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FASTIGHETS AB




Amasten ar ett fastighetsbolag
som framst ager bostadsfastigheter
men aven samhallsfastigheter och
kommersiella lokaler. Bestandet
finns framst i Finspang, Ronneby samt
Sundsvallsregionen och Malardalen.

Marknadsvardet uppgar till over
3 miljarder kronor med en uttalad
ambition att utoka portfoljen
ytterligare under de kommande aren.
| dagslaget utgors portfoljen till
cirka 65 procent av bostader.

Bolagets ledord ar bra bemotande,
kunskap och engagemang.



PERIODEN | KORTHET

AMASTEN

Kvartalet oktober - december 2017

e Hyresintakterna uppgick till 69,3 mkr (69,3).

e Driftséverskottet uppgick till 32,7 mkr (33,1).

e Forvaltningsresultatet uppgick till 4,3 mkr (6,5).

e Periodens resultat uppgick till -11,8 mkr (46,4).

e Resultatet per stamaktie uppgick till -0,10 kr (0,28] fore
utspadning och -0,10 kr (0,28] efter utspadning.

e Substansvardet (EPRA NAV] per stamaktie uppgick till
5,05 kr (4,87).

e Direktavkastningen pa fastighetsniva uppgick till 4,3 procent
och 6verskottsgraden var 47 procent.

Perioden januari - december 2017

e Hyresintakterna ékade till 274,0 mkr (246,1).

e Driftsoverskottet dkade till 133,4 mkr (126,5).

e Forvaltningsresultatet uppgick till 19,7 mkr (39,2).

o Arets resultat uppgick till 46,0 mkr (132,4).

e Resultatet per stamaktie uppgick till 0,20 kr (0,78) fore
utspadning och 0,18 kr (0,78) efter utspadning.

Vasentliga handelser under kvartalet

* 16 oktober forvarvade Amasten ett fastighetsbestand av
Bohem i Skovde for 71 mkr.

e 16 oktober beslutades pa extra bolagsstédmma att emittera
teckningsoptioner i bolaget.

e 30 november forvarvade Amasten ett fastighetsbestand i
Sundsvall for 130 mkr.

e 1 december avyttrade Amasten fastigheten Sleipner 6 i
Helsingborg for 153 mkr.

Visentliga hdndelser efter kvartalets utgang

e 8 januari tilltradde Mikael Rénes sin tjanst som
Forvaltningschef.

e 15 januari frantradde Amasten hela fastighetsbestandet
i Harndsand for 235 mkr.

e 1 februari frantradde Amasten tva enskilda fastigheter i
Ronneby for 7 mkr.

e 1 februari tilltradde Hans Ragnarsson sin tjanst som CFO.

Perioden i korthet, mkr

Okt-dec 2017

Okt-dec 2016

JANUARI-DECEMBER 2017

HYRESINTAKTER

274 0 MKkR

DRIFTSOVERSKOTT

133, MkR

FORVALTNINGS-
RESULTAT

197 Mkr

SUBSTANSVARDE
PER STAMAKTIE

505 KR

DIREKTAVKASTNING

& 8 PROCENT

FASTIGHETSVARDE

3 063 Mkr

Jan-dec 2017 Jan-dec 2016

Hyresintakter 69,30 69,33 273,96 246,11
Driftséverskott 32,67 33,08 133,43 126,54
Direktavkastning, % 4,3% 5,6% 4,8% 5,6%
Resultat fore skatt -11,73 66,10 68,35 168,65
Forvaltningsresultat 4,26 6,49 19,67 39,23
Vardeférandringar fastigheter -15,99 59,40 48,24 128,65
Periodens resultat -11,80 46,36 45,98 132,38
Totalresultat efter skatt per stamaktie fore utspadning (kr) -0,10 0,28 0,20 0,78
Totalresultat efter skatt per stamaktie efter utspadning (kr) -0,10 0,28 0,18 0,78
Substansvarde, kr/aktie (EPRA NAV) 5,05 4,87 5,05 4,87

Definitioner, se sid 23.
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VD HAR ORDET

HAR ORDET

Vi har under det sista kvartalet 2017 arbetat med flera olika atgarder for att Amasten ska bli
ett ldnsammare, storre bolag. Analysarbetet har fortsatt och vi har tillsammans med vara
externa varderare gjort en mer omfattande genomgang av vara fastigheters marknadsvéarden
vilka numera baseras p& mer realistiska fastighetskostnader. Det har inneburit en justering
av varderingarna pa fastighetsniva. Det sammanlagda vardet for fastighetsbestandet har dkat
med 48 mkr for sista kvartalet och med 524 for helaret.

Vihar arbetat fram en ny affarsplan2018 for bolaget.
Affarsplanen innehaller budget for samtliga fastigheter
med tyngdpunkt pa de investeringar som ska genomféras
for att forbéttra driftnettot. Det finns dven en plan for kop
och forsiljningar av fastigheter. Ett aktivt arbete dr inlett
gallande finansiering, for att minska véra rantekostnader
for 1an. Hallbarhetsfragor prioriteras hogt i bolaget.

Var forvaltningsorganisation har genomgétt en forand-
ring fran att vara extern till intern organisation. Vi kom-
mer att internt skota mer av var forvaltning for att minska
kostnaderna. Vi kommer att ha en starkare lokal narvaro
med delegerat arbetssédtt. Ekonomiavdelningen kommer att
vara en intern organisation fran och med 2018, for att
spara kostnader och fa en bittre kontroll.

Vi har salt fastigheten Sleipner 6 i Helsingborg for 152 mkr
med fréntriade den 1 december 2017. Priset 6versteg vérde-
ringen med 6 procent. Skalet till forsiljningen var att vi har ett
fatal fastigheter i Helsingborg och att vi istéllet kan koncen-
trera oss pa att utveckla véra fastighetsbestdnd i andra orter.

Forvaltningsresultat for 2017 uppgick endast till 20 mkr.
Det ar alldeles for 1agt. Vi hade dock engéngskostnader om

10 mkr som till en del férklarar det 14ga resultatet. Vira
vakanser for lokalytor har 6kat och hyresgarantier som
erholls vid forvarvet har 16pt ut. Vi ska nu vanda utveck-
lingen.

Jag blickar verkligen framét, 2018 4r dret da vi ska for-
béttra resultatet avsevart med det dtgardspaket som arbe-
tats fram under hosten 2017. Vi kommer att pdborja
ombyggnation av lokaler till bostdder. Vart mal 4r att 100
lagenheter ska genomgd en total uppgradering under 2017
med en god 16nsamhet. Vi ska ocksa forbéttra resultatet
genom att minska den ekonomiska vakansen frén dagens
nivd om 7 procent. Under 2018 kommer vi ocksa att lagga
stort fokus pé att utveckla och kvalitetssékra rutiner for
intern kontroll och finansiell rapportering.

Vi siktar pé ett forvaltningsresultat dverstigande 50 mkr
for 2018. Vid slutet av aret ska Amastens forvaltningsresul-
tat, matt i intjainingsférmaga, vara vasentligt hogre.

Stockholm i februari 2018
Jan-Erik Hojvall
Verkstillande direktor

AMASTEN FASTIGHETS AB ¢ BOKSLUTSKOMMUNIKE JAN-DEC 2017



2018 ar aret da vi ska
forbattra resultatet
avsevart med det
atgardspaket som arbetats
fram under hosten 2017.

Brottaren 3, Ronneby




OCH KOSTNADER

JAMFORELSETAL INOM PARENTES AVSER MOTSVARANDE PERIOD 2016.

FJARDE KVARTALET OCH

HELARSSPERIODEN 2017

Hyresintakter

Koncernens hyresintékter for 2017 6kade med 28 mkr och
uppgick till 274 mkr (246). Intaktsékningen beror huvud-
sakligen pa ett genom kop 6kat fastighetsinnehav. Hyres-
intdkterna for fjarde kvartalet uppgick till 69 mkr vilket &r
oforandrad niva jamfort med fjarde kvartalet 2016. For bade
heldret 2017 och for fjarde kvartalet 2017 har hyresintak-
terna i jamforelse med foregaende ar paverkats negativt av
okade vakanser, nedskrivning av hyresfordran och av att vid
forvarv erhallna hyresgarantier har 16pt ut.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till totalt 141 mkr vilket mot-
svarar en 6kning med 21 mkr jamfort med féregaende ar.
Kostnadsokningen forklaras av ett utokat fastighetsinnehav.
Fastighetskostnaderna for fjarde kvartalet uppgick till 37 mkr,
vilket ar i nivd med kostnaderna for fjarde kvartalet 2016.

Driftséverskott

Driftsoverskottet har under éret 6kat med 6 mkr och
uppgick till 133 mkr (127). Okningen av driftséverskott
forklaras framst av ett 6kat fastighetsinnehav, men dven
driftséverskottet har paverkats negativt av ovan nimnde
vakansokning, nedskrivning av hyresfordran och avtrap-
pade hyresgarantier. Overskottsgraden uppgick till 49 pro-
cent (51). Driftoverskottet for fjarde kvartalet uppgick till 33
mkr (33) och 6verskottsgraden uppgick till 47 procent (48).

Finansnetto

Finansnettot har under aret 6kat med 22 mkr och uppgick
till -66 mkr (-44). De hogre rantekostnaderna beror huvud-
sakligen pa 6kade riantebdrande skulder for att finansiera
arets fastighetsforvarv. Medelrédntan for de rantebarande
skulderna har 6kat till f6ljd av emission av icke sékerstallda

Forvaltningsresultat per stamaktie

Oren
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obligationer under 2016 och 2017. Finansnettot f6r 2017 har
vid jamforelse med 2016 ocksé paverkats negativt genom
avgifter for emission av obligationerna.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet f6r 2017 uppgick till 20 mkr (39).
Resultatforsamringen forklaras fraimst av 6kade finansiella
kostnader och av engéngskostnader om 10 mkr hinférliga
till nedskrivning av hyresfordran samt avgangsvederlag for
VD och CFO.

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter
Viardeuppgéngen for fastighetsbestdndet uppgick pa drsba-
sis till 48 mkr (129), vilket motsvarar en virdetillvixt om

2 procent. Vardeuppgéngen for helaret 2017 beror pa sdnkta
direktavkastningskrav. Fjarde kvartalet redovisas netto en
vardeforandring om -16 mkr (59). Vardenedgéngen under
fjarde kvartalet forklaras frimst av att de bedoma fastig-
hetsvirdena vid arsskiftet har baserats pa mer realistiska
fastighetskostnader vilken paverkat bedémda kassafloden
negativt i forhéllande till varderingar for tidigare perioder
vilka huvudsakligen har baserats pa schabloniserade fastig-
hetskostnader.

Arets resultat
Arets resultat uppgick till 46 mkr (132). Resultatet for fjarde
kvartalet uppgick till =12 mkr (46).

Arets kassafléde

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten f6r 2017 upp-
gick till 26,6 mkr (19,6). Fran finansieringsverksamheten
uppgick kassaflodet till 440,4 mkr (319,5) som anvants till
investeringar i nya fastigheter. Det totala kassaflodet for
heléret uppgick till 8,3 mkr (154,4). Likvida medel uppgick
vid periodens slut till 196,7 mkr (188,4).

Totalresultat per stamaktie fore utspadning
Oren
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Nyckeltal i urval

Aktierelaterade, kr per aktie

Okt-dec 2017 Okt-dec 2016 Jan-dec 2017 Jan-dec 2016

Genomsnittligt antal stamaktier 151100 672 149 459 005 149 869 422 149173 291

0 i ";i‘re skatt per stamaktie 0,00 . 0,02 . 0,02 ) 0,1"61

per stamaktie -0,10 . 0,28 . 0,20 ) 0,78

Antal stamaktier per periodens slut 154 384 005 149 459 005 154 384 005 149 459 005

Eget kapital kr/stamgktie 4,59 } 4,39 ) 4,59 ) 439

tie (EPRA NAV] 5,05 . Lg7 . 5,05 ) 4,87

sdagen 83 . 3,37 . 389 ) 337
Fastighetsrelaterade

Antal kvadratmeter 329583 301015 329 583 301015

.H.yresvérde heldr, kr/lfym 946 } 912 . 946 ) 912

gsgrad, per periodens slut, % 92 } 93 ) 92 ) 93

47 . 48 . 49 ) 51

9292 8435 9292 8435

207 . 197 . 207 . 197

4,3 . 5,6 . 4,8 . 56

124 . 145 . 130 ) 190

28 . 31 . 28 ) 31

Skuldssttningsgrad, ggr e s O 222

67 . b4 . 67 . 64

72 . 69 . 72 . 69

Hyresintakter
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Substansvarde per stamaktie [EPRA NAV) fére utspadning
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Goktytan 2, Karlskoga




FASTIGHETS

Portféljens varde uppgick till 3 063 mkr vid arets utgang. Detta &r en 6kning med 48 mkr
jamfort med foregaende kvartal. Under kvartalet forvarvades fastigheter i Skovde och
Sundsvall samtidigt som en fastighet | Helsingborg avyttrades.

Andel bostadder och
lokaler

Andel fastigheter
redovisat varde per region

Region Syd, 31%
Region Mitt, 48%
Region Norr, 21%

Fastighetsinnehav

Amasten forvarvar, forvaltar och férddlar huvudsakligen
hyresbostadsfastigheter men dven samhallsfastigheter och
kommersiella lokaler i mindre och medelstora orter med
goda tillvixtmajligheter och stabil hyresmarknad. Amas-
ten ska forvérva fastigheter med avsikt att dga och forvalta
dem langsiktigt. Bolagets ledord ar bra bemétande, kun-
skap och engagemang. Bestandet bestar av 207 fastigheter
med en total uthyrbar area om 330 000 kvm och &dr uppde-
lat pa regionerna Syd, Mitt och Norr, dér storsta andelen av
bestandet aterfinns i region Mitt.

Under kvartalet har investeringar skett till ett virde av
213 mkr. Investeringar i befintliga fastigheter uppgar till
13 mkr och fastigheter till ett virde av 200 mkr har forvar-
vats i Skovde och Sundsvall. Det aktuella marknadsvardet
uppgar till 3 063 mkr med ett tydligt fokus pa att utoka
portfoljen under de kommande dren. Vid balansdagen
utgjordes portfoljen till cirka 65 procent av bostédder, for-
delat pa 3 200 ligenheter.

Antal Uthyrbar yta,

Region fastigheter kvm
Syd 55 100 602
Mitt 120 155918
Norr 32 73 064
Totalt 207 329 583
Hyresvarde,? Hyresvirde,

Region kr/ar vid full uthyrning kr/kvm
Syd 93617 413 931
Mitt 144 286 895 925
Norr 73 829 401 1010
Totalt 311733 709 946

! Definition bostad: Stadigvarande boende. 2 Exklusive tillagg.

Redovisat varde

per region

Bostader, 61% Region Syd, 964 mkr
Lokaler, 39% Region Mitt, 1 461 mkr
Region Norr, 637 mkr
Mkr
Fastighetsvarden 2017-09-30 3015
Forvarvade fastigheter 200
Avyttrade fastigheter -145
Investeringar i befintligt bestand 13
Vardeforandringar =21
Fastighetsvarden 2017-12-31 3063

Fastigheternas vardering

Sedan 2016 har Amasten infort ett rullande schema avse-
ende fastighetsvdrderingar och fastighetsbesok av virde-
rarna, sd att varderarna ser alla fastigheter minst vartannat
ar. Virderingarna har gjorts av Nordier Property Advisors
och NAT Svefa. Virderingarna vid utgéngen av &ret har
baserats pa mer realistiska fastighetskostnader vilken
péverkat bedomda kassafloden negativt i férhallande till
varderingar for tidigare perioder, vilka huvudsakligen har
baserats pa schabloniserade fastighetskostnader.

Antal Andel Andel
bostader” bostader, % lokaler, %
1302 65 35
1406 63 37

536 50 50

3244 61 39
Redovisat Redovisat

Uthyrningsgrad, % varde, tkr varde, %
94 963 900 31

91 1461400 48

91 637 200 21

92 3062500 100




Det genomsnittliga direktavkastningskravet var 5,9 pro-
cent, vilket 4r 0,4 procentenheter ldgre an vid utgdngen av
foregdende ar. Verkligt varde uppgick till 3 063 mkr, vilket
motsvarar 9 292 kronor per kvadratmeter.

Hyror och kunder

Amastens intjaning paverkas fraimst av vakanser, hyresgés-
ternas betalningsférmaga och bolagets mojligheter att ta ut
marknadsmissiga hyror. Vakanser och hyresnivaer paverkas
till stor del av den allménna konjunkturutvecklingen men
ocksé av den ekonomiska utvecklingen pé de orter dar bola-
get dger fastigheter. Dirtill kan stora enskilda hyresgaster ha
tydlig effekt pa intdkterna ifall de avflyttar eller har betal-
ningsproblem. Storsta hyresgister i Amasten idag utgors av
Svenska Staten samt kommuner och Landsting. De enda icke
statliga hyresgéster som har 6ver en procent av hyresvardet
ar Willys, Coop och Esonpack, vilket gér exponeringen mot
enskilda hyresgédster mycket liten. De flesta kommersiella
hyresgaster har ocksé traditionella trearskontrakt som ofta
férnyas lépande.

Amasten stravar efter att genom god forvaltning eta-
blera langsiktiga relationer med sina hyresgister for att
tillgodose att deras lokalbehov kan motas inom ramen for
bolagets fastighetsbestand.

Segmentsinformation

Koncernen rapporterar en segmentsredovisning déir seg-
menten ar uppdelade geografiskt i Norr, Mitt och Syd.

I den nuvarande segmentsindelningen utgors Syd av fastig-
heterna i Skéne, Smaland och Blekinge. Mitt representerar
innehaven i Finspéng, Jarna, Karlskoga, Sala, Skinnskat-
teberg och Stringnis. Norr representerar fastigheterna i
Sundsvall, Hirndsand, Timré och Falun.

Fastighetsmarknaden Q4

Den svenska konjunkturen &r fortsatt stark vilket speglas
i den 6kande inflationstakten som nu narmar sig riks-
bankens mal om 2 procent. KPIF uppgick enligt senaste

Fastighetsvarde
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siffrorna frén februari till 1,9 procent. ”Enligt Riksbankens
prognos narmar sig tidpunkten for nar det ar lampligt att
borja hoja rantan i langsam takt. Men det &r viktigt att inte
hoja rantan for tidigt”.

Aven omvirldskonjunkturen stirks. Framférallt har det
kommit ovantat starka amerikanska inflationssiftror, vilket
har medfort stigande langrantor. Det globala inflations-
trycket ar dock som helhet fortsatt ddmpat trots att pen-
ningpolitiken i omvérlden fortsatt dr expansiv.

De noterade nordiska fastighetsbolagen har haft det
fortsatt motigt pa borsen. Jmfort mot tidigare dé ett flertal
bolag handlades till substanspremier ar nu substansrabat-
ter allt mer vanligt forekommande. Framforallt ar det de
mindre noterade bolagen som har paverkats negativt. Del-
vis for att det finns en storre representation av mer byggo-
rienterade bolag, men ocksa for att riskpremien som helhet
kan tankas ha okat.

Utover svag finansiell utveckling i de byggrelaterade
mindre bolagen ar den nordiska fastighetsmarknaden i god
form, med positiv hyrestillvixt i ménga stader och stort
intresse fran internationella aktorer som soker till Sverige.

Region Norr

AARARARARA
ARAAAAAAAR 32 fastigheter
o 536 lagenheter

73 064 kvm

Region Mitt

120 fastigheter
1406 lagenheter
155 918 kvm

Region Syd

55 fastigheter
1302 lagenheter
100 602 kvm




FASTIGHETSBESTANDET

Segmentsinformation per marknadsomréade, tkr

Okt-dec 2017

Okt-dec 2016

Jan-dec 2017

Jan-dec 2016

Hyresintakter

20872

20021

87 226

Region Syd 67 404
Region Mitt smaa | 29076 123676 116 546
Region Norr 15062 | 20232 | 63060 | 62160
Totalt 69 297 69 329 273 962 246110
Fastighetskostnader

Region Syd -10 570 | -10090 | -43 483 | -33180
Region Mitt -18 840 | -15552 | -65065 | -53 855
Region Norr -7219 | -10 608 . -31982 | -32538
Totalt -36 629 -36 250 -140 530 -119 573
Driftsoverskott

Region Syd 10 302 | 9931 | 43 743 | 34 224
Region Mitt 14523 | 13524 | 58611 | 62 691
Region Norr 7 843 | 9 624 | 31078 | 29 622
Totalt 126 537

32668

33079

133 432

Styrmannen 9, Harnésand
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Eget kapital, soliditet och likvida medel

Det egna kapitalet uppgick per den 31 december 2017 till
908 mkr eller 5,05 kr per stamaktie. Soliditeten uppgick till
28 procent vid drets utgéng.

Réntebarande skulder och réntekostnad
Koncernens rintebarande skulder inklusive sdljarreverser
uppgick till 2 214 mkr (1 760). Laneportfoljen uppgar till

1 752 mkr uppdelat pa lan fran atta olika banker. Reste-
rande skulder utgors av sdljarreverser som erhallits i sam-
band med forvarv de senaste dren, samt ett trearigt icke
sakerstallt obligationslan om totalt 425 mkr dér 325 mkr
emitterades 2016 samt 100 mkr i maj 2017. Obligations-
lanet forfaller i juni 2019. Obligationslénet l6per med en
rorlig ranta om Stibor 3m + 6,00 procent och har ett totalt
rambelopp om 500 mkr. Vid utgdngen av det fjarde kvarta-
let hade Amasten en belaningsgrad pa totala tillgdngar pa
67 procent och pa fastighetsniva pa 72 procent. Rantetack-
ningsgraden for fjarde kvartalet uppgick till 124 procent.
Den genomsnittliga rantan uppgick vid utgdngen av 2017
till 2,8 procent.

Skulder till kreditinstitut

Ar Belopp, tkr
2018 619 656
2019 247 131
2020 765 644
2021 21880
2022 _
>2022 97 765
Summa/Snitt 1752076
Ovrig finansiering
2018 36 800
2019 425000
Summa/Snitt 461800
Total Summa/Snitt 2213876
Rantetackningsgrad
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Kreditbindning

Rantebindning och kreditbindning

Amasten har idag banklan uppgaende till 1 576 mkr med
rantebindning kortare @n ett ar. Resterande banklan har
en rantebindning som loper fram till 2021. Genomsnittlig
rantebindning uppgar till knappt sex manader. Kredit-
bindningstiden uppgar till i genomsnitt cirka 2,4 ar.

Finansidrer

Amasten arbetar idag med de storsta nordiska bankerna.
Bolaget har endast seniorfinansiering fran banker upp till
maximalt 75 procent beldning. Utéver bankfinansieringen
har Amasten sedan 2016 ett obligationsldneprogram.

Réantebindning

Réanta, % Belopp, tkr Réanta, %
2,12 1575890 2,05
2,41 - _
1,79 154 306 1,86
2,25 21880 2,25
2,49 - _
2,04 1752076 2,04
3,73 461800 571
5,88 - R
571 461800 571
2,80 2213876 2,80

Direktavkastning och rantekostnad
%
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HANDELSER OCH

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 FJARDE KVARTALET
Amasten har under det fjarde kvartalet forvarvat fastigheter
i Skévde och Sundsvall till ett totalt virde om 200 mkr.
Under kvartalet har Amasten dven avyttrat en fastighet i
Helsingborg om 152,5 mkr.

NYCKELHANDELSER EFTER FJARDE KVARTALET
Amasten har efter kvartalets utgéng frantritt sitt bestand av
fastigheter i Hirnosand. Under januari - februari har en ny
ledningsgrupp tilltratt i bolaget. Ledningsgruppen bestar av
Jan-Erik Hojvall, VD, Hans Ragnarsson, CFO, Mikael Ranes,
Forvaltningschef, Ellen Reichard, affarsutvecklingschef samt
Magnus Jagre, hallbarhetschef.

PERSONAL OCH ORGANISATION

Antalet anstédllda uppgick per den 31 december till 40 per-
soner totalt i koncernen varav 13 dr anstéllda i moderbola-
get Amasten Fastighets AB (publ).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar framst av att utféra kon-
cerngemensam administration och ledning av verksam-
heten. Omsédttningen i moderbolaget uppgick under éret
till 21,3 mkr (19,3) och utgoér i sin helhet fakturering till
koncernbolag.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Det finns inga nédrstdendetransaktioner i bolaget.

JAMFORELSETAL OCH TIDIGARE VERKSAMHET

Jamforelsetal inom parentes avser motsvarande period
2016.

RISKER OCH 0SAKERHETSFAKTORER
Koncernens verksambhet, finansiella stidllning och resultat
kan paverkas av ett antal risker och osdkerhetsfaktorer.
Dessa beskrivs mer utforligt i 2016 &rs drsredovisning.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Amasten f6ljer 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 tillaimpliga bestdimmelser i arsredovisningsla-
gen och lagen om vardepappersmarknaden tillimpats.
Moderbolaget har uppréttat sina finansiella rapporter i
enlighet med arsredovisningslagen, lagen om vérdepap-
persmarknaden och RFR 2 Redovisning for juridiska per-
soner. For fullstindiga redovisningsprinciper hdnvisas till
Amastens drsredovisning fér 2016 som finns tillgénglig pa
www.amasten.se Redovisningsprinciper och varderings-
grund dr oférdndrade jamfort med arsredovisningen for
2016. IFRS 9 Finansiella instrument ska tillimpas fran 1
januari 2018. Amasten gér bedomningen att denna stan-
dard inte far ndgon materiell paverkan pa bolagets resultat-
och balansrakning.

Om First North Premier
First North ar en alternativ marknadsplats som drivs av de
olika borserna som ingar i NASDAQ Stockholm. Den har
inte samma juridiska status som en reglerad marknad.
Bolag pa First North regleras av First North-regler och inte
av de juridiska krav som stélls for handel pa en reglerad
marknad. En placering i ett bolag som handlas pa First
North 4r mer riskfylld an en placering i ett borsnoterat
bolag. Innan handeln i aktierna kan satta i gdng pa First
North méste en ans6kan skickas in till bérsen och bli god-
kdnd. En Certified Adviser leder féretaget genom listnings-
processen och sikerstiller ocksa att bolaget Iopande
uppfyller First Norths krav.

Utover 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 maste tillimpa IFRS for redovisning och finan-
siella rapporter

« Bolag pa Premier har atagit sig att folja samma krav pa
offentliggérande som pa huvudmarknaden Nasdaq
rekommenderar dven att bolag pa First North Premier
tillimpar bolagsstyrningskoden.




OVER TOTALRESULTATET

Tkr Okt-dec 2017 Okt-dec 2016 Jan-dec 2017 Jan-dec 2016
Hyresintdkter 69297 69329 273962 246110
Fastighetskostnader -36 629 -36 250 -140 530 -119 573
Driftséverskott 32668 .33079 133432 126537

ministrationskostnader 10627 12294 47 446 a4 187
Ovriga rorelseintakter 3 240 51 495
Resultat fére finansnetto 22044 21025 .86037 ..82845
Finansn 7782 14537 66 363 3618
Férvaltningsresultat . b262 . 6488 19674 39227
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, realiserade . ..5317, 302 L o ThO7
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade .=21305 59697 54056 129053
Vardeforandringar derivat - 215 428 773
Resultat fore skatt e L1726 ..56098 ..68346 .68 646
skt n 19738 22368 36263
Periodensresultat -11798 46360 45978 132383
Ovrigt totalresultat for perioden - - - -
Summa totaltresultat fér perioden -11798 46360 45978 132383
Forvaltningsresultat fore skatt hanforligt till stamaktierna o 7 Y 3474 3207
T katt hanforligt till stamaktierna 15798 42360 .29978 116383
Forvaltningsresultat fore skatt per stamaktie (krl 000 o o o6
T tt per stamaktie fore utspadning (kr) -0,10 . 0,28 ) 0,20 . 0,78
T att per stamaktie efter utspadning (kr) -0,10 . 0,28 ) 0,18 . 0,78

Periodens totalresultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktiedgare




OVER FINANSIELL STALLNING

Tkr 31 dec 2017 31 dec 2016
TILLGANGAR

- - 3062500 2539200

"""""" 786 1806

50 50

"""""" 3063336 2541056

loger - - 48

"""""" 1925 4638

"""""" 22258 16 662

"""""" 13876 A

196 738 188 412

Summa omsittningstillgdngar 235 205 218 883

SUMMA TILLGANGAR """"""""""" 3298 541 2759 939

EGET KAPITAL OCH SKULDER - - ,4 S

Totalt eget kapital 908 234 856306
Sger - -

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld .81050 _..70907

Langfristiga rantebarande skulder 1594 220 1558 685

Derivat N : 428

La&ngfristiga icke réantebarande skulder 1638 1386

Summa léngfr:iqiga skulder 1676 908 1631406

619 656

200983

"""""" 11265 7732

"""""" 24322 20 520

58 156 42992

Summa kortfristiga skulder 713 399 272227
Summa skulder 2390307 1903 633
SUMMA EGET KAPITALOCH SKULDER 3298 541 2759939




OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Tkr Jan-dec 2017 Jan-dec 2016
856 306 743 923

"""""" 45978 132383

"""""""""""""""""" 45978 132383

e - e - e 2250

"""""" 19700 4000

-16 000 -24000"

"""""""""""""""""" 5950 -20000

"""""""""""""""""" 908234 856306

Ulnnefattar skuldford ej utbetald utdelning om 8 mkr, tidigare perioder har utdelning redovisats i takt med att den utbetalas




OVER KASSAFLODEN

Tkr Okt-dec 2017

Den ldpande verksamheten

Okt-dec 2016

Jan-dec 2017

Jan-dec 2016

) 4026 80703 146218 212723
ialtningsfastigheter, orealiserade 21304 =99 697 -54.056 -129053
Betaldranta 19754 -14253 64352 ~42096
Betald skatt -3316 -864 -15 455 -12877
Kassaflode fran den lépande verksamheten fore fordndring av
0 i 2260 5889 12355 28697
ordringar 1795 1 bbd -7 677 4190
Forandringar rorelseskulder 6862 -73 21874 -4 864
.I§§§§§‘f‘l§q‘ef‘fr%gggpﬁ@pande verksamheten . 10917 4372 ; 26 552 ] 19 643'”
~173 091 -7 064 -652 280 -178 267
Awyttring av forvaltningsfastigheter 138403 } - 233429 .20059
In ga fastigheter -12885 -10293 -39673 -25997
Ovriga materiella anldggningstillgéngar 12 -75 -112 -542
Kassafléde fran investeringsverksamheten —47561 =17 432 -458 636 -184 747
""""" -4 000 ~4000 216000 16000
""""" 2 250 - 2 250 -
""""" 176 60 ) -48 o786
""""" 246804 2867 798069 407342
Amortering/ldsen av l&n -127129 -4 676 -343 861 -71072
Kﬁggfﬂlﬁdg'f'r”a“‘ln”f‘i“r)‘a“p;ieringsverksamheten """"" 117749 -5749 440410 319504
Periodens kassaflode ... B1005 18809 8326 154400
Likvida medel vid periodens borjan 115633 207 221 188 412 34012
Likvida medel vid periodens slut 196738 188412 196738 188412

" Efter ej likvidpaverkande poster.




RESULTATRAKNING

Tkr Jan-dec 2017 Jan-dec 2016
N OOM S NINg 21329 19287
-48 084 -39 258

"""""""""""""""""" .=26755 ~-20001

2359

19506

Rintekostnader och liknande resultatposter 34488 R
Resultat efter finansiella poster - =371714 _=17.609
Mottagna koncernbidrag - 4 860
Resultat fére skatt _-37714 - -12749
Uppskjutenskatt 8938 239
Periodens resultat -28776 . -10353
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Tkr 31dec 2017 31 dec 2016
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgéngar 373 476

424591

340 908

849419

784084

""""""""""""""""""""" 4830 5761
181 132228
""""""""""""""""""""" 1279394 1263 457

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

159507

154 582

409320

437071

441817

343 900

244882

304 085

Ovriga skulder

23 868

23819

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

127939

1263457




AMASTENS AKTIER

AMASTENS AKTIER

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

Agarinformation och dgarstruktur

De storsta aktiedgarna 2017-12-31 Stamaktier Preferensaktier Totalt Kapital i % Roster i %
Alandsbanken i dgares stille 25533 857 1498 25 535 355 16,5% 16,5%
Sterner Stenhus Fastigheter 25053 528 - 25053 528 16,1% 16,2%
Lansforsakringar Fondférvaltning 13 922 836 - 13922 836 9.0% 9,0%
Credit Suisse LTD 10 582 308 - 10 582 308 6,8% 6,9%
D. Carnegie & Co AB 10 000 000 - 10 000 000 6,4% 6,5%
BNYMSANV RE BNYM RE FIDELITY RUTLAN 6188 205 - 6188 205 4,0% 4,0%
Kofa AB 4 925000 - 4 925 000 3.2% 3.2%
Forsakringsbolaget Avanza 4187870 120 152 4308 022 2,8% 2,7%
M2 Capital Management AB 2277 503 - 2277 503 1,5% 1,5%
Nordnet Pensionsférforsékring AB 2198 381 44097 2242 478 1,4% 1,4%
SIX SIS AG, W8IMY 2066223 - 2066 223 1,3% 1,3%
Summa 106 935 711 165 747 107 101 458 69,0% 69,2%
Ovriga 47 448 294 634 253 48 082 547 31,0% 30,8%
Total 154 384 005 800 000 155 184 005 100,0% 100,0%
Amasten stamaktie Amasten preferensaktie

SEK 1000-tal  SEK 1000-tal
4.5 5000 325 50
4,0 4000 300 40
35 3000 275 30
3.0 2000 250 20
25 1000 225 10
2,0 0 200 0

Jan Jul Jan Jul Jan Jul Jan Jan Jul Jan Jul Jan Jul Jan
2015 2016 2017 2018 2015 2016 2017 2018

~ Amasten stamaktie Omsatta aktier, 1 000-tal

— Carnegie Real Estate Index

~ Amasten preferensaktie

Omsatta aktier, 1 000-tal

AMASTEN FASTIGHETS AB ¢ BOKSLUTSKOMMUNIKE JAN-DEC 2017



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 16 februari 2018

Rickard Backlund

Styrelseordforande
Elias Georgiadis Elisabeth Norman Ulf Nilsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Jan-Erik Hojvall
Verkstillande Direktor

AMASTEN FASTIGHETS AB ¢ BOKSLUTSKOMMUNIKE JAN-DEC 2017 m
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AKTUELL

Viktig information

Detta dr en bedémning 6ver hur bolagets intjaningsférmaga
och forvaltningsresultat kan komma att utvecklas givet ett
antal kdnda och estimerade parametrar. Avvikelser kan
ske. Intjaningsférmagan ar darfor enkom att betrakta som
ett scenario sasom Amasten bedomer att kassaflédena bor
kunna utvecklas for portfoljen som den ser ut idag och inte
for framtida vardehdjande investeringar eller annan fastig-
hetsutveckling men det foreligger ingen garanti for att
utfallet blir som estimerats.

Om aktuell intjiningsformaga
I tabellen presenteras Amastens aktuella intjaningsfor-
méga avseende forvaltningsresultatet pa tolvmanadersbasis
pa befintlig portfélj. Det ar viktigt att notera att den aktu-
ella intjaningsformagan inte skall jamstéllas med en prog-
nos for de kommande 12 manaderna. Intjaningsformégan
ar att betrakta som en proforma och innehaller till exempel
ingen bedémning av hyres-, vakans-, valuta-, rinte- eller
derivatférandringar. Andra resultatpaverkande faktorer
som inte beaktas i intjaningsformagan ar orealiserade vir-
deférandringar samt kommande fastighetsforvarv och
fastighetsforsdljningar.

Intjaningsformégan baseras pa fastighetsbestandets
kontrakterade hyresintikter, bedomda fastighetskostnader
under ett normalar samt kostnader f6r administration for

o 4

att forvalta den existerande portféljen. Intjainingsformagan
tar sin utgdngspunkt i koncernens fastighetsinnehav vid
utgangen justerat for avtalade men dnnu ej frantradda fast-
ighetsforséljningar.

Utgangspunkten for rantekostnaderna dr koncernens
rintebidrande skulder och medelrinta vid utgangen av 2017
justerat for avtalade men dnnu ej frantradda fastighetsfor-
saljningar. Resultatpdverkan frdn kommande ranteomsitt-
ningar har inte beaktats. Eftersom intjaningsformagan
fokuserar pd forvaltningsresultatet har skatt ej beaktats.

Mkr
Intakter 267
Fastighetskostnader -119
Driftnetto 148
Central adm. -35
Finansnetto -61
Forvaltningsresultat 52
- Férvaltningsresultat hanforligt till preferensaktiedgarna 16
- Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgarna 36
Antal stamaktier 154 384 005
Resultat per stamaktie 0,23

Rapphdnan 16, Ronneby




Forvaltningsresultat och EPRA NAV har valt som alternativa nyckeltal da de ar nyckeltal
som foretagsledningen och branschen foljer. Forvaltningsresultatet ger en bild over
bolagets l0pande resultat. EPRA NAV ar ett nyckeltal som utvisar ett substansvarde
anpassat for fastighetsbolag. EPRA &ar en organisation for fastighetsbolag som tagit fram

detta nyckeltal.

Periodens resultat i forhéllande till genomsnittligt eget
kapital (IB+UB)/2 under perioden.

Periodens resultat efter finansnetto efter aterliggning av finan-
siella kostnader i férhallande till genomsnittliga totala till-
gangar (IB+UB)/2 under perioden.

Réntebarande skulder vid periodens utgang i férhallande till
totala tillgdngar vid periodens utgang.

Réntebarande skulder vid periodens utgang med direkt eller
indirekt pant i férhallande till fastigheternas véarde vid
periodens utgang.

Periodens driftsoverskott i férhéllande till fastigheternas
bokférda virden vid periodens utgang.

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

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i férhéllande till
hyresvirde vid periodens utgang.

Avser fastighet som innehas med dganderitt eller tomtratt.

Avtal betraffande lanerantor som bland annat kan inbegripa
faktorerna tid, inflation och/eller maximala rantenivaer. Traffas
normalt for att sakerstalla rantenivéer for rantebarande lan.

Resultat fore skatt med dterldggning av vardeférandringar.

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

Kontrakterad drshyra som loper vid periodens utgang med till-
lagg for bedomd marknadshyra f6r vakanta lokaler.

International Financial Reporting Standards. Internationella
redovisningsstandarder for koncernredovisningar som bérs-
noterade foretag inom EU ska tillimpa fran och med &r 2005.

Riantebarande skulder minskade med likvida medel.

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

Forvaltningsresultat f6re skatt efter dterliggning av finansiella
kostnader i relation till finansiella kostnader.

Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

Totalt skuld 6ver totalt eget kapital.

Redovisat eget kapital f6r stamaktier enligt balansrdkningen
med aterldggning av reserveringar for rdntederivat, uppskjuten
skatt avseende temporira skillnader pa fastighetsvirden och
uppskjuten skatt avseende reserveringar for

rantederivat.

Periodens driftsverskott i relation till periodens hyresintakter.




DETTA AR

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 61 procent av bostader. Bolagets ledord ar bra bemotande, 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 sétt 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-
nadsvirde 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 malsittningar och ledstjarnor
Balansering av risk genom en blandning av sektorer och
stader.

Virdeskapande forvaltning som forbattrar kassafloden
och hojer virdet pa fastigheterna.
Portfoljsammansattningen ska vara dynamisk och
resultatstyrd.

Generera en stabil arlig avkastning 6ver konjunktur-
cykeln.

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.
Notering pa 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 regionstdder inom de exis-
terande regionerna Syd, Mitt och Norr. Det innefattar dels
att fortata fastighetsbestandet i vissa befintliga orter, dels
overviga forvirv i nya orter inom vara regioner. Strategin
medger ocksa flexibilitet for att ta vara pa bra affarsmojlig-
heter dar de uppstar.

Region Syd (31 procent) utgjordes per sista december
av ett flertal orter i Skdne, Smaland och Blekinge med
storst bestand i Ronneby. Region Mitt (48 procent) utgors
av Milardalsportfoljen samt Finspang och Karlskoga;
bada sistndmnda &r orter i ndra anslutning till Norrkso-
ping och Linkdping respektive Karlstad och Orebro.
Region Norr (21 procent) dr den minsta regionen och
utgors idag av bestanden i Harndsand, Timr4, Falun och
Sundsvall dar Sundsvall dr den regionala motorn.

Sektorstrategi

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




Amasten Fastighets AB (publ) FNCA Sweden AB
Nybrogatan 12 Humlegardsgatan 5
Box 240 46 Box 5807

104 50 Stockholm 102 48 Stockholm

Tel: +46 20 210 575
Hemsida: www.amasten.se
E-mail: info@amasten.se
Org.nr 556580-2526

Ernst & Young Aktiebolag
Box 7850

103 991 Stockholm

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

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

Euroclear Sweden AB
Box 7822
Regeringsgatan 65

103 97 Stockholm

Tel: +46 8 402 90 00

2018 vecka 15 Arsredovisning 2017
2018-05-09 Delarsrapport januari — mars
2018-05-17 Arsstimma

2018-08-24 Delarsrapport mars — juni
2018-11-16 Delarsrapport juli - september
2019-02-22 Bokslutskommuniké 2018

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

FOR MER INFORMATION

Jan-Erik Hojvall Hans Ragnarsson

VD CFO
janerik.hojvall@amasten.se hans.ragnarsson@amasten.se
070-553 80 04 070-328 85 83

Denna information dr sadan information som Amasten Fastighets AB dr skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmiss-
bruksférordning och lagen om virdepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom ovanstdende kontaktpersoners
forsorg, for offentliggérande den 16 februari 2018 kl. 07.00 CET.
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FASTIGHETS AB

Amasten Fastighets AB (publ)
Besoksadress: Nybrogatan 12
114 39 Stockholm, Postadress: Box 240 46, 104 50 Stockholm
Tel: 020-210 575
E-mail: infoldamasten.se
Hemsida: www.amasten.se

Produktion: Wildeco



