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Bokslutskommuniké 2018

Oktober — december 2018
Hyresintakterna uppgick till 74 mkr (69).
Driftséverskottet uppgick till 41 mkr (33).
Forvaltningsresultatet 6kade till 13 mkr (4).
Periodens resultat 6kade till 99 mkr (-12), vilket mot-
svarar 0,54 kr per stamaktie (-0,11).
Direktavkastningen uppgick till 5,1 procent (4,4) och
Overskottsgraden uppgick till 55 procent (47).

HYRES- _ DRIFTS- FORVALTNINGS-
INTAKTER OVERSKOTT RESULTAT
MKR MKR MKR

JANUARI-DECEMBER 2018

Januari - december 2018
Hyresintakterna uppgick till 276 mkr (274).
Driftséverskottet uppgick till 137 mkr (133).
Forvaltningsresultatet 6kade till 39 mkr (20).
Arets resultat ©kade till 212 mkr (46), vilket motsvarar
1,12 kr per stamaktie (0,20).
Substansvardet (EPRA NAV) per stamaktie okade till
6,09 kr (5,28), en 6kning med 15 procent.

ARETS FASTIGHETS- SUBSTANSVARDE/
RESULTAT VARDE STAMAKTIE
MKR MKR KR

Visentliga hiindelser under kvartalet

- 2 oktober tilltréddes 21 fastigheter i Sundsvall.

- 10 oktober lanserade Amasten tillsammans med
Laxhjalpen satsning pa digitaliserad laxhjalp.

- 31 oktober frantraddes 5 fastigheter i Ronneby till Stu-
dentbostader i Sverige AB.

- 15 november invigdes Sveriges forsta Riki-hus.

- 16 november forvarvade Amasten tva Riki-hus i Umed
for 87 mkr.

- 19 november avtalade Amasten om att salja kommersi-
ella fastigheter for 239 mkr.

11 december tecknades ett 15-arigt hyresavtal med
Finspang kommun med ett hyresvarde om 26 mkr.

Amastenikorthet

Hyresintakter, mkr

+ 12 december utsags Sebastian Schonstrom till
finanschef och David Svensson till controller.

- 20 december forvarvades 8 000 BTA byggratt i Sollen-
tuna, genom ett nybildat intressebolag, for att bygga
Stockholmsomradets férsta Riki-hus.

- 21 december tecknades ett 10-arigt hyresavtal med
Sundsvalls kommun med ett hyresvdarde om 8,5 mkr.

Visentliga hiindelser efter arets utgang
* 17 januari har bolaget ingatt en rénteswap vilket inne-
bar att rantebindningstiden 6kar till 11,17 manader.

- 24 januari togs forsta spadtaget for 48 Riki-lagenheter
i Timra.

Forval

:\:/:erklw'gt yérde, mkr

:I%:'a'ntetéckningsgrad, gar

Okt-dec 2018  Okt-dec 2017  Jan-dec 2018  Jan-dec 2017
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Definitioner, se sid 24.



VD har ordet

Ett rekordstarkt resultat. Amastens resultat efter skatt for 2018 blev 212 mkr, vilket dir det sdirklassigt
bdsta i bolagets sexdriga historia. Resultatet motsvarar 1,12 kr per aktie. Det dr alla medarbetarnas
goda insatser for att utveckla fastigheterna och verksamheten som gjort detta majligt.

Under fjarde kvartalet tilltrddde vi Tvittbjornens
bostadsbestind i Sundsvall omfattande 42 500 kva-
dratmeter och med ett marknadsvirde om 668 mKkr,
och vi frantriddde fem fastigheter i Ronneby till Stu-
dentbolaget i Sverige AB med ett marknadsvédrde om
257 mKr. Vi tridffade ocksa avtal om att sdlja en kom-
mersiell fastighetsportfolj om 239 mKkr till Fastator
med frantrédde under forsta kvartalet 2019. I november
tilltradde vi, i Umea, det forsta Riki-huset. Huset ar
uthyrt till Umed kommun. I slutet av december for-
varvade vi tillsammans med tvé externa parter en
byggritt om 8 000 kvadratmeter i Sjoberg, Sollen-
tuna. P4 den fastigheten kommer det férsta Riki-huset
i Stockholm att uppforas. Resultatet av alla affarer ar
att andelen bostider kommer att 6verstiga 70 procent.
Vart fastighetsbestand blir mer koncentrerat till
storre stider med tillvixt, ett differentierat naringsliv
och utbildning p& hogskoleniva.

Under det fjarde kvartalet hyrde vi ut lokaler mot-
svarande 2 500 kvadratmeter och ett hyresvarde om
40 mKkr. Vi tecknade, bland annat, ett 15-arigt hyres-
avtal med Finspangs kommun for biblioteksdndamaél
och ett 10-arigt hyresavtal med Sundsvalls kommun
for en kulturskola.

Arbetet med att renovera och uppgradera bostads-
bestandet har tagit fart och det finns en stark efterfra-
gan for uppgraderade ldgenheter. Vi har under aret
uppgraderat och hyrt ut 108 ldgenheter vilket 6ver-
traffar vart mal om 100 ldgenheter. Den genomsnitt-
liga hyran for uppgraderade lagenheter har 6kat med

56 procent och &rshyran har 6kat med 3,2 mkr. Malet
for 2019 dr att renovera minst 200 ligenheter.

Forvaltningsarbetet med att hyra ut uppgraderade
bostider och lokaler har inneburit att marknadsvéar-
det pa fastighetsbestandet har 6kat med 83 mkr under
sista kvartalet med 193 mkr for heldret. Det virdeska-
pande forvaltningsarbetet ligger till grund for arets
resultat om 212 mKkr.

Vi har under aret anstéllt egen personal i forvalt-
ning och administration. Dyra konsulter 4r borttagna.
Rutiner ir nu pé plats och alla kostnader for avveck-
ling och “surdegar” dr tagna under aret.

Jag siktade pé ett forvaltningsresultat 6verstigande
50 mkr. Resultatet blev 39 mkr. Det forklaras av att
vara planerade férvérv av fastigheter blev senarelagda
och att det fortfarande fanns avvecklingskostnader
som vi inte hade riknat med vid arets borjan.

2018 4r nu historia och vi kan blicka framat. Under
2019 kommer vi fortsitta att vixa och 6ka fastighets-
bestandet. Ytterligare ett Riki-hus i Timra och ett i
Umea blir Klara for inflyttning under hosten 2019. Vi
kommer fortsétta arbetet med att sdkerstélla en stabil
finansiering av bolagets verksamhet.

Stockholm i februari 2019

Jan-Erik Hojvall
Verkstédllande direktor
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Detta ar Amasten

Amasten dr ett fastighetsbolag som forvaltar, utvecklar och bygger. Fastighetsbestdndet
utgors till tva tredjedelar av bostdder, resterande ytor avser kontors-, butiks-, industri- och sam-
hdllslokaler. Amastens virdeord dr Trygghet, Innovation och Affdrsmannaskap.

Affirsidé Finansiella mal

Amasten forvaltar, utvecklar och bygger fastigheter i Avkastningen pa eget kapital ska under en femars-
tillvixtorter. period uppga till 15 procent per ar.

B Beldningsgraden ska langsiktigt understiga 70
Overgripande mal procent.

Amasten ska férvalta och utveckla trygga bostéder Réntetickningsgraden pa bankfinansiering ska
for langsiktigt 4gande i tillvixtkommuner. langsiktigt 6verstiga 1,5.

Generella malsittningar och ledstjidrnor
Viardeskapande forvaltning som forbéttrar kassa-
flédet och hojer virdet pa fastigheterna.

Strategi
Amastens strategi dr att 6ka bestindet genom varde-
skapande férvaltning, utveckling och nyproduktion.

Portféljsammansittningen ska vara dynamisk och Vi ska vara en langsiktig och trygg fastighetsigare
resultatstyrd. med fokus pa hallbarhet. Vi ska bidra till samhélls-
Generera en stabil arlig avkastning 6ver konjunktur- utvecklingen genom att erbjuda smarta och kostnads-
cykeln. effektiva bostéider till Sveriges tillvixtkommuner.
Erbjuda bra hem till fler. Férsta malet ar att, med

Riki Bostad, bygga 1000 ldgenheter. Geografisk strategi

Skapa ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet Vivill finnas dér Sverige véxer.

tillsammans med kunder och partners.
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Intakter, kostnader och resultat

Jamforelsebelopp inom parentes for resultatposter avser perioden foregdende dr,
om inte annat anges. Jaimforelsebelopp for balansposter avser utgdingen av foregdende dr.

Oktober till december 2018
Hyresintikterna for fjirde kvartalet 2018 uppgick till
74 mKkr (69) och fastighetskostnaderna uppgick till 33
mKr (36), vilket medfort att driftsdverskottet, jAmfort
med motsvarande period foregdende ar, 6kat med 26
procent och uppgick till 41 mkr (33). Overskottsgraden
uppgick till 55 procent, vilket 4r en forbattring med 8
procentenheter jamfort med fjdrde kvartalet 2017.
Forvaltningsresultatet 6kade med 8 mkr och upp-
gick till 13 mkr (4). Vardeférdndringen for forvalt-
ningsfastigheter uppgick till 83 mkr, att jaimforas
med en nedgdng med 24 mKkr under motsvarande
period foregiende ar. Periodens resultat uppgick till
99 mkr (-12), vilket motsvarar 0,54 kronor per aktie
(-0,11).

Januari till december 2018

Hyresintdkter

Koncernens intdkterna for 2018 uppgick till 276 mkr
(274). For jamforbara fastigheter 6kade intdkterna
med 3,7 mkr, eller 2,0 procent. Forvarvade fastighe-
ter har, jaimfort med foregdende ar, 6kat intdkterna
med 43,0 mkr och fastighetsforsédljningarna har
minskat intdkterna med 44,7 mkr. Den ekonomiska
vakansgraden uppgick vid utgdngen av aret till 9,4
procent (7,3). Justerat for l1dgenheter och lokaler vilka
tomstéllts infor renovering eller konvertering upp-
gick den ekonomiska vakansgranden till 5,8 procent.

Den genomsnittliga hyresnivan for jamforbara
bostdder har under aret 6kat med 3,7 procent, fran
949 kronor per kvadratmeter till 984 kronor per
kvadratmeter. Vid utgdngen av aret var 133 av 2 936
lagenheter outhyrda, vilket motsvarar en vakans-
grad om 4,5 procent. Justerat for 109 ldgenheter
vilka tomstillts infér renovering uppgick den reella
vakansgraden till 0,82 procent. Den genomsnitt-
liga hyran for lokaler har under aret 6kat med 11,4
procent och uppgick vid utgdngen av aret till 1 017
kronor per kvadratmeter. Det sammanlagda hyres-
vardet for rets nyinflyttade hyresgdster uppgick till
96 mkr och den genomsnittliga 16ptiden for dessa
hyresavtal uppgick till 16 ar.

Vid utgingen av aret uppgick den ekonomiska
vakansgraden for lokaler till 15 procent. Justerat for
lokaler vilka tomstéllts infér renovering uppgick den
reella vakansgraden till 13,0 procent.

Fastighetskostnader

For att forbattra jaAmférbarheten och for att ge en mer
rattvisande bild ha en dversyn av redovisningen av
administrativa kostnader genomforts. I jaimforelse
med foregdende ar innebédr detta att for 2018 har
administrativa kostnader om 13 mkr redovisats som
fastighetskostnader och inte som central administra-
tion. De totala fastighetskostnaderna uppgick till 139
mkr (141).

Driftsoverskott

Driftséverskottet for aret uppgick till 137 mkr (133).
Forvérvade fastigheter har jaAmfort med foregdende

ar Okat driftsoverskottet med 17,0 mkr och fastighets-
forsdljningar har reducerat driftséverskottet med 17,6
mkKr. Driftéverskottet for jAimforbara fastigheter 6kade
med 3,7 procent, eller 3,2 mkr. Overskottsgraden for
det totala bestandet uppgick till 49 procent (49).

Central administration

Arets kostnad for central administration uppgick

till 34 mKkr, vilket 4r 14 mKkr lagre 4n foregdende ar.
Forbéttringen beror dels pa att en storre andel av den
administrativa kostnaderna, &n tidigare, for 2018
redovisas som fastighetskostnader, dels pa att 2017
var belastat med avvecklingskostnader for tidigare
VD och CFO.

Finansnetto
Koncernens finansnetto uppgick till -64 mkr (-66).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 39 mKkr (20), vilket
4r 19 mkr battre 4n foregdende ar. Forvaltningsresul-
tatet per stamaktie uppgick till 0,13 kronor per aktie
(0,05).

Forvaltningsresultat per stamaktie
oren
8

6

4

Kv1 Kv2 Kv3 Kv4  Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4  Kv1 Kv2 Kv3 Kv4

2015 2016 2017 2018



Resultatférbattringen beror framst pa ett forbattrat
driftséverskott for jaimforbara fastigheter och pa att
foregdende ar belastats med avvecklingskostnader for
tidigare VD och CFO.

Viirdefordndringar forvaltningsfastigheter

Den sammanlagda vardeférandringen for forvalt-
ningsfastigheter uppgick till 193 mkr (41), vilket mot-
svarar en tillvidxt om 6,3 procent. Virdeuppgéngen
beror pa forbattrade kassafloden och att det genom-
snittliga direktavkastningskravet sdnkts med 0,40
procentenheter till 5,46 procent. Det l4gre direktav-
kastningskravet i sin tur beror p4 att omfoérhandling
och férldngning av lokalhyresavtal medfért en lagre
risk i kassaflodet.

Skatt

Arets resultat dr belastat med skatt om 19 mkr, varav
16 mkr avser uppskjuten skatt och 3 mkr avser skatt
att betala. Uppskjuten skatt dr baserad pa framtida
lagre skattesatsen om 20,6 procent d& de temporéra
skillnaderna till 6vervdgande delen beddms realiseras

till den ligre skattesats. I drets skattekostnad ingér en
uppskjuten skatteintdkt om 7 mKr till f6ljd av fram-
tida lagre bolagsskatt. Skatt att betala avser frimst
skatt i forviarvade dotterbolag vilka under aret saknat
koncernbidragsmojligheter.

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 212 mkr (46), vilket 4r 166
mKr béttre 4n foregdende ar. Resultatforbattringen
jamfort med foregdende ar beror dels pé ett forbattrat
forvaltningsresultat, 19 mKkr, dels p& hogre vardeupp-
gang for fastigheter, 152 mkr.

Kassaflode

Kassaflode fran den 16pande verksamheten 6kade
med 35 mkr och uppgick till 66 mkr (31). Kassaflodet
fran investeringsverksamheten uppgick till -522 mKkr
(-464). Det ldgre kassaflodet fran investeringsverk-
samheten beror framst pa fastighetsforséljningar.
Det totala kassaflodet for aret uppgick till -88 mkr (8).
Likvida medel uppgick vid utgdngen av aret till 109
mkr (197).

Amasten Fastighets AB (publ) « Bokslutskommuniké 2018



Nyckeltal i urval

Nyckeltal i urval Okt-dec 2018  Okt-dec 2017  Jan-dec 2018  Jan-dec 2017

Fastighetsrelaterade uppgifter

Hyresintakter, mkr ) 74 . 69 276 274

rskott, mkr ) o 33 137 133

'Qgsresu\tat, mkr 13 . 4 ) 39 20
""""""""""" . 5,1 . 4.4 . 41 4,8
Vardefoérandring fastighet, mkr ) ) 83 ) -24 ) 193 41
resultat, mkr 99 ) -12 ) 212 46
3592 3063 3592 3063
""""" 11509 9292 11509 9292
312108 1329583 312108 329583
9,0 73 9,0 73
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41 . -5 . 20 5
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""""" 2,6 . 2,8 . 2,6 2,8
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Aktierelaterade uppgifter
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Fastighetsbestandet

Antal
Fastighetstyp fastigheter
Bostader 148
Lokaler 28
Industri 3
Samhalls 4
Summa 183

Antal Hyresvarde" Hyra Ekonomisk
lagenheter Area mkr kr/kvm vakans Vérde
2822 196 248 200 1020 6% 2 664
102 92785 92 988 16 % 724
- 14 690 7 469 26 % 59
12 8385 11 1368 0% 145
2936 312108 310 994 9% 3592

" Hyresvarde inkluderar parkering och forrad.

Fastighetsinnehav

Fastighetsbestandet omfattade vid utgdngen av aret
183 fastigheter med en uthyrningsbar area om 312 100
kvadratmeter (330 000) och 2 936 hyresldgenheter
(3244). Verkligt virde uppgick till 3 592 mKkr (3 063),
vilket motsvarar 11 509 kronor per kvadratmeter

(9 292). Fastighetsbestdndet har genom &rets forvarv
Okat i virde med 703 mKkr och genom arets forsilj-
ningar minskat med 498 mKr.

Arets investering i befintliga fastigheter uppgick
till 131 mKkr, varav 43 mKkr avsadg uppgraderingar av
lagenheter, 28 mKkr avsag konverteringar av av lokaler
till IAgenheter, 30 mKkr avsag uppgraderingar av loka-
ler. Ovriga fastighetsinvesteringar avsag energiinves-
teringar om 7 mkr och nyproduktion av Riki-hus 15
mKkr. Arets virdeuppgang uppgick till 193 mkr, vilket
motsvarar en tillvixt om 6,3 procent.

Verkligt virde fastigheter

Fastighetsvarde 2017-12-31
Investering

Kop

Forsaljning

Vardeférandring
Fastighetsvarde 2018-12-31
Tillvéxt

Segmentsinformation

mkr Blekinge
Intakter 88
Kostnader -44
Driftséverskott 44
Vardeforandring 106
Totalavkastning 150
Antal ldgenheter 890
Area 81529
Verkligt varde, mkr 814
Varde i kr/kvm 9979

Fastigheternas vardering

Vardei

kr/kvm Andel

13573 74 %
7802 20 %
4017 2%

17 352 4%

11 509 100 %

Amasten varderar samtliga fastigheter kvartalsvis.
Sedan 2016 finns ett rullande schema si att alla fastig-
heter besiktigas minst en gdng inom en tvaarsperiod.
Virderingarna har gjort av Nordier Property Advisors
och Svefa. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
var 5,46 procent, vilket &r 0,40 procentenheter ldgre 4n
vid senaste arsskifte. Den genomsnittliga kalkylrdntan

uppgick till 7,57 procent (7,90).

Segmentsinformation
Segmentredovisningen ar baserad
pé geografiskt indelade fastighet-
hubbar; Sundsvall, Milardalen,
Finspang och Blekinge.

mkr Hubb
3063 Sundsvall
131 o Malardalen .
703 Umea
Finspan
-498 o P g
193 Blekinge
3592 Harnésand
Timra
6,3% Sundsvall
. e . Falun o
Finspang Malardalen Sundsvall Totalt
Sala
77 64 47 276 Skinnskatteberg o
-42 -3 -23 -140 Karlskoga Q) %Stréngnés
35 33 24 136 s
Skévde o o Finspéng
14 42 31 193
49 75 55 329 )
Gislaved
916 462 468 2936
Osby
84514 73830 72 235 312108 A
Astorp Olofstrém
890 778 1110 3592 _ Ronneby
10532 10538 15372 11509 Helsingborg

Trelleborg



Investeringsverksamheten

Immateriella tillgadngar

Amasten forvarvade i augusti Riki Bostad AB for

att addera nyproduktion till Amastens erbjudande.
Genom forvarvet erholls den exklusiva ritten att pa
den nordiska marknaden uppféra industriellt modul-
producerade fastigheter tillverkade av det kinesiska
bolaget TLC. Denna rittighet redovisas som en imma-
teriell tillgdng, vilken vid utgdngen av aret uppgick
till 21 mkr. Inklusive aktiverade utvecklingskostnader
for konceptet uppgick de immateriella tillgdngarna
vid utgangen av aret till 28 mKkr. Arets resultat for
bostadsutvecklingen uppgick till -0,3 mkr (0).

Andelar i intressebolag

Under fjarde kvartalet férvirvade Amasten 28 pro-
cent av det nybildade bolaget Studentbostédder i Sve-
rige AB. I samband med forvarvet avyttrade Amasten
fem fastigheter for ett sammanlagt fastighetsviarde
om 257 mkr till Studentbostider i Sverige AB. Arets
resultat fran andelar i intressebolag uppgick till -0,5
mkKr (0). Amasten forvarvade under fjarde kvartalet
dven 34 procent av det nybildade bolaget Sollentuna
Sjostjarna 2 AB som den 20 december forvarvade fast-
igheten Sjostjarnan 2 i Sollentuna. Vid utgdngen av
aret uppgick andelarnai intressebolag till 77 mkr (0).

Befintliga forvaltningsfastigheter
Under 2018 har 131 mKkr (40) investerats i befintliga
forvaltningsfastigheter. Av dessa avsag 43 mkr uppgra-
deringar av ldgenheter. Totalt har 108 1dgenheter (17)
uppgraderats och fardigstillts under &ret vilket &r fler
an det, infor aret, uppsatta mélet om 100 ldgenheter.
Uppgraderingarna genomfordes med en genom-
snittlig hyres6kningen om 56 procent vilket motsva-
rar ett 0kat hyresvirde om 3,2 mKkr. De ursprungliga
hyresniviaerna ger Amasten goda férutsittningar att
uppgradera ligenheter. Utéver uppgraderingar av
lagenheter investerades 28 mkr for att konvertera
vakanta lokaler till nya ligenheter.

Investeringar mkr
Uppgraderingar 43
Lokalanpassningar 30
Konverteringar 28
Nyproduktion 15
Energiinvesteringar 7
Ovrigt 8
Summa 131

Ligenhetsuppgraderingar

Antal ldgenheter 108
Ursprunglig arshyra, mkr 57
Ny arshyra, mkr 89
Forandring arshyra, mkr 3,2
Arshyra, % 56 %

Lokalanpassningar uppgick till 30 mkr vilka framst
genomfors i samband med omférhandling eller teck-
nande av hyreskontrakt.

Under 2018 investerades 7 mKkr i energieffektivise-
rade atgdrder och 15 mkr i nyproduktion av fastigheter.

Nyproduktion av fastigheter genomfors genom
Amastens dotterbolag Riki Bostad vilket producerar
kostnadseffektiva modulldgenheter. Ovriga investe-
ringar avser fastighetsinvesteringar till exempel pas-
sagesystem och entréportar.

Investeringarna far en positiv effekt pa kassaflodet,
Okar fastighetsvirdet och bidrar till en hogre trivsel-
faktor for vara hyresgéster.

Fastighetsforvarv

Amasten har under 2018 genomfort fastighetsforvarv
iSundsvall och Umeaé till ett sammanlagt fastighets-
viarde om 703 mKkr.

Forvérvet i Sundsvall omfattar 21 fastigheter, 407
ldgenheter med en total uthyrningsbar area p& 42 531
kvadratmeter. Det sammanlagda hyresvirdet uppgick
till 51 mkr.

1Umeé forvirvades tva fastigheter med totalt 77
lagenheter fordelat p4 2 600 kvadratmeter och ett
sammanlagt hyresvirde om 5 mKkr per ar. Det forsta
Riki-huset med 44 ldgenheter invigdes den 15 novem-
ber. Det andra Riki-huset fardigstills under 2019 med
berdknad inflyttning under september.

Fastighetsforsaljningar
Under aret har Amasten avyttrat fastigheter till ett
sammanlagt fastighetsvirde om 498 mkr.

Under fjarde kvartalet sdldes fem fastigheter i Ron-
neby for ett sammanlagt fastighetsvirde om 254 mKr till
Studentbolaget i Sverige AB. Fastigheterna omfattar
12 500 kvadratmeter med ett sammanlagt hyresvirde
om 21 mKr per ar. Utover forsiljningen till Studentbola-
geti Sverige AB har ytterligare fyra fastigheter i Ronneby
salts for ett sammanlagt fastighetsvarde om 25 mkr.

Under aret saldes 15 fastigheter omfattande 35 000
kvadratmeter i Hirnésand till ett sammanlagt fastig-
hetsvidrde om 206 mKkr. Férsdljningen innebar att Amas-
ten salde merparten av bestandet pa orten och avtalade
dven om forséljning av den kvarvarande fastigheten.

ISkinnskatteberg har 30 av 65 villor avyttrats till
ett sammanlagt fastighetsvirde om 10 mkr. Utover
ovanstdende forsiljningar har tre mindre fastigheter
avyttrats i Kvidinge, Torsas och Morbylanga for ett
sammanlagt fastighetsvdarde om 3 mKr.

Idet fjarde kvartalet har Amasten avtalat om for-
sdljning av nio fastigheter i Skane och Karlskoga till
Fastator samt tre fastigheter i Timra till Offentliga
hus omfattande totalt 34 000 kvadratmeter till ett
sammanlagt fastighetsvirde om 239 mkr. Fastighe-
terna planeras frintridas under férsta kvartalet 2019.



Hyresgaster

Hyror och hyresgaster

Bolagets intidkter bestdr av hyresinbetalningar for
uthyrda bostéder och lokaler. Om uthyrningsgraden
eller hyresnivaer sjunker, oavsett skil, paverkas bola-
gets resultat negativt.

Risken for stora svingningar i vakanser och bortfall
av hyresintikter 6kar desto fler enskilt stora hyres-
géaster ett fastighetsbolag har. Storsta hyresgisten
svarar for 2,8 procent av totala hyresintédkter, den

Hyreskontraktsstruktur

Férfallotidpunkt Antal hyreskontrakt Arshyra, mkr Andel
2019 107 14 5%
2020 140 23 8 %
2021 79 20 7 %
2022 34 12 4%
2023- 27 25 9 %
Summa 387 94 33%
Bostad 2759 189 65 %
Parkering 1873 6 2%
Summa 5019 289 100 %
Arshyra per hyresgiist

10 stérsta hyresgasterna Arshyra, mkr Andel
Sala Kommun 8 2,8 %
Timra Kommun 6 22%
Dagab Inkép och Logistik AB 4 1.5%
Eson Pac Sweden AB 4 1.2%
Finspangs Kommun 3 11 %
ICA Sverige AB 3 1,0 %
Umed Kommun 3 0,9 %
Arbetsformedlingen 2 0,8 %
Coop Nord Ekonomisk férening 2 0,8 %
Swedbank AB 2 0,8 %
10 storsta hyresgasterna 38 13%
-varav stat och kommun 23 8 %
Ovriga 56 19 %
-varav stat och kommun 6 2%
Kommersiella avtal 94 33%
Bostad 189 65 %
Parkeringar 6 2%
Total 289 100 %

storsta icke kommunalt eller statligt finansierade stéar
for 1,5 procent och de tio storsta svarar for 13,0 pro-
cent av hyresvérdet. Per utgidngen av aret hade bola-
get hyresavtal omfattande 2 759 ldgenheter, 387
kommersiella kontrakt och 1 873 parkeringar.

Hyresintakter fran statligt eller kommunalt finan-
sierad verksamhet svarar for 30 procent av de totala
kommersiella hyresintdkterna.

Forfallostruktur kommersiella avtal
Arshyra, mkr

25
20
15
10
5
0
2019 2020 2021 2022 2023-
Arshyra per lokaltyp
Lokaltyp Arshyra, mkr Aterstdende avtalstid, ar
Butik 24 35
Kontor 43 4,0
Restaurang 10 2,5
Lager 1 11
Industri 5 8,9
Samhalls 12 6,1
Summa 94 4,5



Nyproduktion av bostider

Riki Bostad

Amasten bygger ligenheter med prefabricerade
moduler genom dotterbolaget Riki Bostad. For tre ar
sedan grundades Riki med idén om ett nytdnkande
och kostnadseffektivt byggsystem med kort produk-
tionstid som gor att fler fastighetsigare kan investera
i nyproduktion. Amasten forvdrvade Riki Bostad
under hosten 2018. Riki Bostad bygger ldgenheter it
Amasten och utfér 4ven entreprenad at andra fastig-
hetsdgare. Idag har Riki Bostad 87 ldgenheter under
produktion i Umea och Timra.

Kostnadseffektivt

Vivill géra ndgot at bostadsbristen och det dr kost-
nadseffektiva ldgenheter som efterfragas. Genom
att producera ligenhetsmoduler industriellt sinker
vi produktionskostnaden och kan ddrmed erbjuda
hyresritter och bostadsrétter till ldgre hyres- och
prisnivaer.

Kort produktionstid

Fran projektstart till inflyttning tar det tio manader att
producera husen. Den kortare produktionstiden beror
pa att grundlidggningsarbetet startas samtidigt som

de fardiginredda modulerna byggs i fabriken. Endast
installationer, rérdragningar och tak- och fasadmon-
tage gOrs pa byggarbetsplatsen. Tidsdtgdngen kan

jamforas med halvprefabricerade bostider som har
en produktionstid pa cirka 18 manader. Den kortare
byggtiden gor att kostnaden blir 14dgre och leder till
mindre stérningar under byggnation fér boende i
omréde.

Kvalité
Ligenhetsmodulerna projekteras, byggs och kvali-
tetssdkras under svensk projektledning i fabrik.
Lagenheterna har god inomhusmiljé och &r av god
svensk standard med parkettgolv, IKEA-kok och
béankskiva av granit samt vitvaror fran Siemens. Bad-
rummen har golvvirme och adr helkaklade. Modulerna
bygger pa ett antal standardmoduler som gar att
variera till en méngd olika hustyper.
Eftersom fasaden gors pa plats blir gestaltningen av
husen mycket flexibel.

Miljo
Materialvalen och det industriella byggandet ger en
lagre miljopaverkan. Husen dr klidda med en mycket
effektiv isolering fér hogsta moéjliga energiprestanda,
och de kan férses med sedumtak och solceller. Energi-
forbrukningen understiger Boverkets riktlinjer.
Husen har fran- och tilluftssystem med virmeéter-
vinning. Malséttningen ir att varje projekt ska bli
miljocertifierat.

Amasten Fastighets AB (publ) « Bokslutskommuniké 2018
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Finansiering

Eget kapital och soliditet

Det egna kapital har under aret 6kat med 289 mkr
och uppgick till 1197 mkr vid utgdngen av aret.
Nyemissioner i samband med férvérvet av Riki
Bostad AB och Tvittbjérnen Forvaltning AB har dkat
det egna kapitalet med 93 mKkr. Soliditeten uppgick
till 30 procent (28). Substansvardet per stamaktie
har under aret 6kat med 0,81 till 6,09 kronor per
aktie (5,28).

Riéntebirande skulder och likviditet

Koncernens rdntebdrande skulder har i samband
med fastighetsférvarv 6kat med 291 mkr och upp-
gick vid utgdngen av aret till 2 505 mKkr (2 214). Lan
fran banksektorn uppgick till 2 080 mKkr (1 752) och
ovrigt finansiering vilken vid utgdngen av iret
endast avsig ett utestdende obligationsldn uppga-
ende till 425 mkr (462).

Riantebirande skulder

per 2018-12-31 Kapitalbindning

Bankfinansiering Belopp, tkr Ranta, tkr
2019 1184143 23387
2020 536 757 9198
2021 159 989 3371
2022 - -
2023- 199 051 5057
Summa/genomsnitt 2079940 41013
Ovrig finansiering

2019 425017 25001
Summa/genomsnitt 425017 25001
Total Summa/genomsnitt 2504 957 66 014

Réntetéckningsgrad

8er
30

2,5
2,0
15
1,0
0,5

Kv1l Kv2 Kv3 Kv4  Kv1 Kv2 Kv3 Kv4  Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2 Kv3 Kv4

2015 2016 2017 2018

Belaningsgraden, métt som rédntebdrande skuld
efter avdrag for likvida medel i relation till investe-
ringar i fastigheter, finansiella tillgangar och ande-
lar i intressebolag, har sdnkts till 64 procent (66).

Genomsnittlig rintenivi har under aret sédnkts
och uppgick till 2,64 procent (2,80). Genomsnittlig
kapitalbindningstid har dkat fran 2,4 &r till 4,1 ar.
Genomsnittlig rintebindningstid har sedan arsskif-
tet minskat frdn 4,7 mé&nader till 3,7 manader. Ran-
tetdckningsgraden for aret har 6kat och uppgick till
1,63 (1,31).

Efter utgdngen av aret har bolaget ingétt en rén-
tesdkring vilket medfor att rdintebindningstiden
Okar till 11,1 manader.

Likviditeten uppgick vid utgdngen av aret till 109
mkr (197).

Rantebindning

Ranta, % Belopp, tkr Ranta, tkr Ranta, %
1,97 1904 801 37306 1,96
1,71 150 140 2817 1,88
2,11 25000 890 3,56
2,54 - R
1,97 2079 940 41013 1,97
5,88 425017 25001 5,88
5,88 425017 25001 5,88
2,64 2504 957 66014 2,64

Direktavkastning och medelrinta
%
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Handelser och ovriga upplysningar

For komplett information kring nedan sammanfattade hdndelser hinvisas till information som
finns tillgdnglig pad Amastens hemsida www.amasten.se

Visentliga hindelser under kvartalet

2 oktober tilltrdddes 21 fastigheter i Sundsvall genom
forvarvet av Tvittbjornen.

10 oktober lanserade Amasten tillsammans med 14x-
hjdlpen sin satsning pa digitaliserad l4xhjalp.

31 oktober frantrdddes 5 fastigheter i Ronneby till
Studentbostédder i Sverige AB.

15 november invigdes Sveriges forsta Riki-hus.

16 november forvarvade Amasten tva Riki-hus i
Umeé for 87 mKr.

19 november avtalade Amasten om att sidlja kommer-
siella fastigheter for 239 mkr.

11 december tecknades ett 15-arigt hyresavtal med
Finspang kommun med ett hyresvirde om 26 mKr.

12 december utsigs Sebastian Schonstrém till
finanschef och David Svensson till controller.

20 december forvirvades 8 000 BTA byggrétt i Sol-
lentuna, genom ett nybildat intressebolag, for att
bygga Stockholmsomradets forsta Riki-hus.

21 december tecknades ett 10-arigt hyresavtal med
Sundsvalls kommun med ett hyresvdrde om 8,5 mKkr.

Visentliga hindelser efter kvartalets utgang
17 januari har bolaget ingatt en ranteswap vilket inne-
bér att rintebindningstiden 6kar till 11,1 m&nader.
24 januari togs forsta spadtaget for 48 Riki-ldgenhe-
ter i Timra.

Personal och organisation
Antalet anstillda uppgick vid &rets utging till 40 per-
soner totalt i koncernen, varav 30 méin och 10 kvinnor.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar framst av att
utféra koncerngemensam administration och led-
ning av verksamheten. Omséttningen i moderbola-
get uppgick under aret till 13 mkr (21) och utgér i sin
helhet fakturering till koncernbolag. Arets resultat
uppgick till 11 mkr (-29). Moderbolagets investeringar
i andelar i koncernféretag uppgick till 20 mkr (75).

Nirstaendetransaktioner

Under aret forviarvades tva nyproducerade Riki-hus i
Umed om 87 mkr. Férvirven var féremal for ndrstdende
transaktion och godkidndes pa en extra bolagsstimma
den 7 december. Utdver de genomférda forvarven finns
inga nirstiendetransaktioner i bolaget.

Jamforelsetal

Jamforelsetal inom parentes for resultatposter
avser motsvarande period 2017. Jimforelsetal inom
parentes for balansposter avser utgangen av férega-
ende aret.

Risker och osikerhetsfaktorer

Koncernens verksambhet, finansiella stdllning och
resultat kan paverkas av ett antal risker och osdker-
hetsfaktorer. Dessa beskrivs mer utforligt i 2017 ars
arsredovisning.

Redovisningsprinciper

Amasten féljer i sin koncernredovisning de av Euro-
peiska Unionen antagna IFRS (International Finan-
cial Reporting Standards) och tolkningarna av dessa
(IFRIC). Vidare har tillaimpliga bestimmelser i ars-
redovisningslagen och lagen om virdepappersmark-
naden tilldmpats.

Moderbolagets finansiella rapporter har upprét-
tats i enlighet med arsredovisningslagen, lagen om
vardepappersmarknaden och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. For fullstindiga redovisnings-
principer hinvisas till Amastens arsredovisning for
2017 som finns tillgdnglig pA www.amasten.se

Redovisningsprinciper och virderingsgrunder ar
oférindrade jamfort med arsredovisningen for 2017.

Standarder som trider i kraft 2018 och 2019

IFRS 9 Finansiella instrument

Koncernen tillimpar den nya standarden sedan den
1januari 2018. Standarden innehéiller nya regler for
klassificering av finansiella tillgdngar, sikringsredo-
visning och kreditreserveringar. Koncernens kredit-
forluster ar historisk sma, varfor tillimpningen av
denna nya standarden inte har haft ndgon visentligt
paverkar pa koncernens finansiella rapporter. Kon-
cernen har ingen sdkringsredovisning. Efter utvar-
dering av kreditreserveringar for moderbolaget
avseende koncernfodringar pa dotterbolag har
beddmningen gjorts att detta inte har en visentlig
effekt pa resultat- och balansrédkning.



IFRS 15 Intdkter

Koncernen tillimpar den nya standarden sedan den 1
januari 2018. Standarden omfattar redovisning av
intikter frin kunder och forsiljning av vissa icke
finansiella tillgingar. Koncernens intékter bestar i
allt visentligt av hyresintékter som inte redovisas
enligt IFRS 15. Amasten upplater huvudsakligen
bostéder och lokaler genom hyresavtal, vilka férutom
ritten att nyttja den hyrda bostaden eller lokalen,
aven omfattar till exempel virme, vatten, avlopp, sno-
réjning och sophimtning. Eftersom den enskilda
hyresgésten inte dger ritten att teckna avtal med
nagon annan leverantdr anser Amasten att hela
hyresbeloppet redovisningsmaissigt dr att betrakta
som hyra.

IFRS 16 Leasingavtal

Standarden ersétter IAS 17 och ska tilldimpas fran och
med den 1januari 2019. Den nya standarden omfattar
regler for savél leasegivare som leasetagare. For lease-
givare ir reglerna i stort sett oférindrade och klassifi-
ceringen mellan operationella och finansiella
leasingavtal behills. Leasetagare ska redovisa hyres-
avtal i balansrdkningen. Bedémningen ir att koncer-
nens innehav av tomtrétter dr det som kan komma att
paverka de finansiella rapporterna. Amasten har avta-
lat om avyttring under forsta kvartalet av tomt-
rétterna. Utdver tomtrittsavtal 4r Amasten
leasetagare endast i begrinsad omfattning, vilket inte
kommer paverka resultat och balansrikning.
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Om First North Premier

First North dr en alternativ marknadsplats som drivs
av de olika borserna som ingdr 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 stills
for handel pa en reglerad marknad. En placering i ett
bolag som handlas pa First North dr mer riskfylld &n
en placering i ett borsnoterat bolag. Innan handeln i
aktierna kan sétta i gang pa First North méaste en
ansdkan skickas in till bérsen och bli godkidnd. En
Certified Adviser leder féretaget genom listningspro-
cessen och sdkerstiller ocksé att bolaget 16pande
uppfyller First Norths krav.

Utover de krav som finns pa First North tillkom-
mer med en notering pé First North Premier féljande
krav fran Nasdaq:

Bolagets free float ska vara minst 25 procent
Marknadsvéardet ska vara minst 10 miljoner euro
Bolaget méste tilldmpa IFRS for redovisning och
finansiella rapporter

Bolag pa First North Premier har itagit sig att folja
samma krav pé offentliggérande som p& huvud-
marknaden Nasdaq rekommenderar dven att bolag

pa First North Premier tillimpar bolagsstyrnings-
koden.

Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal for
oversiktlig granskning av bolagets revisor.
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Koncernens rapport over totalresultatet

tkr Okt-dec 2018  Okt-dec 2017  Jan-dec 2018  Jan-dec 2017
.Ij)‘/“r“e'gﬁp'tg'l@er """"""""""""""" 74 309 . 69 297 "275 951 273962 )
Fastighetskostnader -33263 -36 629 -139390 -140 530
iftséverskott ‘ 41046 32668 136561 133432
""""""" 10403 10627 33569 47446
-522 - -522 -
| bgstadsutveck\ing ‘ . .-305 - -305 -
Ovriga rérelseintakter - 3 62 51
Resultat fore finansnetto ‘ 29816 22044 102227 86 037
Finansnetto o 216 626 17782 263550 266363
Forvaltningsresultat ‘ 13190 4262 38677 19674
Varde oraﬁdringarférva\tningsfasf'\g eter ‘ 83070 23587 192638 41073
ngj@"gff‘jre skatt 96260 -19325 231315 60747
Skatt 2659 7527 19496 214769
Eg(i{gc‘:’lgngresultat """"""""""""""" 98919 -11798 211819 45978
ﬁC:).\‘/Nr.\'é"tﬁf'(‘)'{é'I‘resu\tat for perioden T k - - - -
}fg‘r.i‘gq‘gr]%totaIresultat """"""""""""""" 98919 -11798 211819 45978
9190 262 22672 3674
. 94919 "—1 5798 HW 95819 29978 )
""""""" 0,05 0,00 013 002
0,54 -0,11 112 0,20 )
0,50 - 1,03 -

Utspadningen avser ett aktieoptionsprogram uppgéende till 15 miljoner aktier.

Periodens totalresultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktiedgare.



Koncernens rapport
over finansiell stillning

tkr 31 dec 2018 31 dec 2017
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstilgangar e 27619 -
Fastigheter 3592085 3062 500
Ovriga materiella anlaggningstiligdngar 641 786
Andelar i intressebolag 76646 -
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 79169 50
Summa anlaggningstillgangar 3776160 3063 336
Omsattningstillgangar ) )
Varulager ) 947 408
Kundfordringar 8033 1925
Ovriga fordringar 47478 22258
Forutbetalda kostnader och upplupna intékeer -~~~ 23311 13876
Likvida medel 109 155 196 738
Summa omsaéttningstillgdngar 188 924 235 205
SUMMA TILLGANGAR 3965084 3298 541
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Totalt eget kapital 1196553 908 234
Langfristiga skulder — )
Uppskjuten skatt %9711 81050
Langfristiga rantebdrande skulder 1320814 1594220
Ovriga langfristiga skulder 1595 1638
Summa langfristiga skulder 1419380 1676 908
Kortfristiga skulder )
Kortfristiga rantebarande skulder 1184143 619 656
Leverantorsskulder 34300 11265
Skatteskuld 4334 4861
Ovriga kortfristiga skulder ) 58235 19 461
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 68 139 58 156
Summa kortfristiga skulder 1349151 713399
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3"965 084 3298 541.




Koncernens rapport
over forandringar i eget kapital

Ovrigt tillskjutet

tkr Aktiekapital kapital Balanserad vinst Summa

Ingdende eget kapital 2017-01-01 oo 150259 1870216 1164169 856306
Aretsresutat 45978 45978
Utdelning preferensaktier -16 000 -16 000

Options\ikvidw ot oos sSSP B vt e
Apportemissiud‘h‘ """""""""""""" R S ' o - 19700
Utgdende eget kapital 2017-12-31 oo 135084 1887241 J1134191 208234
Ingaende eget kapital 2018-01:01 LA35084 1887241 11347191 208234
Aretsresuftat 211819 211819
Utdeining Preferensaktien .. s e ~16.000 16000
Apportemission 22 500 000 70 000 0 92 500

Utgaende eget kapital 2018-12-31 177684 1957241 -938374 1196553




Koncernens rapport

tkr

Den I6pande verksamheten

Okt-dec 2018

Okt-dec 2017

Jan-dec 2018

over kassafloden

Jan-dec 2017

41046 32668 136561 133 432

-l 0404 - 0627 "—33 570 il -47 446

140 289 832 1146

-305 - -305 -

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, = - e =

16 856 19754 63145 ~65 736

Betald skatl 4114 GE 3847 22177

Kassafléde fran den lopande verksamheten

fére férandring av rérelsekapital 9507 3187 36588 19 270
é fran férandringar i rd )

Forandringar rérelsefordringgr 5743 3853 41557 -9 140

Forandringar rorelseskulder 31130 7421 71388 21040

6de fran den I6pande verks. 46380 14461 66419 31170

""""""" odE T g :

-60680 -12886 =13 257 | -39674

""""""" -677 959 =177 994 -702959 -657 183

256 497 139460 497309 233429

andelar i intressebolag -77 168 - -77 168 -

> i finansiella anléggningétil\géﬁgar 158027 - 79119 -

Ovriga materiella anlaggningstillgangar BT 12 T les7 126

6 gfrén investeringsverksamheten -626 643 -51408 -521540 -463 554

e T g :

- preferensaktier _-4000 -4000 -16000 -16 000

""""""" - 2250 - s 2250

172 . 124 . =3 252

758715 246804 928635 798 069

Amortering/l6sen av lan -246 981 127129 -637 554 -343 861

"580 062 118 049 367538 440710

| 201 81102 87583 8326

Likvida medel vid periodens borjan 109 356 115633 196 738 188412

Likvida medel vid periodens slut 109 155 196735 109155 196 738




Moderbolagets resultatrikning

tkr Jan-dec 2018 Jan-dec 2017

Nettoomsattning 12541 21329

Administrationskostnader T . *44519 *48084
Rérelseresultat 1978 -26 755

Resultat fran finansiella poster e
Ranteintakter och liknande resultatposter ... S

Rantekostnader och liknande resultatposter -34 604 -34 488
Resultat efter finansiella poster 41998 C37T714

Bokslutsdispositioner . ‘ SOOI ...........oocoomrinee
Utdelning frén dotterbolag L 5 s

Mottagna koncernbidrag 43213 -
Resultat fore skatt ) ‘ ' 11215 -37714

e ; : S v
Arets resultat s NTTTOIN.... . e A 4O,

Moderbolagets balansrikning
i sammandrag

tkr 31 dec 2018 31 dec 2017

TILLGANGAR

Materiella anlaggningstilgangar &1 3713
Andelar | koncernforetag ,4 | o 229810 409810
Uppskjuten skattefordran 14781
Koncernfordringar 84 419
Kortfristiga fordringar ' 5437
Kassa och bank 181
SUMMA TILLGANGAR ... 1314986 1280001

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 82007 059.507
Fritt eget kapital 473 860 409 320
Summa Eget kapital ) ‘ SO0 568 827
439717
Skulder till koncernforetag ..244882
Ovriga skulder 26575
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1. 3149861280001

Rantebdrande skulder




Amastens aktier

Sedan den 8 juli 2016 dir bolagets stam- och preferensaktier noterade pd Nasdaq 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 &rets utgdng uppgick till 4,25 kr per
stamaktie (3,39) vilket motsvarar ett borsvarde om
743 mKkr (523). Genomsnittligt antal omsatta sta-
maktier per bérsdag uppgick under kvartalet till 82
584 stamaktier (147 026) eller 345 269 kronor (658
485). Preferensaktiens aktiekurs uppgick vid kvarta-
lets utgang till 309 kr (315) vilket motsvarar ett bor-
svdrde om 247 mKkr (252). Genomsnittligt antal
omsatta preferensaktier per bérsdag uppgick under
kvartalet till 1020 preferensaktier (650) eller 309 936
kronor (203 107). Det samlade borsvirdet per kvarta-
lets utgdng uppgick till 990 mkr (969).

Aktiekapitalet
Vid utgdngen av aret uppgick antalet aktier till
175 684 005 aktier, fordelat pa 174 884 005 stamaktier
av serie A och 800 000 preferensaktier av serie B.
Varje aktie har ett kvotvdrde om 1,00 kronor och
beridttigar till en rést per stamaktie och 1/10 rost per
preferensaktie. Stamaktierna ger lika ratt till full
utdelning. Preferensaktierna har foretradesrétt till en
arlig utdelning om 20 kronor per preferensaktie.
Antalet aktiedgare per kvartalets utgdng uppgick
till 12 151 stycken.

Amasten stamaktie
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Amasten stamaktie
— Carnegie Real Estate Index

Omsatta aktier, 1 000-tal

Utdelning

Utdelningen till preferensaktiedgare sker i enlighet

med bolagsordningens bestimmelser vilket innebidr

en arlig utdelning om 20,00 kronor per preferensak-

tie med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor.
Styrelsen foreslar arsstimman att ingen aktieut-

delning ldmnas for stamaktierna.

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

2018-12-31 Stamaktie Preferensaktie
Borskurs stangning 4,25 309
Borsvarde 743 257 021 247 200 000
Genomsnitt antal omsatta aktier 82584 1020
Genomsnitt omsattning 345 269 309936
Genomsnittligt antal utestadende 174 884 005 800 000
aktier
Amasten preferensaktie
SEK 1 000-tal
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200 0
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Amasten preferensaktie Omsatta aktier, 1 000-tal



Agarinformation och ligarstruktur

De stdrsta aktiedgarna 2018-12-31 Stamaktier Preferensaktier Totalt Kapital i % Roster i %
Sterner Stenhus Fastigheter AB 30005 836 0 30 005 836 171 % 17,1 %
Alandsbanken i dgares stalle 28 039 080 1780 28 040 860 16,0 % 16,0 %
Tvattbjornen Holding AB 20 500 000 0 20 500 000 11,7 % 11,7 %
Lansforsakringar Fondférvaltning AB 14 422 836 0 14422 836 8,2 % 82 %
BNY MELLON (FORMER MELLON), W9 11089 973 0 11089973 6,3 % 6,3 %
Hembla AB 10 000 000 0 10 000 000 57 % 57 %
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 4578 449 105 808 4684 257 2,7 % 2,6 %
SEB Life International 4516 060 0 4516 060 2,6 % 2,6 %
Alfred Berg 2941 243 0 2941 243 1,7 % 1,7 %
Jensen Invest AB 2 000 000 20 000 2020000 1,1 % 1,1 %
Jan-Erik Hojvall* 1970274 9503 1979777 1.1 % 1.1 %
Summa 130 063 751 137 091 130 200 842 741 % 74,3 %
Ovriga 44820 254 662 909 45483163 259 % 25,7 %
Total 174 884 005 800 000 175 684 005 100 % 100 %

*Privat och via bolag
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Undertecknande

Stockholm den 22 februari 2019

Rickard Backlund

Styrelseordférande
Elias Georgiadis Elisabeth Norman Magnus Bakke
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Jenny Warmé Peter Wagstrom
Styrelseledamot Styrelseledamot

Jan-Erik Hojvall
Verkstédllande Direktor



Aktuell intjaningsformaga

Om aktuell intjiningsformaga

I tabellen presenteras Amastens intjiningsféorméga
avseende forvaltningsresultatet p& tolvmanadersbasis
per 31 december 2018. Intjiningsférmagan ska inte
jamstédllas med en prognos f6r kommande tolvména-
dersperiod, utan baseras enkom pé bolagets fastig-
hetsbestadnd beaktat avtalade forsdljningar per
bokslutsdatum exklusive intressebolag.

Hyresvirdet baseras pa fastighetsbestandets kon-
trakterade hyresintdkter per den 31 december 2018,
bedoémda fastighetskostnader samt central adminis-
tration for de ndrmaste tolv manaderna. Finansnettot
4r baserat pa rintebdrande skulder och finansiella
tillgdngar per den 31 december 2018 med géllande
rantevillkor vid denna tidpunkt. Intjiningsférmagan
beaktar inte framtida férdndringar av hyres-, vakans-,
eller rAntenivéer.

Intjiningsformaga per 31 december 2018

publicerad 22 februari 2019 mkr
Intakter 269
Fastighetskostnader -123
Driftséverskott 146
Central administration -23
Finansnetto -65
Férvaltningsresultat 59
- Forvaltningsresultat hanforligt till preferensaktiedgarna 16
- Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgarna 43
Antal stamaktier 174 884 005
Forvaltningsresultat per stamaktie 0,24
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Definitioner

Bolaget presenterar en rad finansiella mdtt som inte definieras enligt IFRS (sd kallade alternativa nyckeltal, "Alternative
performance Measures” enligt ESMA:s riktlinjer). Dessa nyckeltal ger vdrdefull kompletterande information till investe-
rare, Bolagets ledning och andra intressenter da de mdjliggor en effektiv utvdrdering och analys av bolagets finansiella
stéllning och prestation. De alternativa nyckeltalen dr inte alltid jamférbara med andra foretags anvdnda madtt och skall
ddirfor ses som ett komplement till mdtt definierade enligt IFRS. Amasten Fastighets AB tillimpar dessa alternativa nyck-
eltal konsekvent over tid. Nyckeltalen dr alternativa i enlighet med ESMA:s riktlinjer om inte annat anges. Nedan foljer
hur Amasten Fastighets ABs nyckeltal definieras och berdknas.

Fastighetshubb: Segmentsindelning efter geografisk beldgenhet av fastigheter

Direktavkastning: Driftséverskottet pa arsbasis i relation till genomsnittligt verkligt varde fastigheter.
Anges for att belysa fastigheternas formaga att generera avkastning.

Driftsoverskott: Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader

Ekonomisk uthyrningsgrad: Hyresintakter i relation till hyresvarde.

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

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

Férvaltningsresultat: Driftsoverskott med avdrag for administrativa kostnader, évriga rorelseintdkter och finans-
netto. Anges for att belysa verksamhetens I6pande intjaningsformaga.

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

Overskottsgrad: Driftsdverskott i relation till hyresintakter. Anges for att belysa fastighetsinvesteringarnas lépande
intjaningsformaga.

Avkastning pa eget kapital: Periodens resultat pa arsbasis i relation till genomsnittligt eget kapital.

Anges for att belysa koncernens formaga att generera avkastning pa dgarnas kapital.

Belaningsgrad: Rantebarande skuld efter avdrag for likvida medel i relation till investeringar i fastigheter, bostadsut-
veckling och intressebolag. Anvands for att belysa koncernens finansiella risk.

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

Kapitalbindning, ar: Per balansdagen viktad aterstadende 16ptid for rantebarande skulder. Anges for att belysa
koncernens finansiella risk.

Rantebindning, ar: Per balansdagen viktad aterstaende rantebindningstid for rantebarande skulder och derivat.
Anges for att belysa koncernens finansiella risk.

Rantetackningsgrad: Resultat fore skatt med dterlaggning av rantekostnader och vardeforandringar i relation till
rantekostnader for 1an. Anges for att belysa koncernens finansiella risk.

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

Eget kapital per stamaktie: Eget kapital med avdrag for preferensaktiekapital i relation till antal utestdende stam-
aktier. Anges for att belysa dgares andel av koncernens totala nettotillgdngar per stamaktie.

Forvaltningsresultat per stamaktie: Forvaltningsresultat med avdrag for preferensaktieutdelning i relation till
genomsnittligt antal utestdende stamaktier. Anges for att belysa agares andel av koncernens forvaltningsresultat per
stamaktie.

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

Substansvarde per stamaktie (EPRA NAV): Eget kapital med avdrag for preferensaktiekapital samt aterlaggning av
rantederivat och uppskjuten skatt i relation till antal utestdende stamaktier. Anges for att belysa koncernens langsiktiga
substansvarde.



Adresser

Amasten Fastighets AB (publ)
Nybrogatan 12

114 39 Stockholm

Tel: +46 (0)10 17 89 700
Hemsida: www.amasten.se
E-mail: info@amasten.se
Org.nr 556580-2526

FNCA Sweden AB
Humlegardsgatan 5
Box 5807

102 48 Stockholm

Tel: +46 (0)8 528 00 399
Hemsida: www.fnca.se
E-mail: info@fnca.se

Ernst & Young AB Euroclear Sweden AB
Box 7850 Box 7822

103 991 Stockholm Regeringsgatan 65
Tel: +46 (0)8 520 590 00 103 97 Stockholm
Hemsida: www.ey.com Tel: +46 (0)8 402 90 00

Kalendarium

vecka 15,2019  Arsredovisning 2018

2019-05-9 Delarsrapport januari — mars
2019-05-16 Arsstimma 2019

2019-08-30 Delarsrapport april — juni
2019-11-15 Delarsrapport juli - september
2020-02-21 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
+46 (0)70-553 80 04 +46 (0)70-328 85 83

Denna information dr sadan information som Amasten Fastighets AB dir skyldigt att offentliggdra enligt EU:s
marknadsmissbruksforordning. Informationen ldimnades, genom ovanstdende kontaktpersoners forsorg,
for offentliggorande den 22 februari 2019 kl. 07.00 CET.
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