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Delarsrapport januari-september 2018

Kvartalet juli - september 2018

e Hyresintakterna uppgick till 66 mkr (71).

* Driftséverskottet uppgick till 38 mkr (37).

e Forvaltningsresultatet 6kade tilll 14 mkr (2).

e Kvartalets resultat okade till 25 mkr (6], vilket mot-
svarar 0,13 (0,02) kr per stamaktie.

* Rantetdckningsgraden okade till 1,90 ggr (1,09).

e Substansvardet (EPRA NAV] per stamaktie kade till
5,83 kr (4,98), en 6kning med 17 procent.

e Direktavkastningen 6kade till 5,2 procent (5,1) och
overskottsgraden ckade till 57 procent (52).

Perioden januari - september 2018

» Hyresintakterna uppgick till 202 mkr (205).

e Driftséverskottet uppgick till 96 mkr (101).

e Forvaltningsresultatet okade till 25 mkr (15).

* Periodens resultat 6kade till 113 mkr (58], vilket
motsvarar 0,63 kronor per stamaktie (0,31).

Perioden i korthet Jul-sep 2018

Vasentliga handelser under kvartalet

e 2 juli avtalade Amasten att salja fastigheter for 257
mkr i Ronneby till Studentbostader i Sverige AB.

e 24 augusti tecknades ett 20-arigt hyresavtal med ett
hyresvarde om 64 mkr med Sala kommun.

e 29 augusti forvarvades Riki Bostad AB.

¢ 18 september meddelade bolaget ett mal om att
bygga 1 000 Riki-lagenheter.

* 19 september erholls bygglov for 50 ldgenheter i Timra.

Vasentliga hindelser efter kvartalets utgang

e 2 oktober tilltraddes 21 fastigheter i Sundsvall genom
forvarvet av Tvattbjornen.

¢ 3 oktober meddelades bolaget att dgare till Tvatt-
bjornen kopt ytterligare stamaktier till ett varde av
22,5 mkr.

* 10 oktober lanserar Amasten tillsammans med lax-
hjalpen sin satsning pa digitaliserad laxhjalp.

31 oktober fréntrédddes 5 bostadshyreshus i Ronneby
till Studentbostédder i Sverige AB.

Jul-sep 2017 Jan-sep 2018 Jan-sep 2017 Jan-dec 2017

Hyresintakter, mkr 66 71 202 205 274
Driftsdverskott, mkr 38 37 96 101 133
Forvaltningsresultat, mkr 14 2 25 15 20
Periodens resultat, mkr 25 6 113 58 46
Verkligt varde, mkr 3002 3015 3002 3015 3063
Uthyrbar area, kvm 284 706 322220 284706 322220 329 583
Uthyrningsgrad, procent 93 93 93 93 93
Overskottsgrad, procent 57 52 47 49 49
Beldningsgrad, procent 63 66 63 66 66
Rantetackningsgrad, ggr 1,90 1,09 1,54 1,32 1,31
Avkastning pd eget kapital, procent " 3 16 9 5
Substansvarde (EPRA NAV), kr per stamaktie 5,83 4,99 5,83 4,99 5,08

Definitioner, se sid 24.

202 MKR

DRIFTSOVERSKOTT

76 MKR

JANUARI-SEPTEMBER 2018

FORVALTNINGSRESULTAT

DIREKTAVKASTNING

4,3%

3002 MKR

SUBSTANSVARDE/STAMAKTIE

0,8 KR
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VD har ordet

Nu borjar arbetet i fastighetsforvaltningen ge resultat. Forvaltningsresultatet for det tredje
kvartalet om 14 mkr var battre an resultat om 11 mkr for de tva forsta kvartalen tillsammans.

Vi har under perioden haft pdgaende renoveringar av 96
lagenheter. For de ligenheter som fardigstallts har vi hojt
hyran med drygt 50 procent. Vidare har vi hyrt ut lokaler for
ett ssmmanlagt hyresvidrde om 35 mkr. Periodens investe-
ringar uppgick till 71 mkr. Vakansgraden uppgick till 7,3
procent och dr kvar pd samma nivé som vid bérjan av aret.
Allt fler lagenheter tomstills inf6r renovering och vi kom-
mer att 6vertrdffa malet om renovering av 100 ldgenheter f6r
2018. Vakansgraden forvintas vara i balans i borjan av 2019.
Vi ser en stark efterfrdgan pa renoverade lagenheter och det
ar ett positivt tecken att vi 6kat intédkterna f6r jamforbara
fastigheter med 2,8 mkr. Under perioden steg medelhyran
for bostdder fran 960 kronor per kvadratmeter till 980 kro-
nor per kvadratmeter. P4 motsvarande sitt steg medelhyran
for lokaler fran 949 kronor per kvadratmeter till 1 010 kro-
nor per kvadratmeter. I fjirde kvartalet kommer vi att ha ett
storre fastighetsbestdnd vilket ger ett &nnu béttre forvalt-
ningsresultat. Det ar ett hérligt gdng i Amasten som gor ett
fortjanstfullt arbete. Att motivera duktiga medarbetare &r en
viktig forsattning for att skapa resultat och vardeutveckling.
Detta 4r en av anledningarna till att vi undersoker forutsatt-
ningarna for att infora ett incitamentsprogram for anstallda.
Vi har nu fyra starka fastighetshubbar; Ronneby, Finspéng,
Mailardalen och Sundsvall/Timra.

Vi har varit aktiva med att omstrukturera vart fastig-
hetsbestand. Under de senaste tolv manaderna har vi salt
fastigheter for 665 mkr och kopt fastigheter for 868 mkr.
Vi har fatt ett mer koncentrerat fastighetstdnd vilket ska-
par goda forutsittningar for utvecklingen och vardetill-
vaxt. Vérdetillvixten for perioden uppgick till 3,6 procent,
vilken till del har realiserats genom fastighetsforsdljning-
arna. Forsdljningarna bekraftar fastighetsportfoljens

marknadsvérde och ddrmed ocksa véart substansvirde om
5,83 kronor per aktie.

Vi har ett bra samarbete med de ledande bankerna i Sve-
rige och vi jobbar aktivt med att sakerstélla vart langsiktiga
finansieringsbehov och minska finansieringskostnaderna.

Riki Bostad AB kdptes den 1 september 2018 och ansvarar
f6r koncernens nyproduktion av svenskdesignade och -pro-
jekterade bostdder. Bolaget uppfor nu 125 lagenheter i Timré
och i Umed. Vi har som mal att bygga 500 ldgenheter under
nésta ar. Lagenheterna byggs i fabrik och monteras sedan pé
en betongplatta med en takt om 15 lagenheter per dag. Tak,
fasad och installationer monteras dérefter under tre manader.
Den totala byggtiden blir tio manader fran bygglov till inflytt-
ning. Hyresratterna haller hog kvalité och den industriella
produktionsmetoden mojliggér konkurrenskraftiga hyror.
Det forsta huset med 44 lagenheter i Umed har ront stort
intresse bland kommuner och andra fastighetsagare.

Vi har utvecklat ett bra samarbete med de kommuner dar
vi dger fastigheter. Under det fjarde kvartalet tecknade vi ett
hyresavtal med Kulturskolan i Sundsvall. I Finspang kon-
verterar vi tidigare handels- och kontorsytor till bostdder
och lokaler for offentlig verksamhet. Vi skapar ett levande
centrum for framtidens behov.

Vi har vint skutan Amasten mot en mycket spdnnande
framtid.

Stockholm i november 2018

Jan-Erik Hojvall
Verkstillande direktor
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Detta ar Amasten

Amasten &r ett fastighetsbolag som forvaltar, utvecklar och bygger. Fastighetsbestandet
utgors av tva tredjedelar bostader, resterande ytor utgérs av kontors-, butiks- och samhalls-
lokaler. Amastens vardeord ar Trygghet, Innovation och Affarsmannaskap.

AFFARSIDE
Amasten forvaltar, utvecklar och bygger fastigheter i till-
vaxtorter.

OVERGRIPANDE MAL
Amasten ska forvalta och utveckla trygga bostader for
langsiktigt 4gande i tillvixtkommuner.

Generella malsattningar och ledstjarnor
Virdeskapande forvaltning som forbattrar kassafloden
och hojer virdet pa fastigheterna
Portfoljsammansattningen ska vara dynamisk och
resultatstyrd
Generera en stabil arlig avkastning 6ver konjunkturcykeln
Erbjuda bra hem till fler. Forsta malet ar att, med Riki
Bostad, bygga 1 000 ldgenheter
Skapa ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet tillsam-
mans med kunder och partners.

Finansiella mal
Avkastningen pa eget kapital ska under en femarsperiod
uppga till 15 procent per ar
Belaningsgraden ska langsiktigt understiga 70 procent
Réntetdckningsgraden pd bankfinansiering ska langsik-
tigt overstiga 1,5 ggr.

STRATEGI

Amastens strategi dr att vixa, att utoka bestandet genom
vardeskapande forvaltning, utveckling och nyproduktion.
Vi ska vara en langsiktig och trygg fastighetsdgare med
fokus pé hallbarhet. Vi ska bidra till samhallsutvecklingen
genom att erbjuda smarta och kostnadseffektiva bostader till
Sveriges tillvixtkommuner.

Geografisk strategi
Vi vill finnas dér Sverige véxer.

VARA LEDORD:

Trygghet
Innovation och
Affarsmannaskap
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Intakter, kostnader och resultat

Jamforelsebelopp inom parentes for resultatposter avser perioden januari till september,
om inte annat anges. Jamforelsebelopp for balansposter avser stéllningen vid utgangen av

féregdende ar.

JANUARI-SEPTEMBER 2018

Hyresintakter

Intdkterna for perioden januari till september uppgick till
202 mkr (205). For jamforbara fastigheter har intdkterna
okat med 1,8 procent, eller 2,8 mkr. Den ekonomiska
vakansgraden dr oférandrad sedan arsskiftet och uppgick
vid utgéngen av perioden till 7,3 procent (7,3).

Den genomsnittliga hyresnivan for jamforbara bostader
har 6kat fran 960 kronor per kvadratmeter vid borjan av dret
till 980 kronor per kvadratmeter vid utgangen av perioden.
Vid utgangen av perioden var 113 lagenheter av 2 596 lagen-
heter vakanta, vilket motsvarar en vakans om 4,4 procent.
Justerat for 96 lagenheter vilka tomstéllts infér renovering
uppgick den reella vakansen till 0,65 procent.

Genomsnittlig hyra for lokaler har under perioden okat
frén 949 kronor per kvadratmeter till 1 010 kronor per
kvadratmeter. Under perioden har hyresgaster flyttat ur
8 580 kvadratmeter och 7 965 kvadratmetet har hyrts ut.
Den genomsnittliga hyran for avflyttade hyresgéster upp-
gick till 826 kronor per kvadratmeter att jimforas med den
genomsnittliga hyran for inflyttade hyresgéster om 1 224
kronor per kvadratmeter. Det sammanlagda hyresvardet for
nyuthyrningarna av lokaler uppgick till 34,8 mkr och den
genomsnittliga 16ptiden for dessa hyresavtal var 5,7 ar.

Fastighetskostnader
For att forbattra jamforbarheten och for att ge en mer réttvi-
sande bild har en 6versyn av redovisningen av administrativa
kostnader genomforts. Detta har resulterat i att en storre
andel av de administrativa kostnaderna, vilka tidigare har
redovisats som central administration, fortlépande kommer
att redovisas som fastighetskostnader. For perioden januari
till september 2018 innebér detta att administrativa kostnader
om knappt 10 mkr har redovisats som fastighetsadministra-
tion och inte likt tidigare som central administration.
Fastighetskostnaderna for perioden januari till september
uppgick till 106 mkr (104). For jamforbara fastigheter har
kostnaderna okat med 5 mkr, vilket huvudsakligen beror
pé 6kade administrativa kostnader som en f6ljd av ovan
ndmnda 6versyn och pa omstallningskostnader av engangs-
karaktdr om 6 mkr avseende organisationsférandringar. En
mildare vinter har medf6rt minskade uppvarmningskostna-
der om 4 mkr.

Driftsdverskott

Driftsoverskottet for perioden uppgick till 96 mkr vilket
ar 5 mkr lagre 4n motsvarande period féregaende ar. Avvi-
kelsen jamfort med foregdende ar beror pa 6kade admi-
nistrativa kostnader. Periodens 6verskottsgrad uppgick
till 47 procent (49). For det tredje kvartalet uppgick over-
skottsgraden till 57 procent (52).

Central administration

Periodens kostnad for central administration uppgick till 23
mkr, vilket dr 14 mkr lagre dn féregdende ar. Forbéttringen
beror dels pé att en storre andel av de administrativa kostna-
derna, dn tidigare, f6r 2018 redovisas som fastighetskostna-
der, dels pa att 2017 var belastat med avvecklingskostnader
for tidigare VD och CFO.

Finansnetto

Koncernens finansnetto upp till -47 mkr (-49). De lagre
rantekostnaderna beror pa minskade rdntebarande skulder.
Medelrédntan for rantebarande skulder uppgick vid perio-
dens slut till 2,8 procent (2,8).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 25 mkr (15), vilket ar 10
mKkr béttre dn f6r motsvarande period foregdende ar. Resul-
tatforbattringen beror pa 6kade hyresintikter, lagre upp-
varmningskostnader och pa att féregédende ar belastats med
avvecklingskostnader for tidigare VD och CFO.

Forvaltningsresultat per stamaktie
Oren
8

6
4
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Vardeforandringar forvaltningsfastigheter

Den sammanlagda vardeforandringen for forvaltnings-
fastigheter uppgick till 110 mkr (65), vilket motsvarar en
tillvdxt om 3,6 procent. Vardeuppgéngen beror frimst pa
att det genomsnittliga direktavkastningskravet sankts med
0,21 procentenheter till 5,65 procent. Det lagre direktav-
kastningskravet i sin tur beror pa att omforhandling och
forlangning av lokalhyresavtal medfort en lagre risk i kassa-
flodet. Den 6kade genomsnittliga hyresnivan for bade bosté-
der och lokaler har ocksa paverkat verkligt vdrde positivt.

Skatt

Periodens resultat dr belastat med uppskjuten skatt om

22 mkr hanforlig till virdefordnding for fastigheter. Den
beslutade férandringen av bolagsskatten fran 22,0 procent
till 20,6 procent har paverkat skattekostnaden positivt med
8 mkr.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 113 mkr (58), vilket 4r 55 mkr
battre 4n foregdende ar. Resultatforbattringen jamfort med
foregaende ar beror dels pé ett forbattrat forvaltningsresultat
med 10 mkr, dels pa hogre vardeuppgang for fastigheter.

(

¥
=Y

Kassaflode

Periodens kassaflode fran den l6pande verksamheten upp-
gick till 20 mkr (17). Kassaflodet fran investeringsverksam-
heten uppgick till 105 (-412). Det forbéttrade kassaflodet
beror framst pa periodens fastighetsforsdljningar om 241
mkr och pa att kassaflodet foregdende ar var belastat med
fastighetsforvarv om 479 mkr. Kassaflédet fran finansie-
ringsverksamheten har till f6ljd av amortering av 1dn mins-
kat till -213 mkr (323). Det totala kassaflodet for perioden
uppgick till -87 mkr (-73). Likvida medel uppgick vid
utgangen av perioden till 109 mkr (124).

Tredje kvartalet
Hyresintikterna uppgick till 66 mkr (71) och fastighetskost-
naderna till 29 mkr (34), vilket medfér att driftoverskottet
har 6kat med 2 procent till 38 mkr (37). Overskottsgraden
uppgick till 57 procent (52).

Forvaltningsresultatet for tredje kvartalet 2018 ckade med
12 mkr och uppgick till 14 mkr (2). Periodens resultat upp-
gick till 25 mkr (6) motsvarande 0,13 kronor per aktie (0,02).
Resultatet har paverkats av vardefordndringar avseende
fastigheter med 16 mkr (11).
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Nyckeltal 1 urval

Nyckeltali urval Jul-sep 2018 Jul-sep 2017  Jan-sep 2018 Jan-sep 2017 Jan-dec 2017
Fastighetsrelaterade uppgifter
Hyresmtakter mkr . . . 66 71 202 205 274
38 37 96 101 133
14 2 25 15 20
5,2 5,1 4,3 5,2 4,8
16 1 110 65 41
25 6 113 58 46
10 544 9358 10 544 9358 9292
284 706 322220 284 706 322220 329583
7.3 7.3 7.3 7,3 7,0
Kassaflode lopande verksamhet fore forandrmg i
fgfg‘lsekap\tal mkr . . . 31 2 42 " 12
ngrskottsgrad procent . . 56,7 52,2 47,4 49,2 48,7
Finansiella uppgifter
Avkastnmg pa eget kapital, procent . . " 3 16 9 5
66 69 66 69 72
63 66 63 66 66
15 18 47 49 66
2,8 3,0 2,8 3,0 2,8
1,90 1,09 1,54 1,32 1,31
31,4 28,3 33 28,3 27,5
Aktierelaterade uppgifter
.Eget kapital kr per stamaktie . . 52 4,7 52 4,7 4,7
0,07 -0,02 0,08 0,02 0,02
0,13 0,02 0,63 0,31 0,20
5,83 4,99 5,83 4,99 5,08
Hyresintakter Driftsoverskott
Mkr Mkr
80 40
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25
40 20
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20 10
5
Kvl Kv2 Kv3 Kva  Kvl Kv2 Kv3 Kv4d Kyl Kv2 Kv3 Kva Kv1 Kv2 Kv3 Kv1 Kv2 Kv3 Kva Kyl Kv2 Kv3 Kva Kv1 Kv2 Kv3 Kva Kv1 Kv2 Kv3
2015 2016 2017 2018 2015 2016 2017 2018
Substansvarde per stamaktie [EPRA NAV) fére utspadning Overskottsgrad
Kr %
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Kvl Kv2 Kv3 Kva  Kvl Kv2 Kv3 Kva Kyl Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv1 Kv2 Kv3 Kva Kv1 Kv2 Kv3 Kva Kv1 Kv2 Kv3 Kva Kv1 Kv2 Kv3
2015 2016 2017 2018 2015 2016 2017 2018



Fastighetsbestandet

Antal
fastigheter

Per
fastighetstyp

Bostader 138
Lokaler 32
Industri 3
Samhalls 4
Summa 177

Antal
lagenheter
2397

187

0

12

2596

Area

170 620
91167
13762
9157
284706

Hyresvarde"
mkr
167
91
6
10
274

Hyra
kr/kvm
978
1002
bbb
1059
962

Ekonomisk Varde i
vakans Varde kr/kvm Andel
5,4 % 1837 10 768 61,2 %
11,0 % 963 10 559 32,0 %
8,4 % 59 4287 2,0%
3,5% 143 15616 4,8 %
7,3 % 3002 10 544 100 %

" Hyresvarde inkluderar parkering och forrad.

Fastighetsinnehav

Fastighetsbestandet omfattade vid utgangen av perioden 177
fastigheter med en uthyrningsbar area om 284 700 kvadrat-
meter (330 000) och 2 596 hyresldgenheter (3 244). Verkligt
varde uppgick till 3 002 mkr (3 063), vilket motsvarar 10 544
kronor per kvadratmeter (9 292). Det lagre fastighetsvardet
beror pa fastighetsférsaljningar om 241 mkr.

Periodens vdrdeuppgang uppgick till 110 mkr, vilket mot-
svarar en tillvixt om 3,6 procent.

Periodens investeringar i befintliga fastigheter uppgick
till 71 mkr (21). Av dessa avsdg 23 mkr uppgradering av
lagenheter, 37 mkr avsdg konvertering av lokaler till bosté-
der och uppgradering av lokaler. Ovriga fastighetsinveste-
ringar om 11 mkr avsag framst energiinvesteringar.

Fastigheternas vardering

Sedan 2016 har Amasten infort ett rullande schema avse-
ende fastighetsvirderingar och fastighetsbesok av var-
derarna, s att alla fastigheter besiktigas inom en tva &rs
period. Virderingarna har gjorts av Nordier Property Advi-
sors och NAT Svefa. Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet var 5,65 procent, vilket 4r 0,21 procentenheter liagre
an vid senaste arsskifte. Den genomsnittliga kalkylrantan
uppgick till 7,77 procent (7,90).

Segmentsinformation
Segmentredovisningen ar baserad pa
geografiskt indelade fastighetshubbar;
Sundsvall, Mélardalen, Finspang

Under perioden har 44 lagenheter uppgraderats och hyrts och Blekinge.
ut. For dessa ligenheter uppgick den genomsnittliga hyran
efter renovering till 1 333 kronor per kvadratmeter, vilket
motsvarar en 0kning pa 51 procent.
Hubb
Mkr o Sundsvall
Mélardalen
Fastighetsvarde 2017-12-31 3063 L,
i o Finspang
Investering 71 )
; Blekinge
Kop 0
Vardeforandring 110
Forsaljning 241 o Harnésand
Fastighetsvirde 2018-09-30 3002 Timra
Sundsvall
Tillvaxt 3,6 %
Segmentsinformation Falun
Mkr Blekinge Finspdng Milardalen  Sundsvall Totalt P
. Skinnskatteberg
Intakter 70 58 48 26 201 - A A8
Kostnader -36 -33 -23 -14 -106 Jarna
Driftsoverskott 34 25 25 12 96 Sevde o Finspang
Vardeférandring 80 -4 36 -2 110
Totalavkastning 114 21 61 10 206  OGislaved
Antal lagenheter 1001 916 468 211 2596 Osby
Area 94 325 84 946 74910 30525 284706 Astorp 0“’“”;‘“ X
onnel
Verkligt varde, mkr 1026 863 758 356 3002 Helsingborg Y
Virde i kr/kvm 10872 10153 10113 11672 10 544 Jlieleborg



Nyproduktion av bostader

For att utoka Amastens erbjudande forvarvades bolaget Riki Bostad AB | september 2018.

Riki Bostad AB bildades med idén att ta fram ett effektiv
och nytdnkande byggsystem for att kunna erbjuda mark-
naden attraktiva och kostnadseffektiva lagenheter till
hyresnivéer som gor att fler manniskor har rad att bo bra.
Husen produceras industriellt genom ligenhetsmoduler
vilka byggs i fabrik, vilket leder till en kortare produk-
tionstid och ddrmed lagre produktionskostnad. Fran pro-
jektstart till inflyttning tar det 10 ménader vilket kan
jamforas med en produktionstid om 18 ménad for traditio-
nellt halvprefabricerade bostader.

Genom forvirvet av Riki Bostad AB erh6ll Amasten den
exklusiva ratten att pa den nordiska marknaden uppféra
industriellt modulproducerade fastigheter tillverkade av
det kinesiska bolag TLC. Denna rittighet redovisas som en
immateriell tillgang, vilken uppgick till 18 mkr vid

utgdngen september.

Den genom Riki Bostad AB pagaende nyproduktionen i
Umea av 44 lagenheter redovisas som pagaende produk-
tion. Upparbetad kostnad uppgick till 31 mkr vid utgdngen
av september

Den 4 september genomférdes en riktad nyemission om
5000 000 stamaktier till en teckningskurs om 4,0 kronor
per aktie att anvandas som betalning for férvarvet av 100
procent av aktierna i Riki Bostad AB.

Nyemissionen medférde att antalet aktier i Amasten
6kade med 5 000 000 aktier fran 155 184 005 aktier till
totalt 160 184 005 aktier och att aktiekapitalet 6kade med
5000 000 kronor fran 155 184 005 kronor till totalt
160 184 005 kronor. Nyemissionen innebar en aktieutspad-
ning om 3,12 procent.
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Kunder

Hyror och kunder
Koncernens intakter bestar av hyresinbetalningar for uthyrda
bostader och lokaler. Om uthyrningsgraden eller hyresnivaer
sjunker, oavsett skil, pdverkas koncernens resultat negativt.
Risken for stora svingningar i vakanser och bortfall av
hyresintakter okar desto fler enskilt stora hyresgéster ett fast-
ighetsbolag har. Per utgangen av perioden hade koncernent
hyresavtal omfattande 2 596 ligenheter och 368 kommersiella

Hyreskontraktsstruktur 2018-09-30

hyresavtal. Utover detta finns ett par tusen mestadels
bostadsrelaterade avtal som parkeringsplatser och forrad
etc. Storsta hyresgésten star for 2,9 procent av totala hyresin-
takter, den storsta icke statliga 1,7 procent och de tio forsta
svarar for 18,0 procent.

Hyresintakter fran statlig- eller kommunalfinansierad
verksamhet star for 37 procent av de totala kommersiella
hyresintakterna.

Forfallostruktur kommersiella avtal

Forfallotidpunkt Antal hyreskontrakt Arshyra, mkr Andel Z\rshyra, mkr

2018 ) 26 " 4% 25

2019 ) 10 23 9 %

2020 ) 97 20 8 %

2021 ) 83 17 7 %

2022- 52 17 7 %

Summa 368 88 35 %

Bostad 259 158 62%

Parkering 1955 8 3%

Summa 4919 254 100 % 2018 2019 2020 2021 2022-

10 storsta hyresgasterna z\rshyra, mkr Andel Lokaltyp Arshyra, mkr Aterstdende avtalstid, ar
Ronneby Kommun 7. 2.9 % Butik ) 19. 3,9
Sala Kommun 7. 2.7 % Kontor ) 49. 2,6
Timrd Kommun 6. 2.4 % Restaurang b 2.7
Migrationsverket 6. 23% Summa 73 2,9
Dagab Inkdp och Logistik AB 4 1.7 % . .

Finspangs Kommun 4: 1.4 % Industri ) 5 9,0
Eson Pac Sweden AB & 1.4 % Samhalls 10 3,7
Cura Individutveckling 3 1.3% Summa 88 3,3
ICA Sverige AB ) 3 1.1%

Folketsfastigheter Drift och Underhall AB 3 1.1 %

10 storsta hyresgasterna 47 18 %

-varav stat och kommun 30 12 %

Ovriga 50 19 %

-varav stat och kommun 6 2%

Kommersiella avtal 96 38 %

Bostder 158 62 %

Total 254 100 %
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Finansiering

Eget kapital, soliditet och likvida medel

Det egna kapital har under perioden 6kat med 117 mkr

till 1 025 mkr vid utgédngen av september. En nyemission

i samband med forvarvet av Riki-Bygg AB har okat det
egna kapitalet med 20 mkr. Soliditeten uppgick till 31 pro-
cent (28). Substansvardet per stamaktie har under perioden
okat med 0,75 kronor per aktie till 5,83 kronor per aktie.

Rantebdrande skulder och rantekostnad
Koncernens riantebarande skulder har genom amorte-
ringar i samband med fastighetsf6rsdljningar minskat med
221 mkr och uppgick vid utgédngen av perioden till 1 993
mkr (2 214). Lan fran banksektorn uppgick till 1 568 mkr
(1 752), och obligationslanet uppgick till 425 mkr (425).

Skulder till kreditinstitut Kreditbindning

Ar Belopp, kr Rénta, kr
2018 645175 360 13 260 290
2019 82 155 260 1781547
2020 645804 648 11521115
2021 - -
2022 - -
2023- 195071 375 4926 752
Summa/Snitt 1568 206 643 31489 705
Ovrig finansiering
2018 - -
2019 425016 667 25000917
Summa/Snitt 425016 667 25000917
Total Summa/Snitt 1993223 310 56 490 621
Réantetackningsgrad
Ggr
3,0
2,5
2,0
1,5
1,0
0,5

Kv1 Kv2 Kv3 Kva Kv1 Kv2 Kv3 Kva Kv1 Kv2 Kv3 Kva Kv1 Kv2 Kv3

2015 2016 2017 2018

Beldningsgraden, mitt som rantebarande skulder med
avdrag for likvida medel i relation till verkligt varde for
forvaltningsfastigheter, har sankts sedan arsskiftet och
uppgick till 63 procent (66).

Den genomsnittliga rantenivan uppgick till 2,8 procent
(2,8). Genomsnittlig kapitalbindningstid har sedan &rs-
skiftet 6kat fran 2,4 ar till 4,4 dr. Genomsnittlig rantebind-
ningstid har sedan arsskiftet minskat fran 4,7 manader
till 3,6 ménader. Réntetdckningsgraden for perioden har
sedan drsskiftet 6kat och uppgick till 1,54 (1,31). Bolaget
har initierat utvirdering och analys av koncernens langsik-
tiga finansiering- och rdntesédkringsbehov.

Réantebindning

Ranta, % Belopp, kr Ranta, kr Ranta, %
2,06 % 1417 290 243 28 658 200 2,02 %
217 % - - -
1,78 % 150 916 400 2831505 1,88 %
2,53 % - - -
2,01 % 1568 206 643 31489 705 2,01 %
0,00 % - - 0,00 %
5,88 % 425016 667 25000917 5,88 %
5,88 % 425016 667 25000917 5,88 %
2,83 % 1993223310 56 490 621 2,83%

Direktavkastning och rantekostnad
%
8

Kv1 Kv2 Kv3 Kva Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kva Kvl Kv2 Kv3 Kva Kv1l Kv2 Kv3

2014 2015 2016 2017 2018

Direktavkastning Genomsnittlig rantekostnad



Handelser och ovriga upplysningar

Denna delarsrapport har varit foremal for oversiktlig granskning av bolagets revisorer.

Fér komplett information kring nedan sammanfattade
hindelser hinvisas till information som finns tillginglig pd

Amastens hemsida www.amasten.se

NYCKELHANDELSER UNDER

TREDJE KVARTALET
2 juli avtalade Amasten att silja 5 bostadshyreshus f6r 257
mker till ett nybildat joint venturebolag mellan Amasten,
Offentliga Hus och Samhéllsbyggnadsbolaget. Amasten
initiala dgarandel uppgar till 28 procent.
24 augusti tecknades ett 20-4rigt hyresavtal med ett
hyresvarde om 64 mkr med Sala kommun.
29 augusti férvdrvades Riki Bostad AB.
18 september meddelade bolaget ett mél om att bygga 1 000
Riki-lagenheter.
19 september erholls bygglov for 50 lagenheter i Timra.

NYCKELHANDELSER EFTER

TREDJE KVARTALET
2 oktober tilltrdddes 21 fastigheter i Sundsvall genom
forvarvet av Tvittbjornen.
3 oktober meddelades bolaget att dgare till Tvéttbjornen
kopt ytterligare stamaktier till ett virde av 22,5 mkr.
10 oktober lanserar Amasten tillsammans med laxhjéilpen
sin satsning pa digitaliserad laxhjalp.
31 oktober frdntraddes 5 bostadshyreshus i Ronneby till
Studentbostdder i Sverige AB

PERSONAL OCH ORGANISATION

Antalet anstéllda uppgick per den 30 september till 42 per-
soner varav 18 var anstédllda i moderbolaget Amasten Fastig-
hets AB (publ).

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestar framst av att utféra kon-
cerngemensam administration och ledning av verksam-
heten. Omséttningen i moderbolaget uppgick under
kvartalet till 10 mkr (16) och utgor i sin helhet fakturering
till koncernbolag.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Det finns inga nirstdendetransaktioner i bolaget.

JAMFORELSETAL

Jamforelsetal inom parentes for resultatposter avser motsva-
rande period 2017. Jimforelsetal inom parentes for balans-
poster avser utgangen av foregdende aret.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Koncernens verksambhet, finansiella stdllning och resultat
kan péverkas av ett antal risker och osakerhetsfaktorer.
Dessa beskrivs mer utforligt i 2017 ars drsredovisning.

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 TAS 34 Deldrsrapportering.
Vidare har tillimpliga bestaimmelser i drsredovisningslagen
och lagen om virdepappersmarknaden tillimpats. Moder-
bolaget har uppréttat sina finansiella rapporter i enlighet
med &rsredovisningslagen, lagen om vardepappersmarkna-
den och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. For full-
standiga redovisningsprinciper hdnvisas till Amastens
arsredovisning fo6r 2017 som finns tillgdnglig pd www.amas-
ten.se Redovisningsprinciper och varderingsgrund ar ofor-
andrade jamfort med arsredovisningen for 2017.

Standarder som trader i kraft 2018 och 2019

IFRS 9 Finansiella instrument.

Koncernen tillimpar den nya standarden sedan den

1 januari 2018. Standarden innehaller nya regler for klassi-
ficering av finansiella tillgangar, sakringsredovisning och
kreditreserveringar. Koncernens kreditférluster 4r histo-
risk sma, varfor tillimpningen av den nya standarden inte
har haft nagon vasentlig paverkan pa koncernens finan-
siella rapporter.

IFRS 15 Intékter.

Koncernen tillimpar den nya standarden sedan den 1 janu-
ari 2018. Standarden omfattar redovisning av intakter fran
kunder och forsiljning av vissa icke finansiella tillgangar.
Baserat pa koncernens hyresavtal har Amasten konstaterat
att hyresavtalen i allt visentligt avser hyra vilket inte omfat-
tas av IFRS 15.

IFRS 16 Leasingavtal.

Standarden ersétter IAS 17 och ska tillimpas fran och med
den 1 januari 2019. Den innnebdr bland annat att leasetagare
ska redovisa hyresavtal i balansrdkningen. Utvdrdering av
effekterna pagar. Bedomningen ér att koncernens innehav av
tomtratter dr det som kan komma att paverka de finansiella
rapporterna. Prelimindr bedomning dr att inga védsentliga
effekter férvintas.



Om First North Premier

First North ér 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
pé First North regleras av First North-regler och inte av de
juridiska krav som stélls f6r handel pé en reglerad marknad.
En placering i ett bolag som handlas pa First North ar mer
riskfylld dn en placering i ett borsnoterat bolag. Innan han-
deln i aktierna kan sitta i gdng pé First North méste en
ansokan skickas in till borsen och bli godkind. En Certified
Adviser leder foretaget genom listningsprocessen och séker-

stdller ocksa att bolaget 16pande uppfyller First Norths krav.

Utover de krav som finns pa First North tillkommer med en
notering pé First North Premier féljande krav frdn Nasdagq:
© Bolagets free float ska vara minst 25 procent

o Marknadsvérdet ska vara minst 10 miljoner euro

» Bolaget maste tillimpa IFRS f6r redovisning och finan-
siella rapporter

» Bolag pé First North Premier har atagit sig att folja samma
krav pa offentliggérande som pa huvudmarknaden Nas-
daq rekommenderar dven att bolag pd First North Premier
tillimpar bolagsstyrningskoden.
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Koncernens rapport over totalresultatet

Rullande 12

Tkr Jul-sep 2018  Jul-sep 2017 Jan-sep 2018 Jan-sep 2017 Jan-dec 2017 manader
.Ijl.yfesintékter 66 405 70 767 201 642 204 665 273962 270 939
Fastighetskostnader -28766 -33810 -106 127 -103 901 -140 530 -142 756
.Dr.i‘ftsb'verskott 37 639 36 957 95515 100 764 133432 128 183
Central administration -7877 17 427 23166 ~36819 ~47 44t -33793
Ovriga rorelseintakter 80 17 62 48 51 65
B.emsultat fore finansnetto 29 842 19 547 72 411 63993 86 037 94 455
Finansnetto 15 411 17 9% ~46 924 ~48 581 ~66 363 ~64.705
.If.i'}.l“valtningsresultat 14 431 1551 25 487 15412 19 674 29750
:\:/é:r:defiiréndringar forvaltningsfastighet 16 097 11208 109 568 64232 40 645 85553
Vardeforandringar derivat - - - 428 428 428
.Reusultat fore skatt 30528 12759 135 055 80072 60 747 115731
Skatt -5 404 ~6331 22155 ~22 296 14769 14 628
.I.'-?.e“r"iodens resultat 25124 6428 112 900 57776 45978 101103
Ovrlgt totalresultat for perioden - - - - - -
Summa totaltresultat for perioden 25124 6428 112 900 57776 45978 101103
.I.-_B}vattmngsresultat fore skatt hanforligt till

stamaktierna 10 431 -2 449 13 488 3412 3674 13750
Totalresultat efter skatt hanforligt till stamaktierna 21124 2428 100 900 45776 29978 85103
Forvaltningsresultat fore skatt per stamaktie [kr) 0,07 -0,02 0,08 0,02 0,02 0,09
Totalresultat efter skatt per stamaktie fore

.L.J‘Psupédning (kr) 0,13 0,02 0,63 0,31 0,20 0,53
Totalresultat efter skatt per stamaktie efter

utspadning (kr) 0,12 0,02 0,58 0,31 0,18 0,49

Periodens totalresultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktiedgare
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Koncernens rapport
over finansiell stallning

Tkr 30 sep 2018 30 sep 2017 31 dec 2017

TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar

Immateriella anlédggningstillgdngar H 18131 - -
Fastigheter 3001873 3015 440 3062500
Ovriga materiella anldggningstillgdngar . 963 1087 786
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar 21142 50 50
Summa anléggningstillgdngar . 3042109 3016577 3063336

Omsittningstillgdngar

Varulager 947 578 408
Kundfordringar . 3186 3302 1925
Ovriga fordringar . 55875 21501 22 258
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter - 19 653 16 745 13876
Pagdende produktion ) 31105 - -
Likvida medel 109 356 115633 196 738
Summa omsittningstillgdngar 220122 157 759 235 205
SUMMA TILLGANGAR . 3262231 3174336 3298541

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Totalt eget kapital . 1025134 898 082 908 234

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatt ” 103 472 91894 81050
Langfristiga rantebarande skulder H 883323 1228 708 1594220
Ovriga l&ngfristiga skulder H 1767 1514 1638
Summa langfristiga skulder . 988 562 1322116 1676908

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 1109 900 865493 619 656
Leverantérsskulder . 31809 10 269 11265
Skatteskuld . - - 4861
Ovriga kortfristiga skulder . 27724 23938 19 461
Upplupna kostnander och férutbetalda intakter 79 102 54 438 58 156
Summa kortfristiga skulder 1248 535 954138 713399
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER . 3262231 3174336 3298 541

Amasten Fastighets AB ¢ Delarsrapport Jan-sep 2018 15



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 1164169 856 306
Periodens resultat, jan-sep 57776 57776
Utdelning preferensaktier -16 000 -16 000
Utgdende eget kapital 2017-09-30 150 259 1870216 -1122393 898 082
Periodens resultat, okt-dec -11798 -11798
Optionslikvid 2250 2250
Apportemission 4925 14775 19 700
Utgdende eget kapital 2017-12-31 155 184 1887 241 -1134 190 908 234
Ingdende eget kapital 2018-01-01 155 184 1887 241 -1134190 908 234
Periodens resultat, jan-sep 112 900 112 900
Utdelning preferensaktier -16 000 -16 000
Nyemission 5000 15000 20000
Utgdende eget kapital 2018-09-30 160 184 1902 241 -1037 290 1025134
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Koncernens rapport over kassafloden

Tkr Jul-sep 2018 Jul-sep 2017 Jan-sep 2018 Jan-sep 2017 Jan-Dec 2017
pgn lopande verksamheten .

Bg‘relseresultat"” . 30 534 20026 73103 67 889 92162
nyiga likvidpévgrkande poster . 15919 - 14 535 - -
Betald rénta . -15498 -15221 -46 291 -44,598 -64 352
Betald skatt - -3237 267 -12139 -15 455
Kassaflode fran den lépande verksamheten

fore forandring av rorelsekapital . 30 955 1568 41614 11152 12 355

| orandringar rorelsefordringar . -35787 612 -41522 -9 472 -7 677
Forandringar rorelseskulder 18 479 6282 19 946 15012 21874
Kassafléde fran den lépande verksamhgten 13 647 8462 20038 16 692 26 552

Frvarv immateriella réttigheter 218131 . 18131

jrvarv av forvaltningsfastigheter . - - -25000 -479 189 -652 280

:Ayyttring av forvaltningsfastigheter . 13 955 4 740 240812 93969 233429
Investering i befintliga fastigheter . -31 106 -6 236 -70 617 -26 788 -39 673
Investering i finansiella anléggningstiltgkéngar -92 - -21092 - -
Ovriga materiella anldggningtillgdngar -570 72 -869 -124 -112
Kassaflode fran investeringsverksamhgten -35944 -1424 105 103 -412132 -458 636

Nyemission 20 000 - 20 000 - -
Utdelning - preferensaktier . -4.000 -4 000 -12 000 -12 000 -16 000
“O‘Rtionslikvid . . - - - - 2250
Eé“rjgfristiga ej rantebdrande skulder 98 109 130 128 -48
Upptagna &n . . 169 920 - 169 920 551265 798 069
Amortering/l6sen av l&n -138 222 -6 481 -390573 -216732 -343 861
Kassaflgde fré’;r] finansieringsverksamheten 47796 -10372 -212523 322 661 440 410

25 499 -3334 -87 382 -72779 8326
Likvida medel vid periodens bérjan 83 857 118967 196 738 188412 188412
Likvida medel vid periodens slut . 109 356 115633 109 356 115633 196 738

U Efter ej likvidpaverkande poster.



Moderbolagets resultatrakning

Tkr Jan-sep 2018 Jan-sep 2017 Jan-dec 2017
Nettoomsattning 9 764 15608 21329
Administrationskostnader -31462 -37 409 -48 084
Rorelseresultat -21698 -21801 -26 755
Resultat frén finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 18 479 14994 23529
Rantekostnader och liknande resultatposter -25625 -25267 -34 488
Resultat efter finansiella poster -28 844 -32074 -37714
Resultat fore skatt -28 844 -32074 =37 714
Skatt 285 - 8938
Arets resultat -28 559 -32074 -28776
Tkr 30 sep 2018 30 sep 2017 31 dec 2017
TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgdngar 633 406 373
Finansiella anlaggningstillgdngar 444,732 340 958 424 591
Fordringar pa koncernforetag 784 052 864 034 849 419
Kortfristiga fordringar 9345 23113 4830
Kassa och bank 112 5387 181
SUMMA TILLGANGAR 1238874 1233898 1279 3%4
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 164 507 154 582 159 507
Fritt eget kapital 379 761 388996 409 320
Réntebadrande skulder 425017 441817 441817
Skulder till koncernféretag 245851 221360 244,882
Ovriga skulder 23738 27 143 23 868
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1238874 1233898 1279394
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Amastens aktier

Sedan den 8juli 2016 ar bolagets stam- och preferensaktier noterade pa 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 4,5 kr per
stamaktie (3,4) vilket motsvarar ett borsvarde om 717 mkr
(523). Genomsnittligt antal omsatta stamaktier per bors-
dag uppgick under kvartalet till 147 026 stamaktier

(155 540) eller 658 485 kronor (539 851).

Preferensaktiens aktiekurs uppgick vid kvartalets
utgéng till 315 kr (292), vilket motsvarar ett borsvirde om
252 mkr (233). Genomsnittligt antal omsatta preferensaktier
per borsdag uppgick under kvartalet till 650 preferensaktier
(785) eller 203 107 kronor (219 496). Det samlade borsvirdet
per kvartalets utgdng uppgick till 969 mkr (756).

Aktiekapitalet

Per kvartalets utgdng uppgick aktiekapitalet till 160 184 005

aktier, fordelat pd 159 384 005 stamaktier av serie A och

800 000 preferensaktier av serie B. Varje aktie har ett

kvotvarde om 1,00 kronor och berittigar till en rést per sta-

maktie och 1/10 r6st per preferensaktie. Stamaktierna ger

lika ratt till full utdelning. Preferensaktierna har foretrades-

rétt till en &rlig utdelning om 20 kronor per preferensaktie.
Antalet aktiedgare per kvartalets utgdng uppgick till

12 367 stycken.

Amasten stamaktie

SEK 1 000-tal
50 25
4,5 20

35 "/WW -.,J\/\/JM 10
304 MN 5
W

2,5 0
Jan Jul Jan Jul Jan Jul
2016 2017 2018

Amasten stamaktie Omsatta aktier, 1 000-tal

— Carnegie Real Estate Index

Utdelning

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

Aktieinformation
Kortnamn AMAST
ISIN-kod SE0005034550
Kortnamn AMAST PREF
ISIN-kod SE0005933322

Stamaktie Preferensaktie

Bdrskurs stangning 4,5 315
Borsvarde 717 228 023 252000 000
Genomsnitt antal omsatta aktier 147026 650
Genomsnitt omsattning 658 485 203107
Genomsnittligt antal utestdende aktier 156 050 672 800 000
Amasten preferensaktie
SEK 1 000-tal
325 15
300 12
275 9
250 6
225 3
200 0

Jan Jul Jan Jul Jan Jul

2016 2017 2018

Amasten preferensaktie Omsatta aktier, 1 000-tal



Agarinformation och dgarstruktur

De storsta aktiedgarna 2018-09-30 Stamaktier Preferensaktier Totalt Kapital i % Roster i %
Sterner Stenhus Fastigheter AB 30 005 836 0 30 005 836 18,7 % 18,8 %
Alandsbanken i dgares stille 27 987 689 1780 27 989 469 17,5 % 17,6 %
Lansférsakringar Fastighetsfond 14 422 836 0 14 422 836 9.0 % 9,0 %
BNY Mellon Na 12594773 0 12594 773 7.9 % 7,9 %
D. Carnegie & Co AB 10 000 000 0 10 000 000 6,2% 6,3 %
Férsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 5042 283 113596 5155879 3.2% 3,2%
Warivi Holding AB 5000 000 0 5000 000 3,1 % 3,1%
Faculta AB 4516 060 0 4516 060 28 % 28 %
Alfred Berg 2 941 243 0 2941 243 1,8 % 1,8 %
Jensen Invest AB 2000 000 20 000 2020000 1,3 % 1,3 %
Summa 114510 720 135376 114 646 096 71,6% 71,8%
Ovriga 44,873 285 664 624 45537 909 28,4% 28,2%
Total 159 384 005 800 000 160 184 005 100,0% 100,0%

na 1k
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Undertecknande och intygande

Styrelsen och verkstallande 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 stér infér. Denna
deldrsrapport har varit foremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisor.

Stockholm den 16 november 2018

Rickard Backlund
Styrelseordforande
Elias Georgiadis Elisabeth Norman Magnus Bakke
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Jenny Wiarme Peter Wagstrom
Styrelseledamot Styrelseledamot

Jan-Erik Hojvall
Verkstillande Direktor
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Revisors granskningsrapport

Amasten Fastighets AB (publ), org.nr. 556580-2526

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella
delérsinformationen i sammandrag (deldrsrapporten) for
Amasten Fastighets AB (publ), per 30 september 2018 och
den nioméanadersperiod som slutade per detta datum. Det
ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att upprétta och presentera denna delarsrapport i enlig-
het med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar
att uttala en slutsats om denna delérsrapport grundad pa
var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens

inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delrsinformation
utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning
bestdr av att gora forfragningar, i férsta hand till personer
som 4r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfra-
gor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra

oversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig gransk-
ning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstdndigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa
en oversiktlig granskning har darfor inte den sédkerhet som
en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pé vér 6versiktliga granskning har det inte kom-
mit fram nagra omstidndigheter som ger oss anledning att
anse att delarsrapporten inte, i allt vdsentligt, 4r upprattad
for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med ars-
redovisningslagen.

Stockholm den 16 november 2018

Ernst & Young AB
Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor



Aktuell intjaningsférmaga

Viktig information

Detta 4r en bedomning 6ver hur bolagets intjaningsférmaga
och férvaltningsresultat kan komma att utvecklas givet ett
antal kidnda och estimerade parametrar. Avvikelser kan ske.
Intjaningsformagan dr darfor enkom att betrakta som ett
scenario sésom Amasten bedomer att kassaflodena bor
kunna utvecklas for portfdljen som den ser ut idag och inte
for framtida viardehdjande investeringar eller annan fastig-
hetsutveckling men det foreligger ingen garanti for att utfal-
let blir som estimerats.

Om aktuell intjaningsférmaga
I tabellen presenteras Amastens aktuella intjaningsformaga
avseende forvaltningsresultatet pa tolvmanadersbasis.
Tabellen syftar till att ge en bild av aktuell fastighetsportfoljs
underliggande intjdningsférméga med utgangpunkt i de for-
valtningsfastigheter som dgdes vid periodens utgang. Inga
framtida hdandelser avseende till exempel in- och utflytt-
ningar, investeringar och rianteférandringar har beaktats i
siffrorna. Andra resultatpaverkande faktorer som inte beak-
tas iintjaningsférmagan dr orealiserade vardeforandringar.
Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbestandets

kontrakterade hyresintékter, bedomda fastighetskostnader

KARLSKOGA

BADSTUGATAN

under ett normaldr samt kostnader for administration for
att forvalta den existerande portféljen. Utgangspunkten for
rantekostnaderna ar koncernens rantebarande skulder och
medelrédnta vid utgdngen av kvartalet justerat for avtalade
men dnnu ej frantradda fastighetsforséaljningar. Resultatpa-
verkan fran kommande ranteomsattningar har inte beak-
tats. Eftersom intjaningsformégan fokuserar pa
forvaltningsresultatet har skatt ej beaktats.

Intjaningsformaga per 30 september 2018

publicerad 16 november 2018 Mkr
Intakter ) 301
Fastighetskostnader -135
Driftsdverskott ) 166
Central administration -30
Finansnetto —64
Forvaltningsresultat 72
- Forvaltningsresultat hanférligt till preferensaktieagarna - 16
- Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgarna 56
Antal stamaktier 159384005
Resultat per stamaktie ) 0,35
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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 vdrdefull 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 jamférbara med andra féretags anvdnda matt och skall
dérfér ses som ett komplement till matt definierade enligt IFRS. Amasten Fastighets AB tillémpar 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 beréknas.

GENERELLA
Fastighetshubb: Segmentsindelning efter geografisk belagenhet av fastigheter

FASTIGHETSRELATERADE

Direktavkastning: Driftsverskottet pd drsbasis i relation till genomsnittligt verkligt varde fastigheter.

Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas férmaga att generera avkastning.

Driftsoverskott: Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader

Ekonomisk uthyrningsgrad: Hyresintakterirelation till hyresvarde.

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

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

Forvaltningsresultat: Driftsdverskott med avdrag for administrativa kostnader, ovriga rorelseintakter och finansnetto.
Anges for att belysa verksamhetens l6pande intjaningsformaga.

Hyresvérde: Kontrakterad &rshyra samt bedomd marknadshyra for vakanta ytor i befintligt skick

Overskottsgrad: Driftsoverskott i relation till hyresintakter. Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas [6pande
intjaningsférmaga.

FINANSIELLA

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

Anges for att belysa Bolagets férmaga att generera avkastning pa dgarnas kapital.

Belaningsgrad: Riantebirande skulder beaktat likvida medel i relation till verkligt varde.

Anvands for att belysa Bolagets finansiella risk.

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

Finansnetto: Nettot av ranteintakter, rantekostnader och liknande intakter och kostnader.

Kapitalbindning, ar: Per balansdagen viktad dterstdende 6ptid for réntebirande skulder. Anges for att belysa Bolagets
finansiella risk.

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

Réntetdckningsgrad: Resultat fére skatt med dterldggning av rantekostnader och vardeférandringar i relation till
rantekostnader for 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 nettotillgdngar 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 for preferensaktiekapital samt aterlaggning av rénte-
derivat och uppskjuten skatt i relation till antal utestdende stamaktier. Anges for att belysa Bolagets langsiktiga substansvarde.



Adresser

Bolaget

Amasten Fastighets AB (publ)

Nybrogatan 12

114 39 Stockholm

Tel: +46 10 17 89 700
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

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

Kalendarium

2019-02-22 Bokslutskommuniké 2018

vecka 16, 2019 Arsredovisning 2018

2019-05-16 Deldrsrapport januari — mars
2019-05-23 Arsstimma 2019

2019-08-29 Deldrsrapport april — juni
2019-11-14 Delarsrapport juli — september
2020-02-20 Delarsrapport oktober — december

Aktieinformation

Kortnamn AMAST
ISIN-kod SE0005034550
Kortnamn AMAST PREF
ISIN SE0005933322

For mer information kontakta

Jan-Erik Hojvall Hans Ragnarsson

VD CFO/vVD
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 offentliggora enligt EU:s marknadsmiss-
bruksférordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners

forsorg, for offentliggérande den 16 november 2018 kl. 07.00 CET.

Amasten Fastighets AB ¢ Delarsrapport Jan-sep 2018



AMASTEN

FASTIGHETS AB

Amasten Fastighets AB (publ)
Nybrogatan 12
114 39 Stockholm
Tel: 020-210 575
E-mail: info@amasten.se
Hemsida: www.amasten.se

Produktion: Wildeco



