande 12

Nyckeltal i urval Jan-mar 2018  Jan-mar 2017  Jan-dec 2017 manader
Fastighetsrelaterade uppgifter

Hyresintakter, mkr 68 65 274 277
Driftsoverskott, mkr 29 26 133 136
Férvaltningsresultat, mkr 5 2 20 22
Direktavkastning, procent 3,9 4,3 4,8 4,8
Vardeférandringar fastigheter, mkr 37 44 48 41
Periodens resultat, mkr 31 33 46 43
Verkligt varde, kronor per kvadratmeter 10 048 8608 9292 10 048
Uthyrbar area, kvm 288 580 301015 329 583 288 580
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 93 92 92 93
Kassaflode lopande verksahmhet fére forandring i rérelsekapital, mkr 0,3 -1.,4 12,4

Overskottsgrad, procent 42 40 49 49
Finansiella uppgifter

Avkastning pa eget kapital, procent 13,3 15,2 52 4,7
Beldningsgrad, procent b4 61 66

Beldningsgrad fastigheter, procent 71 68 72

Finansnetto, mkr -16 -15 -66 -67
Medelranta, procent 2,9 3,0 2,8
Rantetackningsgrad, procent 131 116 130 133
Soliditet, procent 30 32 28

Aktierelaterade uppgifter

Eget kapital, kronor per stamaktie 4,8 4,6 4,6
Férvaltningsresultat, kronor per stamaktie 0,01 -0,01 0,02 0,04
Periodens resultat, kronor per stamaktie 0,17 0,20 0,20 0,18
Substansvéarde(EPRA NAV), kronor per stamaktie 5.4 5,2 51

Hyresintakter
Mkr
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Fastighetsbestandet

Per Antal Antal Hyresvarde" Hyra Ekonomisk Vérde i

fastighetstyp fastigheter lagenheter Area mkr kr/kvm vakans Varde kr/kvm Andel
Bostader 157 2 446 183 867 173 940 3,7% 1824 9922 63%
Lokaler 39 187 90 080 87 964 13.8% 939 10 426 32%
Industri 1 0 2932 1 447 39.1% 12 3922 0%
Samhalls 4 12 11701 13 1078 4,6% 125 10 640 4%
Summa 201 2 645 288 580 274 948 7.1% 2900 10 048 100%

R Hyresvarde inkluderar parkering och forrad.

Fastighetsinnehav

Fastighetsbestdndet omfattade vid utgédngen av perioden
201 fastigheter med en uthyrningsbar area om 288 600
kvadratmeter (330 000) och 2 645 hyresligenheter (3 244).
Verkligt viarde uppgick till 2 900 mkr (3 063), vilket mot-
svarar 10 048 kronor per kvadratmeter (9 292). Det lagre
vérde beror pa fastighetsforsaljningar om 215 mkr, vilket
oversteg verkligt varde vid borjan av dret med 1,4 procent.
Investeringarna i befintliga fastigheter uppgick till 15 mkr.
Realiserad och orealiserad vardeuppgang uppgick sam-
mantaget till 37 mkr, viket motsvarar en tillvixt om 1,2

procent.

Mkr
Fastighetsvarden 2017-12-31 3063
Forvarvade fastigheter 0
Avyttrade fastigheter -215
Investeringar i befintligt bestand 15
Vardeforandringar 37
Fastighetsvarden 2018-03-31 2900

Segmentsinformation
Segmentredovisningen ar baserad pé geografiskt indelade fast-
ighetshubbar; Sundsvall, Malardalen, Finspang och Blekinge.

Segmentsinformation, tkr Blekinge
Intakter 23585
Kostnader -12 588
Driftsoverskott 10 997
Vardeforandring 20807
Totalavkastning 31804
Antal lgh 1027
Area 96 580
Verkligt varde 979 150

Varde i kr/kvm 10 138

Fastigheternas vardering

Sedan 2016 har Amasten infort ett rullande schema
avseende fastighetsvdrderingar och fastighetsbesok av
vdarderarna, s att alla fastigheter besiktigas inom en tva
ars period. Varderingarna har gjort av Nordier Property
Advisors och NAI Svefa. Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet var 5,74 procent, vilket dr 0,12 procentenheter
lagre dn vid utgangen av foregaende kvartal. Justerat for
silda fastigheter, har genomsnittligt direktavkastningskra-
vet sankts frdn 5,78 procent till 5,74 procent. Den genom-
snittliga kalkylrantan uppgick till 7,86 procent (7,90).

Hyror och kunder

Bolagets intdkter bestar av hyresinbetalningar for uthyrda
bostidder och lokaler. Om uthyrningsgraden eller hyresni-
vaer sjunker, oavsett skil, paverkas bolagets resultat nega-
tivt. Risken for stora svingningar i vakanser och bortfall
av hyresintdkter 6kar desto fler enskilt stora hyresgister ett
fastighetsbolag har. Per utgangen av perioden hade bolaget
hyresavtal omfattar 2 645 lagenheter och cirka 400 kom-
mersiella hyresavtal. Utover detta finns ett par tusen mes-
tadels bostadsrelaterade avtal som parkeringsplatser och
forrad etc. Storsta hyresgésten star for 2,8 procent av totala
hyresintikter, den storsta icke statliga 1,6 procent

och de tio forsta svarar fér 17,7 procent.

Finspang Maélardalen Sundsvall Totalt
19 250 16 622 8539 67 996
-11946 -8 958 -5 743 -39 235
7 304 7 664 2796 28761
1337 11386 3153 36 683
8641 19 050 5949 65 444
915 492 211 2 645

84 877 76 632 30491 288580
840 200 722 700 357 500 2899 550
9899 9 431 11725 10 048




Finansiering

Eget kapital, soliditet och likvida medel

Det egna kapitalet uppgick vid utgdngen av perioden till
939 mkr (908) eller 4,8 kr per stamaktie (4,6). Soliditeten
uppgick till 30 procent (28).

Réantebdrande skulder och rantekostnad
Koncernens riantebarande skulder har genom av amor-
teringar i samband med fastighetsforsdljningar minskat
med 160 mkr och uppgick vid utgangen av kvartalet till

2 054 (2 214) mkr. Lin fran banksektorn uppgick till 1 594
(1 752), fordelat pa atta banker och obligationsldn och
saljarrevers uppgick till 460 mkr (462).

Skulder till kreditinstitut Kreditbindning

Ar Belopp, kr Réanta, kr
2018 586 798 026 12 712 583
2019 146 886 500 3698 696
2020 734 234 627 13610414
2021 217 558 4 351
2022 - -
2023- 96 549 375 2412 754
Summa/Snitt 1564 686 086 32438798
Ovrig finansiering

2018 34 700 000 1288 000
2019 425016 667 25000 917
Summa/Snitt 459 716 667 26 288 917
Total Summa/Snitt 2 024 402 753 58727 714

Rantetackningsgrad
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Belaningsgraden, mitt som de rantebarande skuldernas andel
av verkligt virde for férvaltningsfastigheter, har sdnkts sedan
arsskiftet och uppgick till 71 procent (72). Beaktas likvida
medel uppgick beldningsgraden till 64 procent (66). I sam-
band med genomforda fastighetsforséljningar har banklan
amorterats vilket medfort att den genomsnittliga rintenivan
for de rantebarande skulderna okat fran 2,8 procent till 2,9
procent. Rintebindningen har okat fran 4,7 manader till 6,4
manader. Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 2,4 ar
(2,4). Rantetdckningsgraden uppgick till 131 procent (116).

Réantebindning

Rénta, % Belopp, kr Rénta, kr Rénta, %
217% 1412216186 29 578 148 2,09%
2.52% - - -
1,85% 152 469 900 2860 650 1,88%
2,00% - - -
2,50% - - -
2,07% 1564 686 086 32438798 2,07%
3,71% 459 716 667 26288917 5,72%
5,88% - - -
5,72% 459 716 667 26 288 917 5,72%
2,90% 2 024 402 753 58 727 714 2,90%

Direktavkastning och rantekostnad
D/D
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Handelser och ovriga upplysningar

Denna delarsrapport har inte varit foremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.

Fér komplett information kring nedan sammanfattade
hiéndelser hinvisas till information som finns tillginglig pd
Amastens hemsida www.amasten.se

NYCKELHANDELSER UNDER FORSTA KVARTALET
Under det forsta kvartalet har en ny ledningsgrupp tilltratt.
Ledningsgruppen bestdr av Jan-Erik Hojvall, VD, Hans Rag-
narsson, CFO, Mikael Ranes, Forvaltningschef, Ellen Reic-
hard, affarsutvecklingschef samt Magnus Jégre,
héllbarhetschef.

Amasten har under kvartalet ingatt ett samarbetsavtal
f6r smart uppfoljning av energiférbrukning. Samarbetet dr
en del av Amastens hallbarhetsarbete inom det egna projek-
tet ’Amasten EnergiJakten 2018” ddr Amasten har som mal
att minska energianvandningen med 20 procent pa 5 ar med
start 2018.

NYCKELHANDELSER EFTER FORSTA KVARTALET
Amasten har i samband med tilltradet av ny ledningsgrupp
valt att uppdatera ett av sina finansiella mél. Det nya finan-
siella malet innebér en avkastning pa eget kapital om 15 pro-
cent. Tidigare malsdttning 10 - 12 procent.

PERSONAL OCH ORGANISATION

Antalet anstédllda uppgick per den 31 mars till 42 personer
totalt i koncernen varav 16 dr anstillda i moderbolaget
Amasten Fastighets AB (publ).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar fraimst av att utféra kon-
cerngemensam administration och ledning av verksam-
heten. Omsdttningen i moderbolaget uppgick under
kvartalet till 5,5 mkr (5,2) och utgér i sin helhet fakture-
ring till koncernbolag.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Det finns inga nédrstdendetransaktioner i bolaget.

JAMFORELSETAL

Jamforelsetal inom parentes for resultatposter avser mot-
svarande period 2017. Jaimforelsetal inom parentes for
balansposter avser utgédngen av féregdende aret.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Koncernens verksambhet, finansiella stédllning och resultat
kan paverkas av ett antal risker och osdkerhetsfaktorer.
Dessa beskrivs mer utforligt i 2017 ars rsredovisning.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Amasten foljer i sin koncernredovisning de av Europeiska
Unionen antagna IFRS (International Financial Reporting
Standards) och tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna del-
arsrapport dr uppréttad enligt IAS 34 Delarsrapportering.
Vidare har tillimpliga bestimmelser i arsredovisningsla-
gen och lagen om vardepappersmarknaden tillampats.
Moderbolaget har upprittat sina finansiella rapporter i
enlighet med arsredovisningslagen, lagen om véirdepap-
persmarknaden och RFR 2 Redovisning for juridiska per-
soner. For fullstindiga redovisningsprinciper hdnvisas till
Amastens arsredovisning fér 2017 som finns tillgdnglig pa
www.amasten.se Redovisningsprinciper och varderings-
grund dr oférandrade jamfort med &rsredovisningen for
2017.

Om First North Premier

First North 4r en alternativ marknadsplats som drivs av
de olika borserna som ingér i NASDAQ Stockholm. Den
har inte samma juridiska status som en reglerad marknad.
Bolag pa First North regleras av First North-regler och inte
av de juridiska krav som stélls for handel pa en reglerad
marknad. En placering i ett bolag som handlas pa First
North ar mer riskfylld 4n en placering i ett borsnoterat
bolag. Innan handeln i aktierna kan sétta i gang pé First
North méste en ansékan skickas in till boérsen och bli god-
kdnd. En Certified Adviser leder foretaget genom listnings-
processen och sakerstéller ocksé att bolaget 16pande
uppfyller First Norths krav. Ut6ver de krav som finns pa
First North tillkommer med en notering pa First North
Premier f6ljande krav fran Nasdaq:

« Bolagets free float ska vara minst 25 procent
o Marknadsvirdet ska vara minst 10 miljoner euro

« Bolaget méste tillimpa IFRS f6r redovisning och finan-
siella rapporter

« Bolag pa Premier har &tagit sig att f6lja samma krav pa
offentliggérande som p& huvudmarknaden Nasdaq
rekommenderar dven att bolag pa First North Premier
tillimpar bolagsstyrningskoden.




CERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Koncernens rapport
over totalresultatet

Rullande 12

Tkr Jan-mar 2018  Jan-mar 2017 Jan-dec 2017 manader
Hyresintakter 67996 65003 273962 276 955
Fastighetskostnader -39 235 -38802 -140 530 -140 963
Driftséverskott 28761 26 201 133 432 135992
Férvaltnings- c:>:ch administrationskostnader -8 387 -9 003 -47 446 -46 830
Ovriga rorelseintakter 1 14 51 38
Resultat fore finansnetto 20375 17 212 86 037 89 200
Finansnetto -15567 -14 872 -66 363 -67 058
Forvaltningsresultat 4808 2 340 19 674 22142
\/érdefb’réndrinéar forvaltningsfastigheter, realiserade 3029 -564 -5812 -2219
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 33 655 44 384 54 056 43327
Vardeforandringar derivat - 257 428 171
Resultat fore skatt 41 492 46 417 68 346 63 421
Skatt -10850 -13 215 -22 368 -20003
Periodens resultat 30 642 33 202 45978 43 418
Ovrigt totalresdltat for perioden - - - -
Summa totaltresultat for perioden 30 642 33 202 45978 43 418
Férvattmngsreéultat fore skatt hanforligt till stamaktierna 808 -1660 3674 6142
Totalresultat efter skatt hanforligt till stamaktierna 26 642 29 202 29978 27 418
Fb’rvattningsreéultat fére skatt per stamaktie (kr) 0,01 -0,01 0,02 0,04
Totalresultat efter skatt per stamaktie fore utspadning (kr) 0,17 0,20 0,20 0,18
Totalresultat efter skatt per stamaktie efter utspadning (kr) 0,16 0,20 0,18 0,17

Periodens totalresultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktiedgare
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Koncernens rapport
over finansiell stallning

Tkr 31 mar 2018 31 mar 2017 31dec 2017
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 2899 550 2591275 3062500
Ovriga materiella anlédggningstillgdngar 982 1541 786
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar - 50 50
Summa anléggningstillgdngar 2900 532 2592866 3063336
Omsattningstillgdngar

Varulager 947 - 408
Kundfordringar 2731 4 848 1925
Ovriga fordringar 48 835 23952 22 258
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 443 11295 13876
Likvida medel 202 703 162 623 196 738
Summa omsittningstillgdngar 267 659 202718 235 205
SUMMA TILLGANGAR 3168191 2795584 3298541
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Totalt eget kapital 938 876 889 508 908 234
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 91913 84 901 81050
Langfristiga rantebarande skulder 1424 246 1579 537 1594 220
Derivat - 171 -
La&ngfristiga icke réantebarande skulder 1710 1342 1638
Summa langfristiga skulder 1517 869 1665951 1676 908
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 629 293 172 738 619 656
Leverantdrsskulder 17213 12 435 11265
Ovriga skulder 17 086 11291 24322
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 47 854 43 661 58 156
Summa kortfristiga skulder 711 446 240125 713399
Summa skulder 2229315 1906 076 2390 307
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3168191 2795584 3298 541

AMASTEN FASTIGHETS AB e DELARSRAPPOR
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGA

KAPITAL

Koncernens rapport
over forandringar I eget kapital

Ovrigt tillskjutet

Balanserade vinstmedel

Tkr Aktiekapital kapital inkl periodens resultat Summa
Ingdende eget kapital 2017-01-01 150 259 ) 1870216 -1164 169 856 306
Periodens resultat 33202 33202
Ovrigt totalresultat - -
Summatotalresultat 33 202 33 202
Utgdende eget kapital 2017-12-31 150 259 1870216 -1130 967 889 508
Periodens resultat, apr-dec 12776 12776
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 12776 12776
Optionslikvid B 2250
Apportemission 4925 19 700
Utdelning - preferensaktier -16 000 -16 000
Summa transaktioner med bolagets dgare 492 17025 -16 000 5950
Utgdende eget kapital 2017-12-31 155184 ¢ 1887 241 -1134 191 908 234
Ingéende eget kapital 2018-01-01 155184 1 887 241 -1134191 908 234
Periodens resultat 30 642 30 642
Ovrigt totalresultat - -
Summa transaktioner med bolagets gare 30 642 30 642
Utgdende eget kapital 2018-03-31 938876
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{ONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Koncernens rapport
over kassafloden

Tkr Jan-mar 2018  Jan-mar 2017 Jan-dec 2017
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat ' 54 530 61907 146 218
Ovriga likvidpaverkande poster -33 655 -44 384 -54 056
Betald rénta -14 774 -13 205 -64 352
Betald skatt -5774 -5734 -15455
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 327 -1416 12 355
Kassaflode fran forandringar i r6relsekapital::
Forandringar rorelsefordringar -26 959 -8 845 -7 677
Forandringar rorelseskulder -2 342 4226 21874
Kassaflode fran den lGpande verksamheten -28 974 -6 035 26 552
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter - - -652 280
Awyttring av férvaltningsfastigheter 215428 865 233 429
Investering i befintliga fastigheter -15 794 -9136 -39 673
Ovriga materiella anl&ggningstillgdngar -430 -46 -112
Kassafléde fran investeringsverksamheten 199 204 -8317 -458 636
Finansieringsverksamheten
Utdelning - preferensaktier -4 000 -4 000 -16 000
Optionslikvid - - 2250
Langfristiga ej rantebarande skulder 72 —44 -48
Upptagna lan - 95 385 798 069
Amortering/l6sen av l&n -160 337 -102 778 -343 861
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -164 265 =11 437 440 410
Periodens kassaflode 5965 -25789 8326
Likvida medel vid periodens borjan 196 738 188 412 188 412
Likvida medel vid periodens slut 202 703 162 623 196 738
" Efter ej likvidpaverkande poster.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets resultatrakning

Tkr Jan-mar 2018  Jan-mar 2017 Jan-dec 2017
Nettoomsattning 5501 5192 21329
Administrationskostnader -10 100 -9 801 -48 084
Rorelseresultat -4599 -4 609 -26 755
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 6162 4997 23529
Rantekostnader och liknande resultatposter -8 357 -7 494 -34 488
Resultat efter finansiella poster -6794 -7 106 -37714
Bokslutsdispositioner

Mottagna koncernbidrag - - -
Resultat fore skatt -6 794 -7 106 -37 714
Uppskjuten skatt 285 - 8938
Periodens resultat -6 509 -7106 -28776
Tkr 31 mar 2018 31 mar 2017 31 dec 2017
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgéngar 790 445 373
Finansiella anlaggningstillgéngar 424 591 340 908 424591
Koncernfordringar 799 043 748 287 849 419
Kortfristiga fordringar 4130 18 881 4830
Kassa och bank samt sparrade medel 146 108 301 181
SUMMA TILLGANGAR 1228 700 1216822 1279 394
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 159 507 154 582 159 507
Fritt eget kapital 402 811 429 963 409 320
Rantebarande skulder 441 817 343 900 441817
Skulder till koncernféretag 211878 275340 244 882
Ovriga skulder 12 687 13 037 23868
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1228 700 1216822 1279 394
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Amastens aktier

Sedan den 8juli 2016 ar bolagets stam- och preferensaktier noterade p&d Nasdag Stockholm
First North Premier. Bolaget stamaktier handlas under kortnamnet AMAST och bolagets
preferensaktier handlas under kortnamnet AMAST PREF.

Aktiekursutveckling och handeln i aktierna
Aktiekursen vid kvartalets utgang uppgick till 3,5 kr per
stamaktie (3,4) vilket motsvarar ett borsvarde om 540 mkr
(523). Den genomsnittliga handeln per bérsdag under peri-
oden var 217 942 stamaktier (155 540) eller 783 023 kronor
(539 851).

For preferensaktien uppgick aktiekursen vid kvartalets
utgang till 294 kr (292) vilket motsvarar ett bérsvirde om
235 mkr (233). Den genomsnittliga handeln per borsdag
under perioden var 991 preferensaktier (785) eller 285 778
kronor (219 496). Det samlade borsvardet per den 31 mars
2018 uppgick till 775 mkr (756).

Aktiekapitalet

stamaktie och 1/10 rost per preferensaktie. Stamaktierna
ger lika ratt till full utdelning. Preferensaktierna har fore-
tradesritt till en arlig utdelning om 20 kronor per prefe-
rensaktie.

Antalet aktiedgare per den 31 mars 2018 uppgick till
12 589 stycken.

Utdelning

Utdelningen till preferensaktiedgare sker i enlighet med
bolagsordningens bestimmelser vilket innebér en arlig
utdelning om 20,00 kronor per preferensaktie med kvar-
talsvis utbetalning om 5,00 kronor.

Aktieinformation

Per den 31 mars 2018 uppgick aktiekapitalet till 155 184 005 Kortnamn AMAST
aktier, fordelat pa 154 384 005 stamaktier av serie A och ISIN-kod SE0000672115
800 000 preferensaktier av serie B. Varje aktie har ett Kortnamn AMAST PREF

kvotvdrde om 1,00 kronor och beréttigar till en rost per

Amasten stamaktie

ISIN-kod SE0005933322

Amasten preferensaktie

SEK 1 000-tal SEK 1 000-tal
4,5 25 325 15
4,0 20 300 12
° '\/ﬁw"ﬁ \ﬂ‘l v ’
3.0 & 10 250 6
W'
2,5 5 225 3
2,0 0 200 0
Jan Jul Jan Jul Jan Jan Jul Jan Jul Jan
2016 2017 2018 2016 2017 2018
Amasten stamaktie Omsatta aktier, 1 000-tal Amasten preferensaktie Omsatta aktier, 1 000-tal

— Carnegie Real Estate Index




AMASTENS AKTIER

Agarinformation och dgarstruktur

De storsta aktiedgarna 2018-03-31 Stamaktier Preferensaktier Totalt Kapital i % Roster i %
Alandsbanken i dgares stalle 28 697 741 1898 28 699 639 18,5% 18,6%
Sterner Stenhus Fastigheter AB 25053 528 0 25053 528 16,1% 16,2%
Lansforsakringar Fastighetsfond 13922 836 0 13922 836 9,0% 9.0%
D. Carnegie & Co AB 10 000 000 0 10 000 000 6,4% 6,5%
BNYMSANV RE BNYM RE FIDELITY RUTLAN 9 772 800 0 9772 800 6,3% 6,3%
Credit Suisse (Switzerland) LTD 9 482 308 0 9 482 308 6,1% 6,1%
Faculta AB 4925000 0 4925000 3,2% 3,2%
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 4060 676 118 756 4179 432 2,7% 2,6%
Jensen Invest AB 2 000 000 20000 2020000 1,3% 1,.3%
Nordnet Pensionsforforsakring AB 2000 000 0 2000 000 1,3% 1,.3%
HSBC Private Bank (Suisse) S A, W8IMY 1992086 46 959 2 039 045 1,3% 1,3%
Summa 111 906 975 187 613 112 094 588 72,2% 72,5%
Ovriga 42 477030 612387 43089 417 27,8% 27,5%
Total 154 384 005 800 000 155 184 005 100,0% 100,0%

Ernst 7, Ronneby
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UNDERTECKNANDE OCH INTYGANDE

Undertecknande och intygande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande
oversikt av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och sakerhetsfaktorer som koncernen och moderbolaget star infér. Denna
bokslutskommuniké har inte varit foremal for oversiktlig granskning av bolagets revisor.

Stockholm den 9 maj 2018

Rickard Backlund

Styrelseordforande
Elias Georgiadis Elisabeth Norman Ulf Nilsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Jan-Erik Hojvall
Verkstillande Direktér
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Aktuell intjaningsférmaga

Viktig information

Detta ar en bedomning 6ver hur bolagets intjaningsférmaga
och férvaltningsresultat kan komma att utvecklas givet ett
antal kidnda och estimerade parametrar. Avvikelser kan ske.
Intjaningsformagan ar darfor enkom att betrakta som ett
scenario sdésom Amasten bedomer att kassaflodena bor
kunna utvecklas for portféljen som den ser ut idag och inte
for framtida vardehojande investeringar eller annan fastig-
hetsutveckling men det féreligger ingen garanti for att utfal-
let blir som estimerats.

Om aktuell intjiningsférmaga

I tabellen presenteras Amastens aktuella intjaningsformaga
avseende forvaltningsresultatet pa tolvménadersbasis for
befintlig portfolj. Det ar viktigt att notera att den aktuella
intjaningsformagan inte skall jimstéllas med en prognos for
de kommande 12 ménaderna. Intjaningsférmagan ar att
betrakta som en proforma och innehaller till exempel ingen
bedémning av hyres-, vakans-, rinte- eller derivatférand-
ringar. Andra resultatpéverkande faktorer som inte beaktas i
intjaningsformagan 4r orealiserade virdeférdndringar samt
kommande fastighetsforvarv och fastighetsforsaljningar.
Intjaningsformagan baseras pé fastighetsbestdndets kon-
trakterade hyresintakter, bedomda fastighetskostnader
under ett normaldr samt kostnader for administration for

att forvalta den existerande portf6ljen. Intjaningsférmagan

tar sin utgdngspunkt i koncernens fastighetsinnehav vid
utgéngen av kvartalet justerat for avtalade men dnnu ej
frantradda fastighetsforsaljningar. Utgangspunkten for
rantekostnaderna ar koncernens rintebarande skulder och
medelridnta vid utgdngen av kvartalet justerat for avtalade
men dnnu ej frantradda fastighetsforsédljningar. Resultat-
paverkan fran kommande rinteomsattningar har inte
beaktats. Eftersom intjainingsférmégan fokuserar pé for-
valtningsresultatet har skatt ej beaktats.

Intjaningsformaga per 31 mars 2018

publicerad 9 maj 2018 Mkr
Intakter 270
Fastighetskostnader -119
Driftsdverskott 151
Central adm. -35
Finansnetto -61
Forvaltningsresultat 55
- Forvaltningsresultat hanforligt till preferensaktiedgarna 16
- Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgarna 39
Antal stamaktier 154 384 005
Resultat per stamaktie 0,25

Elsa 12, Ronneby
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Definitioner

Bolaget presenterar en rad finansiella matt som inte definieras enligt IFRS (sa kallade alternativa nyckeltal, "Alternative
performance Measures” enligt ESMA:s riktlinjer). Dessa nyckeltal ger vardefull kompletterande information till investe-
rare, Bolagets ledning och andra intressenter dd de majliggor en effektiv utvardering och analys av bolagets finansiella
stéllning och prestation. De alternativa nyckeltalen &r inte alltid jdmférbara med andra féretags anvdanda matt och skall
dérfér ses som ett komplement till matt definierade enligt IFRS. Amasten Fastighets AB tilldmpar dessa alternativa nyck-
eltal konsekvent dver tid. Nyckeltalen &r alternativa i enlighet med ESMA:s riktlinjer om inte annat anges. Nedan féljer hur
Amasten Fastighets ABs nyckeltal definieras och berdknas.

GENERELLA
Fastighetshubb: Segmentsindelning efter geografisk belagenhet av fastigheter

FASTIGHETSRELATERADE

Ekonomisk uthyrningsgrad: Hyresintakter i relation till hyresvarde.

Hyresvarde: Kontrakterad arshyra samt bedémd marknadshyra for vakanta ytor i befintligt skick

Ekonomisk vakansgrad: Hyresvarde for outhyrda areor i relation till totalt hyresvarde

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

Driftsdverskott: Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader

Forvaltningsresultat: Driftsoverskott med avdrag for administrativa kostnader, ovriga rorelseintakter och finansnetto.
Anges for att belysa verksamhetens lopande intjaningsformaga.

Direktavkastning: Driftsoverskottet pa &rsbasis i relation till genomsnittligt verkligt varde fastigheter.

Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas férmaga att generera avkastning.

Overskottsgrad: Driftséverskott i relation till hyresintakter. Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas l6pande
intjaningsférmaga.

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital: Periodens resultat p& &rsbasis i relation till genomsnittligt eget kapital.

Anges for att belysa Bolagets formé&ga att generera avkastning pa dgarnas kapital.

Beldningsgrad: Rintebirande skulder beaktat likvida medel i relation till verkligt vérde.

Anvands for att belysa Bolagets finansiella risk.

Beladningsgrad fastigheter: Rantebirande skulder med sékerhet i fastigheter i relation till verkligt virde. Anvands for
att belysa Bolagets finansiella risk.

Finansnetto: Nettot av ranteintdkter, rantekostnader och liknande intdkter och kostnader.

Kapitalbindning, ar: Per balansdagen viktad dterstdende &ptid fér rantebirande skulder. Anges for att belysa Bolagets
finansiella risk.

Réntebindning, ar: Per balansdagen viktad &terstdende réntebindningstid fér réntebarande skulder och derivat.
Anges for att belysa Bolagets finansiella risk.

Réntetdckningsgrad: Resultat fore skatt med terldggning av rantekostnader och vardeféréndringar i relation till
rantekostnader fér l&n. Anges for att belysa Bolagets finansiella risk.

Soliditet: Eget kapital i relation till balansomslutning. Anges for att belysa bolagets finansiella stabilitet.

AKTIERELATERADE

Eget kapital per stamaktie: Eget kapital med avdrag for preferensaktiekapital i relation till antal utestdende stamaktier.

Anges for att belysa dgares andel av Bolagets totala nettotillgédngar per stamaktie.

Forvaltningsresultat per stamaktie: Forvaltningsresultat med avdrag for preferensaktieutdelning i relation till

genomsnittligt antal utestdende stamaktier. Anges for att belysa dgares andel av Bolagets forvaltningsresultat per stamaktie.
Resultat per stamaktie: Resultat efter skatt med avdrag for preferensaktieutdelning i relation till genomsnittligt antal
utestdende stamaktier. Anges for att belysa dgares andel av Bolagets resultat per stamaktie.

Substansvarde per stamaktie [(EPRA NAV): Eget kapital med avdrag fér preferensaktiekapital samt aterlaggning av rénte-
derivat och uppskjuten skatt i relation till antal utestdende stamaktier. Anges for att belysa Bolagets langsiktiga substansvarde.
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Adresser

Bolaget

Amasten Fastighets AB (publ)
Nybrogatan 12

Box 240 46

104 50 Stockholm

Tel: +46 20 210 575

Hemsida: www.amasten.se
E-mail: info@amasten.se
Org.nr 556580-2526

Revisorer

Ernst & Young Aktiebolag
Box 7850

103 991 Stockholm

Tel: +46 8 520 590 00
Hemsida: www.ey.com

Kalendarium

2018-05-17 Arsstimma

2018-08-24 Deldrsrapport mars — juni
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2019-02-22 Bokslutskommuniké 2018

Aktieinformation

Aktieinformation
Kortnamn AMAST
ISIN-kod SE0000672115
Kortnamn AMAST PREF
ISIN SE0005933322

Certified Adviser
FNCA Sweden AB
Humlegardsgatan 5
Box 5807

102 48 Stockholm

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

Kontoforande institut
Euroclear Sweden AB
Box 7822

Regeringsgatan 65

103 97 Stockholm

Tel: +46 8 402 90 00

For mer information kontakta

Jan-Erik Hojvall
VD

janerik.hojvall@amasten.se
070-553 80 04

Hans Ragnarsson
CFO/vVD

hans.ragnarsson@amasten.se
070-328 85 83

Denna information dr sddan information som Amasten Fastighets AB ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmiss-

bruksférordning och lagen om virdepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom ovanstiende kontaktpersoners

forsorg, for offentliggérande den 9 maj 2018 kl. 07.00 CET.
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