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PERIODEN | KORTHET

Delarsrapport januari—juni 2019

Kvartalet april - juni 2019

«  Hyresintdkterna uppgick till 70 mKkr (67)
«  Driftsoverskottet 6kade till 35 mKkr (29)

« Direktavkastningen uppgick till 4,08 procent
(4,09)

«  Overskottsgraden dkade till 50 procent (43)
«  Forvaltningsresultatet 6kade till 12 mKkr (6)
«  Periodens resultat uppgick till 12 mKkr (57)

«  Resultat per stamaktie 0,04 kr (0,34)

HYRES- _DRIFTS- FORVALTNINGS-
INTAKTER OVERSKOTT RESULTAT
MKR MKR MKR

JANUARI-JUNI 2019

Perioden januari - juni 2019

«  Hyresintdkterna uppgick till 144 mKkr (135)

«  Driftsdverskottet 6kade till 67 mkr (58)

»  Direktavkastningen uppgick till 3,77 procent (3,91)
«  Overskottsgraden 6kade till 46 procent (43)

«  Fordubblat forvaltningsresultat 23 mkr (11)

«  Periodens resultat uppgick till 51 mKkr (88)

«  Resultat per stamaktie 0,19 kr (0,52)

«  Subtansvirde (EPRA NAV) per stamaktie
6,03 kr (6,09)

PERIODENS FASTIGHETS- SUBSTANSVARDE/
RESULTAT VARDE STAMAKTIE
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VASENTILIGA HANDELSER

Vasentliga handelser

Viasentliga hiindelser under perioden Viasentliga hiindelser efter perioden

2019-01-24 Forsta spadtaget for 48 Riki-ldgenheter 2019-07-01  Tilltrdde Urbano AB med

i Timré fastighetsvirde om 2,8 mdkr
2019-03-31 Frantride kommersiella fastigheter 2019-07-01  Tilltrdde bostadsfastigheter i
om 175 mKkr Koéping om 216 mkr
2019-04-01 Nordika tillfor 175 mKkr i eget kapital 2019-07-05 Lansering kooperativ bondeform i
genom en riktad nyemission kommande nyproduktion i Luled

2019-04-01 Tecknar avtal om byggnation av 165
respektive 105 Riki-ldgenheter i
Nykvarn och Sollentuna

2019-05-23 Aterbetalning obligationslan om 425
mkr

2019-05-29 Ien bytesaffir i Sundsvall tilltrads
bostadsfastigheter till ett virde om 118
mKkr och frantrads fér 74 mkr

*Rendering
iki-projekt Sollentuna
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VD HAR ORDET

VD har ordet

Vi har under andra kvartalet 2019 fordubblat forvaltningsresultatet, dterbetalat obligationsldinet om
425 mkr och sdnkt medelrdntan till 2 procent. Genom forvdrvet av Urbano den 1juli 2019 fordndrar
vi portfoljsammansdttningen till 90 procent bostdder och blir dubbelt s stora. Amasten far ytterli-
gare en ny stor och kapitalstark dgare i ICA-handlarnas forbund.

Forvaltningen

Det glader mig att &ter kunna visa ett bra férvalt-
ningsresultat. Fér de férsta sex manaderna 2019
uppgéar forvaltningsresultatet till 23 mkr, vilket ar
en forbittring med 12 mkr jamfort med forsta halv-
aret 2018, vilket motsvarar en 6kning med 0,05 till
0,07 kr per stamaktie. Detta ir ett tydligt bevis pa
att vi fokuserar pa ritt saker for att ge vara dgare
hogsta mojliga avkastning. Balansrdkningen har
starkts och belaningsgraden har sinkts till 59,0
procent.

I férvaltningen fortsitter vart fokus pa aktivt var-
deskapande. Under de forsta sex manaderna har vi
investerat 131 mKkr i fastigheterna. Dar vi bland
annat uppgraderat ligenheter for 57 mkr vilket
resulterat i 169 fardigrenoverade ligenheter.
Ligenhetsrenoveringarna har pa irsbasis givit en
intdkningsdékning om 4,9 mkr. Lonsamheten till-
sammans med néjdare hyresgister, mindre felan-
malningar och béttre fastigheter gor att
uppgradering av ligenheter ir ett prioriterat
omréde inom férvaltningen.

Losen av obligation 425 mkr

Nordika tillférde Amasten 175 mKkr i eget kapital
genom en riktad emission i bérjan av arets andra
kvartal. Kapitaltillskottet och 6kad beldning hos
vara banker mojliggjorde att vi kunde 16sa var obli-
gation pa 425 mkr. Obligationen 16pte med en rdnta
pa 6,0 procent. Med var nya finansieringsstruktur
har vi sinkt den genomsnittliga rdntan fran 2,8
procent vid utgdngen av mars till 2,0 procent vid
utgangen av juni.

Affirsverksamheten

Forvirvstakten héaller ett fortsatt hégt tempo.
Under andra kvartalet har vi genomfort en bytesaf-
far for 118 mkr i Sundsvall. Vi ldamnar tvd mindre
orter, Essvik och Matfors, och erhéller centralt
beldgna bostadsfastigheter i Sundsvall. Vi har
ocksé tecknat avtal om att forvarva 220 ldgenheter

i Kdping for ett fastighetsvirde om 216 mKkr. Fastig-
heterna tilltrdddes den 1 juli och starker Amastens
bestdnd i Mdlardalen.

Vi har avtalat om att kopa fastigheter i Sollentuna
och i Nykvarn for ssmmanlagt 690 mkr dar 270
nya Riki-ligenheter ska byggas. Byggstart sker i
host och forsta inflyttning till jul 2020. Vi har nu
375 Riki-lagenheter som 4r byggda eller i produk-
tion. Vi ser goda mojligheter att uppna vart mal pa
att bygga 1000 Riki-lagenheter.

Urbano

Under det andra kvartalet triaffade vi avtal om att
forvarva fastighetsbolaget Urbano med ett fastig-
hetsvarde om 2,8 mdKkr fran ICA-handlarnas For-
bund. Tilltrade skedde den 1juli. Genom affiren
Okade vart fastighetsinnehav till 7 mdkr och ande-
len bostéder till 90 procent. Affiren medforde en
Okad koncentration till storre region- och tillvixt-
stdder. Urbanos fastighetsbestand finns beléget i
Givle, Nynidshamn, Nykdping, Vixjo, Orebro och
Upplands Vésby. Tack vare den egna férvaltnings-
organisation Amasten byggt upp finns det goda
mojligheter till synergivinster ndr det tvi bolagen
gdr samman.

Amastens forvaltning med egen personal och krea-
tiv affarsutveckling samt nya dgare har gjort att
bolaget blivit stabilt med goda mojligheter till till-
vaxt. Jag dr ndjd med det forsta halvaret och ser
fram emot en spAnnande host med fortsatt fokus
pé forvaltningsverksamheten.

Jan-Erik Hojvall
Verkstillande direktdr, Amasten Fastighets AB (publ)
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OM AMASTEN

Om Amasten

Amasten dr ett fastighetsbolag som forvdrvar, forvaltar, utvecklar och bygger. Fastighetsbestdndet ut-
gors till 80 procent av bostdider, resterande ytor avser kontors-, butiks-, industri- och samhdillslokaler.
Amastens vdrdeord dr Trygghet, Innovation och Affdrsmannaskap.

Forvarv Forvaltning Nyproduktion
En portfélj som finns Nyproduktion av
dar Sverige vaxer Riki-hus
Affirsidé Finansiella mél

Amasten férvarvar, forvaltar, utvecklar och bygger
fastigheter i tillvixtorter.

Overgripande mal
Amasten ska férvalta och utveckla trygga bostader
for 1angsiktigt 4gande i tillvixtkommuner.

Generella malsittningar och ledstjérnor

«  Virdeskapande forvaltning som férbattrar
kassaflodet och hojer vardet pé fastigheterna.

«  Portfoéljsammanséttningen ska vara dynamisk
och resultatstyrd.

«  Generera en stabil 4rlig avkastning 6ver kon-
junkturcykler.

- Erbjudabra hem till fler. Férsta malet ar att,
med Riki Bygg, bygga 1000 lagenheter.

. Skapa ekonomisk, ekologisk och social hallbar-
het tillsammans med kunder och partners.

« Avkastningen pi eget kapital ska under en fem-
arsperiod uppga till 15 procent per ar.

«  Beladningsgraden ska langsiktigt understiga 70
procent.

«  Réintetdckningsgraden pa bankfinansiering ska
langsiktigt Overstiga 1,5.

Strategi

Amastens strategi dr att 6ka bestdndet genom for-
varv, vardeskapande férvaltning, utveckling och
nyproduktion. Amasten ska vara en langsiktig och
trygg fastighetsdgare med fokus pa hallbarhet.
Amasten ska bidra till samhéllsutvecklingen genom
att erbjuda smarta och kostnadseffektiva bostdder
till Sveriges tillvixtkommuner.

Geografisk strategi
Amasten ska finnas ddr Sverige vixer.
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NYCKELTAL PER KVARTAL

Nyckeltal per kvartal

2019
Fastighetsrelaterade uppgifter Q2

2019
Q1

2018 2018 2018 2018 2017 2017
Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3

2017
Q2

Hyresintakter, mkr i 2O

Driftsoverskott, mkr 35

Forvaltningsresultat, mkr 12 11
Direktavkastning, procent 4
Vardeférandringar fastlgheter mkr B 2

Perlodens resultat, mkr 12

.............................................................. :
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NYCKELTAL PER HELAR

Nyckeltal per helar

2019
Fastighetsrelaterade uppgifter 6 man 2018 2017 2016 2015 2014
"""""" 144 276 274 246 169
"""""" 67 137 133 127 79
"""""" 2 39 20 39 25
3,8 4,1 4,8 53 4,9
47 193 41 129 59
51 212 ) 132 66
"""""" 3626 3592 3063 2539 1973
""""" 12697 11509 9292 8435 7833
"""""" 2946 293 2918 3174 2492
"""""" 286 312 330 301 252
92 91 93 93 91
-29 66 -28 20 6
Overskottsgrad procent 46 49 43 51 47
Finansiella uppgifter
"""""" %6 2004 52 162 104 124
"""""" 50 639 659 619 578 541
20 26 28 30 2,5 .
1,66 1,63 1,31 200 2,14 1,15
Soliditet, procent 36,0 30,2 27,5 31,0 37,0 39,0
Aktierelaterade uppgifter kr/stamaktie
Eget kapital 55 55 47 33 37 34
Férvaltningsresultat 007 013 002 016 0,07 -0,10
Periodensresultat 019 1,12 020 078 0,34 0,35
Substansvarde (EPRA NAV) 6,03 6,09 5,28 4,87 3,92 3,51
Hyresintiikter Avkastning eget kapital
mKr procent
80 >0
70 40
60
50 30
40 20
30
20 10
10 o -
’ Ql Q2 a3 Q4 Ql Q2 a3 Q4 Ql Q2 a3 Q4 Ql Q2 a3 Q4 10
2016 2017 2018 2019 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2016 2017 2018 2019

Hyresintakterna har minskat till f¢ljd av fastighets-
forsaljning under forsta kvartalet.

Avkastningen pa eget kapital har minskat framst till
foljd av lagre vardeforandring for fastigheter jamfort
med forsta kvartalet 2019.
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UPPGRADERING AV LAGENHETER

Uppgradering av lagenheter

Uppgradering av lagenheter fortsitter i hog takt
under det andra kvartalet 2019 har 84 1dgenheter
renoverats. Under perioden januari till juni har
sammantaget 169 lagenheter fardigstallts vilket ar
en betydande 6kning jamfoért med 26 ligenheter
under motsvarande period 2018.

Den standardiserade renoveringsprocessen
innebir att Amasten pé ett effektivt och kostnads-
medvetet sitt kan forbattra boende-standarden
och 0ka intdkterna. Efter renovering dr standarden
att jaimforas med en nyproducerad ldgenhet.

Vid uppségning besiktas ldgenheten, beslut
om uppgradering tas och renoveringen bestélls
fran samarbetspartners. Uppgraderingen
paborjas omgaende nér hyresgisten flyttar

ut och en ny hyresgést kontrakteras under
renoveringsperioden. Malsittningen ar att

tvad manader efter utflytt ska l1igenheten vara
renoverad och redo fér en ny hyresgéast.

Uppgradering liigenheter

Under perioden januari-juni har 57 mkr investerats
iuppgradering av ldagenheter. Amasten har

totalt renoverat 9 procent av bestandet, vilket
motsvarar 275 ligenheter och malet om 200
lagenhetsuppgraderingar under 2019 kommer att
Overtréffas.

Den hoga renoveringstakten medfor att
hyresintdkterna paverkats negativt under
renoveringstiden vilket resulterar i hyresbortfall
som péverkat resultatet under perioden.

Amastens effektiva process med uppgradering

av lagenheter och nuvarande hyresnivaer ger
uppgraderingarna en genomsnittlig avkastning
Overstigande 8 procent. Amasten kommer att
fortsétta renovera for att hdja intdkterna och sinka
l6pande underhallskostnader.

For att forbéttra bostadsmiljon och ytterligare
Oka hyresintidkterna genomférs ocksa andra
standardhdjande investeringar i fastigheterna
sd som digitala passersystem, digitala
tvattstugebokningar, fiberinstallation och
renovering av trapphus och entréer.

jan-jun Norr Mitt Ost Syd Totalt
Antal lagenheter 669 1151 235 891 2946
Renoverade lagenheter 2019 29 53 17 70 169
Genomsnittlig hyresokning renoverade Igh tkr/ar 23 28 28 33 29
Genomsnittlig storlek pa renoverad lagenhet kvm 64 60 48 63 61
:':I':otalt antal renbverad:e lagenheter 35 99 17 124 275
Andel renoverat 5,2% 8,6% 7.2% 13,9% 9,3%

N R\
BildfHyrasgaster ». 5

Finspangs
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HYRESGASTER OCH HYROR

Hyresgister och hyror

Genomsnittliga hyror for uthyrda bostéder per 1juli 2019

Uthyrda Vakanta Under
lagenheter lagenheter uppgradering
Norr 69 %0 ono
Mitt 1096 55 33
b e L
Syd 863 28 16
Summa 2 826 120 64

Amastens intdkter bestar framst av hyres-
inbetalningar for uthyrda bostéder, lokaler och
parkeringsplatser. Om uthyrningsgraden eller
hyresnivaer sjunker, oavsett skil, paverkas
bolagets resultat negativt. Risken for stora
svingningar i vakanser och bortfall av
hyresintédkter 6kar desto fler enskilt stora
hyresgéster ett fastighetsbolag har. Vid utgdngen
av juni 2019 hade Amasten 2 826 uthyrda
ldgenheter, 260 kommersiella kontrakt, 1 886
parkeringar och 86 forrad. Storsta hyresgisten
svara for 2,9 procent av totala hyresintédkter, den
storsta icke kommunalt eller statligt finansierade
svarar for 1,6 procent. De tio stérsta hyresgésterna
svarar sammantaget for 12 procent av hyres-
intdkterna. Hyresintikter fran statligt eller
kommunalt finansierad verksamhet svarar for 37

procent av de totala kommersiella hyresintdkterna.

Ars-
Antal Reell  Bostads- hyra Hyra
lagenheter ~ vakans .. area  mkr kr/kvm
,,,,,,,,,,,,,, 669 . 28% 42000 47 119
LA 19% 79716 77 1o
235 1,3% 15307 15 1026
891 1,3% 58 858 59 1033
2946 1,9% 195 882 198 1058

Huvuddelen av Amastens intikter, 70 procent,
kommer fran bostadshyresgéster férdelade pa

2 826 hyresgister. Den genomsnittliga hyresnivan
for uthyrda ligenheter i jaimforbart bestand,
fastigheter som Amasten gt under hela
perioden, har under perioden 6kat med 50 kr per
kvadratmeter och uppgar till 1 060 kronor per
kvadratmeter. Okningen motsvarar 4,9 procent.
Vid utgdngen av perioden var 120 ldgenheter
vakanta varav 64 var tomstéallda for renovering.
Justerat for tomstillda Idgenheter uppgick den
reella vakansen till 1,9 procent.

Kontraktstruktur
Kontraktstyp Area Arshyra Antal  Aterstdende
kvm mkr kontrakt avtalstid, ar
Butik 17 078 19 78 34
o e G0 e
Restaurang 8311 10 . 33 - 2,5
s s e 38
L S T R
summalokaler 72249 7820 46

Bostader Jo
Parkering ;
Forrad T e 1
fotalt 263221 283
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HYRESGASTER OCH HYROR

Hyresgister och hyror

De 260 kommersiella kontrakten medfor att Arshyra per hyresgiist
inget enskilt kontrakt har ndgon vasentlig
paverkan vid konkurs eller kontraktets forfall. ) &
Av de 10 storsta hyresgister utgdrs 67 procent Hyresgast rshyra mkr Andel
av kommunalt eller statligt finansierad verk- SalaKommun 82  29%
samhet. En stor férdel med dessa hyresgéster Finspangs Kommun 5,4 1,9%
ar trygghefen ibetalningar samt att hyrgs- Dagab Inkép och Logistik AB 4.4 1.6%
gdsterna sillan flyttar ut efter kontraktstiden, Ca G A R Se T 0w
kontrakten forlings med ofériandrade villkor VergeAb O I
eller fsrhandlas om. Umed Kommun 26 09%
Arbetsformedlingen 24 0,9%
Amastens f('jorfallostr!.lkFur Ar spridd 6ver de Mo Gard F‘a‘ér"trighet AB 2.1 T 07% ’
kommande aren. Majoriteten av hyresavtalen i e 1o e
forfaller under 2022 eller senare. Aterstdende T — 1t L0
16ptid for hyresavtal avseende butiker &r 3,4 Landstinget Sormland 19 . 07% .
ar, kontor 4,8 ar och samhéllslokaler 9,7 ar. Swed bankAI} ' o 7  06%
Amastens totalt 5 058 hyresavtal vilket ger en 10 stérsta hyresgésterna 34 11,9%
riskspridning som medfor stabila och sdkra e e T
.. = .. JP . -varav stat och kommun 23 8%
kassafloden 6ver en 6verskadlig framtid. e e
Oviga N 45 ... 06%
-varav stat och kommun 6 2%
Kommersiellaavtal = L. ...
Bostad -~ 198 70%
Parkeringar T .08
Total 283 100%
Forfallostruktur lokalkontrakt per 1juli 2019
Arshyra som faller
tkr
Hubb - 2020-07-01  2021-07-01 2022-07-01 2023-07-01 2023-07-01-  Summa
Norr - 5299 2776 4681 3038 2313 18 107
Ost 2038 2 807 1619 366 15076 21906
Mitt - 5520 7024 5320 5863 5329 29056
Syd 2632 3259 1801 256 1003 8 950
Summa 15 489 15 865 13420 9523 23722 78 019
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NYPRODUKTION

Nyproduktion

Riki-konceptet

Amasten bygger ldgenheter med prefabricerade
moduler genom dotterbolaget Riki Bygg. Riki
Bygg ir ett innovativt byggforetag som vill vara
med och utveckla bostadsbyggandet i Sverige till
det béattre. Det ar ett vilutvecklat koncept med
fokus pa hog standard och industriella metoder
istdllet for att gora varje projekt unikt och bygga
allt pa plats. Det dr en industriell byggprocess i
alla steg forutom tak och fasad, vilket mojliggor
att varje projekt far ett unikt uttryck, samtidigt
som vi effektiviserar byggandet. Det tar 10 mana-
der fran fardigt bygglov till tilltrdde. Riki samar-
betar med ett virldsledande internationellt indu-
striforetag vilket gor att mycket stora volymer
kan sidkras for framtida bostadsproduktion.
Ligenhetsmodulerna projekteras, byggs och kva-
litetssdkras under svensk projektledning i fabrik
och har designats for den svenska marknaden, i
materialval och tekniska l16sningar. Modulerna
har en mycket hég energiprestanda och kan med
fordel utrustas med bade sedumtak och solceller.
Ur ett hillbarhetsperspektiv tror vi pd en mer
industrialiserad byggprocess och framférallt dar
Amasten tar ansvar och bygger kostnadseffek-
tiva bostédder.

Umed

Pa fastigheterna Vitten 2 och Vitten 3 bygger
Amasten tva hyresfastigheter med 44 respektive
33 lagenheter. Det forsta huset ar fardigstallt och
inflyttat sedan november 2018 och det andra
huset 4r under produktion. Dir det nu aterstar
invindiga kompletteringsarbeten samt montage
av fasad innan de forsta hyresgisterna flyttar in
i slutet p4 oktober.

Timra

Pa fastigheten Vivsta 3:95 bygger Amasten 48
hyresritter fordelat pa 7 viningar. Modulerna
har anlint till Sverige med samma bit som
Umead-projektet och montering kommer att
paborijas i slutet pd augusti. Grundlaggnings-
arbetena har pigatt under hela semestern och
kommer att st& klara i god tid innan planerat
montage. Invindiga arbeten samt montering av
fasad kommer att pdga under hésten och tilltrdde
berdknas till forsta december 2019.

Sollentuna

1 Sjoberg adr bygglovet godkédnt och déverklagande-
tiden har passerats for byggnation av 80 student-
lagenheter, lagenhetshotell innehallande 25
lagenheter samt 1500 kvadratmeter butiksloka-
ler. Detta gors pa fastigheten Sjostjirnan 2, dir
det finns en kommersiell fastighet innehé&llandes
ett antal lokaler. Projektets detaljprojekteringen
pagar for fullt och Amasten rdknar med att
kunna pabdrja rivning av befintlig fastighet
under oktober 2019, varpi projektets fardigstil-
lande berdknas till fjirde kvartalet 2020.

Nykvarn

I Nykvarn ar bygglovsansdkan inldmnad for
byggnation av 165 hyresldgenheter, 6 ldgenheter i
parhus samt 4 200 kvadratmeter butikslokaler.
Projektets detaljprojektering pagéar for fullt. Pro-
jektet dr indelat i tva etapper, dir den forsta
etappen berdknas starta hésten 2019 och fardig-
stédllas hosten 2020.

Umeé Q

Timra Q.

Sollentuna
Nykvarn'@
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Koncernens rapport Over totalresultatet

2019 2018 2019 2018 2018
tkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Hyresintakter 70365 67241 144130 135237 275951

""" -77257  -77 361 -139 390

""" 66873 57876 136 561

..15332 15289 33569

,,,,,, 6319 -522

""" - -305

""" 62

B 63550

""" 38677

- 192 638

63036 231315

Skatt o 3158 5901 10721 16751 19496

Periodens resultat 12 272 57 135 50 796 87777 211 819

Ovrigt totalresultat - - - - -

Periodens totalresultat = 12272 . 57135 50 796 87777 211 819
Férvaltninéé‘fééultat fore skatt hanforligt e

stamaktierna 7753 2249 14971 3057 22677

"""""" 8272 4279 79777 195819

F(’jrvaltninéé‘fééultat fore skatt per sta maktle(kr) """""" 004 001 007 002 0,13

Totaltresultat per stamaktie fore utspadning (kr) 0,04 0,34 0,19 0,52 1,12

Totaltresultat per stamaktie efter utspadning? (kr) 0,04 0,31 0,18 0,47 1,03

VPeriodens totalresultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktiedgare
2 Utspadningen avser pagaende incitamentsprogram
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Intakter, kostnader och resultat

April - juni 2019

Hyresintikter och driftsoverskott

Hyresintdkterna for perioden april till juni 2019
uppgick till 70 mkr (67), vilket motsvarar en
0kning med 4,6 procent jamfér med motsva-
rande period féregdende ar. Fastighetskostna-
derna har minskat fran 38 mkr foregédende ar till
35 mKkr. Driftsdverskottet har, jimfort med mot-
svarande period féregdende ar, 6kat med 21 pro-
cent fran 29 mkr till 35 mkr.

Forvaltningsresultat

Kostnaderna for central administration uppgick
till 8 mkr, vilket 4r en 6kning med 1 mkr jAmfort
med foregdende. Resutltat frin andelar i intres-
sebolag uppgick till knappt 3 mkr (-). Finans-
netto for perioden uppgick till -18 mkr, att
jamfoéras med -16 mkr for motsvarande period
foregadende. Okade rintekostnader for att finan-
siera ett storre fastighetsbestand samt 16sen-
kostnader vid refinansiering av 1&n har paverkat
finansnettot negativ. Férvaltningsresultatet har
fordubblats och uppgick till 12 mKkr (6).

Virdeforindring

Vardefordndringen for forvaltningsfastigheter
for andra kvartalet uppgick till 9 mkr (57).
Finansiella derivatinstrument har under perio-
den minskat i virde med 3 mkr (-).

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 12 mkr (57). Det
lagre resultatet jAamfort med motsvarande
period foregdende ar beror pa lagre vardefor-
andring for forvaltningsfastigheter och pa vér-
denedgang for derivat. Forvaltningsresultatet
om 12 mKkr har jimfoért med foéregdende &r paver-
kat periodens resultat positivt med 6 mKkr.

Januari - juni 2019

Hyresintikter

Koncernens intdkter for perioden januari till juni
2019 uppgick till 144 mkr (135), vilket motsvarar
en 6kning med 6,6 procent jAmfort med motsva-
rande period féregdende ar. Kopta fastigheter har
i forhallande till féoregdende 6kat intikterna med
20 mkr och salda fastigheter har reducerat intak-
terna med 12 mKkr. Intdkterna for jAimforbara
fastigheter uppgick till 116 mkr (115). Genom-
snittlig hyran per den 1juli fér jimforbara fastig-
heter uppgick till 1 036 kronor per kvadratmeter,
vilket motsvarar en 6kning med 8,1 procent jam-
fort med den 1juli 2018.

Vid utgdngen av juni omfattade den totala fastig-
hetsportféljen 2 946 lagenheter. Av dessa var 120
outhyrda. Justerat for 64 ldgenheter vilka tom-
stdllts infor renovering uppgick den reella vakan-
sen till 1,9 procent (0,8). Den reella, ekonomiska
vakansen, for lokaler uppgick till 9,0 procent
9,5).

Jamforbart bestand

2019 2018
tkr 30-jun 30-jun
Antal lagenheter 2486 2489
Antal uppgraderadelgh 268 3
Andel uppgraderade 108% 1.2%
Verkligtvarde 2758088 2503502
vardeikrkvm 11242 10144
Medelhyra, kr/kvm 1036 958

2019 2018
tkr jan-jun jan-jun
intakter 11619 114749
Fastighetskostnader ..763904 -65 083
Driftséverskott 52292 49666
Overskottsgrad 45,0 % 433 %
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Intakter, kostnader och resultat

Driftsoverskott

Driftsoverskottet for perioden januari till juni
uppgick till 67 mKkr (58), vilket motsvarar en
0kning med 15,5 procent jimfort med motsva-
rande period féregdende ar. Kopta fastigheter har
jamfort med motsvarande period forgdende ar
Okat driftsdverskottet med 11 mKkr och avyttrade
fastigheter har reducerat driftsoverskottet med 5
mKr. FOor jimforbara uppgick driftséverskottet till
52 mKkr, vilket 4r knappt 3 mKkr béttre 4n fér mot-
svarande period foregdende ar. Overskottsgraden
for det totala fastighetsbestdndet uppgick till 46,4
procent (42,8).

Driftsoverskott
tkr

45

a1 02 a3 o4 a1 02 Q3 04 Ql az a3 o4 a1 02 03 a4

Resultat fran andelar i intressebolag

Resultatet fran andelar i intressebolag uppgick till
6 mKkr (-), vilket i sin helhet 4r hinforbart till
andelarna i Studentbostédder i Sverige AB.

Periodens resultat
mKkr

8

Q1 Q2 43 a4 a1l az 43 a4 01 Q2 43 a4 Q1 Q2 43 a4

Finansnetto

Finansnettot for perioden uppgick till -35 mkr
(-32). De 6kade finansiella kostnaderna jamfort
med motsvarande period foregdende &r beror dels
pa 6kade rintekostnader for finansiering av ett
storre fastighetsbestand, dels pa 16senkostnader-
vid refinansiering av 1an med hoga rantenivaer.
Réntetdckningsgraden har dkat fran 1,35, féor mot-
svarande period foregdende ar, till 1,66.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat uppgick till 23 mKkr, vilket dr
12 mkr béttre 4n for motsvarande period férega-
ende &r. Resultatforbéttringen beror pi ett for-
battrat driftsoverskott och pa resultat fran
andelar i intressebolag.

Virdeforindring

Vardefordndringen for forvaltningsfastigheter
uppgick sammantaget till 47 mkr (93), vilket mot-
svarar en tillvixt om 1,3 procent (3,1). Vardet for
finansiella derivatinstrument har under perioden
minskat med 8 mKr (-).

Periodens resultat

Periodens resultat dr belastat med skatt om 11 mkr
(17), huvudsakligen avseende uppskjuten skatt.
Den uppskjutna skatten ir baserad p& den fram-
tida lagre skattesatsen om 20,6 procent da de tem-
porira skillnaderna till 6vervigande del bedoms
realiseras till den framtida lagre skattesatsen.
Periodens resultat uppgick till 51 mKkr (88).

Forvaltningsresultat per stamaktie
ore

01 Q2 43 a4 01 Q2 43 a4 01 42 a2 o4

2016 2017 2018 2019
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Koncernens rapport dver finansiell stillning

2019 2018 2018
tkr 30 jun 30 jun 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anléggningstillgdngar 23997 - 27619
Forvaltningsfastigheter 3626425 2968625 3592085
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 650 113 641
Andelar i intressebolag 8290 - 76 646
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 82397 21000 79169
Summa anléggningstillgdngar 3816459 2990760 3776 160
Varuiager 07w e
Kundfordringar 8871 1336 8033
Ovriga fordringar 24051 52242 47 478
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21517 13540 23311
Likvida medel 57 627 83857 109 155
Summa omséttningstillgangar 113013 151922 188 924
SUMMA TILLGANGAR 3929472 3142682 3965084
EGET KAPITAL OCH SKULDER .
Eget kapital 1413824 980011 1196553
Uppskjuten skatteskuld 104210 97267 96 971
Langfristiga rantebarande skulder 1651220 1097410 856 248
Finansi:eililia::derivatinstrument 8 137
Ovriga langfristiga skulder 1589 1670 1595
Summa langfristiga skulder 1765156 1196347 954 814
Kortfristiga rantebarande skulder 644354 864115 1648709
Leverantdrsskulder 37857 19823 34300
Skatteskuld 210 o 4334
Ovriga kortfristiga skulder 19702 25231 58 235
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 48 369 57155 68 139
Summa kortfristiga skulder 750492 966324 1813717
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3929472 3142682 3965 084
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INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringsverksamheten

Immateriella anliggningstillgdngar

De immateriella anldggningstillgdngarna uppgick
till 24 mKkr (28) och avser den exklusive riatten att
pa den nordiska marknaden uppféra av TLC
industriellt modulproducerade bostadsfastigheter
samt aktiverade kostnader for utveckling av
Riki-konceptet. Posten har minskat till foljd av
justering av forvarvspriset for kopet av Riki Bygg
AB. Se sidan 12 f6r mer information om pagéende
Riki-projekt.

Andelar i intressebolag

Andelar i intressebolag uppgick vid utgdngen av
perioden till 83 mKkr (77). Det storsta innehavet om
83 mKkr avser 27,6 procent av Studentbostéder i
Sverige AB. Ovriga andelar i intressebolag avser
utvecklingsprojekt av Riki-hus genom Sollentuna
Sjostjarnan 2 AB och Ride Entreprenad AB. Perio-
dens resultat fran andelar i intressebolag uppgick
till 6 mKkr (-) och avser i sin helhet resultat fran
andelar i Studentbostider i Sverige AB.

Forvaltningsfastigheter

Verkligt virde for fastighetsbestandet uppgick till
3 626 mkr vid utgdngen av perioden. Investeringar
under perioden uppgick till 131 mkr, fastigheter
har avyttrats for ett virde om 258 mkr, forvarvats
till ett virde om 114 mkr. Vardeféridndringar upp-
gick till 47 mkr, vilket motsvarar en vardetillvaxt
om 1,3 procent.

Fastighetstransaktioner

Under perioden har fastigheter avyttrats for ett
sammanlagt virde om 258 mkr. Amasten har
frantritt fastigheter i Timra, Trelleborg, Astorp,
Gislaved, Hirndsand, Skinnskatteberg och Sunds-
vall. Fastigheter med ett fastighetsvarde om 61
mkr med tidigare avtalat frantrdde under kvartal
1har senarelagts och kommer att frantrédas
under kvartal 3.

Under perioden har en bytesaffar genomforts.
Fastigheter forvdarvades motsvarande ett virde om
114 mkr ddr Amasten tilltritt elva bostadshyreshus
iSundsvall. I affaren frintrdddes sju fastigheter till
ett virde om 74 mKkr i Essvik och Matfors utanfoér
Sundsvall.

Verkligt varde fastigheter
mKkr

mkr

Investering
Kop

Transaktioner efter periodens utging

Efter periodens utgdng har Amasten den 1juli 2019
tilltrétt 16 bostadsfastigheter i Givle, Nyndshamn,
Nykoéping, Upplands-Visby, Vixjé och Orebro
genom forvirv av fastighetsbolaget Urbano AB
samt tilltratt 11 bostadsfastighet i KOping. Forvér-
ven har skett i bolagsform och baseras pé ett under-
liggande fastighetsvéarde for Urbano AB om 2,8
miljarder kronor och om 216 miljoner kronor for
bostadsfastigheterna i Koping. Genom forvarven
blir Amasten ett betydligt storre fastighetsbolag
med en 6kad koncentration till bostdder, 90 pro-
cent. Genom férvirven 6kar antalet Iigenheter
med 2 839 till 5 785 ldgenhet och den uthyrnings-
bara arean Okar till 485 700 kvadratmeter. Forvér-
ven har finansierats dels genom 1&n, dels genom
riktade apportemissioner om 190 miljoner sta-
maktier avseende forvirvet av Urbano AB samt 20
miljoner stamaktier avseende forvarv av fastighe-
ter i Koping. Teckningskursen var 5,15 kronor per
stamaktie i bada forvarven.
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Investeringsverksamheten

Pro Forma balansridkning

Pro forma balansrikningen nedan dr baserad
bolagens balansrdkningar per 30 juni 2019 och
pa preliminédra férvarvsanalyser och ger en preli-
mindr bild av hur férvirven kommer att paverka
Amastens finansiella stillning. Fastighetsvirdet
Okar till 6 607 mkr. Eget kapital 6kar till 2 505
mkKkr, vilket motsvarar en soliditet om 36,7 pro-
cent. Beldningsgraden berdknas till 59,4 procent.
Eget kapital per stamaktier berdknas till 5,61 kro-
nor och substansvirde per stamaktie (EPRA
NAV) beridknas till 5,94 kronor. Antalet sta-
maktier o6kar till 429 850 671 aktier. Intjinings-
féormagan, beriknad som férvaltningsresultatet
per stamaktie, 6kar frdn 0,28 kronor per 31 mars
till 0,40 kronor. Se sida 30 fér information om
forvarvens effekt pA Amasten intjiningsforméaga.

Pro forma finansiell stallning Pro forma Amasten
tkr 30jun 2019 30jun 2019
Immateriella tillgangar 23997 23997
Forvaltningsfastigheter 6607225 3626425
Andelar i |ntre§'§é'bolag """"" o 82 990 82 990
Finansiella for'd'ﬁ'ﬁ‘gar """"" T 82 397 82 397
Ovrlga fordrlnéé”r‘ """""" T 44 906 o 56 036
Kassa o 57627
13920472
2505273 1413824
133514 104210
R CTatus 8137‘,.
izaee .2 295 s
75 h 107 727“'
Summa eget kapital och skulder 16912938 3929472

Umed 9

Timra

Sundsvallq

Falung QGévle
SkinnskattebergooSala /
Koping
9 OStrangnas
Karlskogao QOrebro Qjarna

Finspéngq

°Skﬁvde

OUpp\ands Vasby

Nynashamn

.\
9 Nykoping

QVéixja
Osbyg
Olofstrbmo
9 Ronneby

Helsingborg

9 Forvarv efter
periodens utgang

9 Amastens befintliga bestand
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FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet

Area Hyresvarde" Hyra Ekonomisk Varde Varde i Andel
Fastighetstyp kvm mkr  kr/kvm vakans mkr kr/kvm
Bostader 217522 ...233 1069 6/% 280 13245 79%
Kommersiella 63425 64 1004  149% 679 10703  19%
Samhalls 4675 5 1076 0,0% 67 14 225 2%
Summa 285 622 301 1055 8,3% 3626 12 697 100%

"Hyresvarde inkluderar parkering och férrad.

Fastighetsinnehav

Fastighetsbestidndet omfattade vid utgdngen av
perioden 175 fastigheter med en uthyrningsbar
area om 285 622 kvadratmeter (312 000) och

2 946 hyresldgenheter (2 936). Verkligt virde upp-
gick till 3 626 mKkr (3 592), vilket motsvarar 12 697
kronor per kvadratmeter (11 509). Fastighetsbe-
stdndet har genom periodens férsdljningar mins-
kat med 258 mKkr och genom forvirv 6kat med 114
mkKkr. Periodens investeringar i befintliga fastig-
heter uppgick till 131 mkr, varav 57 mkr avsag upp-
graderingar av ligenheter, 16 mkr avsag konverte-
ringar av lokaler till ligenheter, 37 mkr
uppgradering av lokaler, 11 mkr nyproduktion och
2 mkr energiinvesteringar. Ovriga fastighetsinves-
teringar om 8 mkr avsig frimst deluppgrade-
ringar av l1dgenheter. Periodens virdeuppging
uppgick till 47 mkr, vilket motsvarar en tillvixt
om 1,3 procent.

Fastigheternas virdering

Amasten virderar samtliga fastigheter kvartals-
vis. Sedan 2016 finns ett rullande schema dér fas-
tighetsvarderarna genomfor fastighetsbesok, sa
att alla fastigheter besiktigas minst en gdng inom
en tvaarsperiod. Infor forsta kvartalet 2019 bytte
Amasten virderare och samtliga fastigheter har
viarderats av Forum Fastighetsekonomi AB dven
vid utgangen av perioden. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet var 5,06 procent, vilket
ar 0,40 procentenheter 1agre dn vid senaste ars-
skifte. Den genomsnittliga kalkylrdntan uppgick
till 7,08 procent (7,57).

Forandringen av avkastningskrav och kalkylrén-
tor skiljer sig 4t bAde mellan hubbarna och
fastighetstyperna, vilket medfort att hubb Norr
redovisar en positiv virdefordndring och 6vriga
hubbar redovisar en negativ virdeférandring.

Umea 9

Timra
Sundsvall

Hubb Norr

Falun

9 Sala
Skinnskattebergq

Strangnas’ P
Karlskogaq Jagaq Hubb Ost
Finspang
vskévde

Hubb Mitt

9 Osby
Olofstrom 99
9Helsingborg Ronneby

Hubb Syd
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FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet

Segmentsinformation jan-jun 2019

Segmentsinformationen dr baserad pa

geografiskt indelade fastighetshubbar: Norr,
Mitt, Ost och Syd. Amasten har férdndrat och

bytt namn pa hubbarna infér 2019 for att

effektivisera forvaltningsorganisationen samt
mojliggdra expansion inom hubbarna. De nya
namnen ska ge en tydligare uppdelning och
enklare forstaelse avindelningen.

Hubb Norr innehaller orterna Umead, Timra,

Sundsvall och Falun dar Sundsvall 4r huvudort. I

hubb Mitt aterfinns Finspang, Skévde och

Karlskoga med Finspidng som hubbens huvudort.

Segmentredovisning, jan-jun 2019

Hubb Ost dr den minsta hubben sett till
fastighetsvdrde och bestar av fastigheter i
Skinnskatteberg, Sala, Jirna och Stridngnés som
huvudort. Amastens sydligaste hubb Syd
innefattar Helsingborg, Osby, Olofstrém och
Ronneby, som dr huvudorten. Férdndringarna
infor 2019 innebér att Skévde och Karlskoga som
tidigare ingick i hubb Ost, tidigare Milardalen,
istdllet ingdr i Hubb Mitt som tidigare endast
bestod av Finspang.

mkr Norr Mitt Ost Syd Centralt Totalt
1B 1110 1214 454 814 3592
Investering 37 56 16 22 31
kep 14 - - ) 114
vardeforandring 92 -8 21 16 a7
Forsaljining 196 - 1 61 .58
v 1158 1262 448 759 3626
Tilvaxt 8,4% -0,7% -4,7% -2,0% 1,3%
Intakter 37 54 18 35 144
Kostnader 21 29 9 18 77
Driftnetto 16 25 9 17 7
Centrélrédminis't'fértion """"""" ' -15 - 15
Resulféffréninfféésebolég """""" 6 6
Finanéhétto """""""""" -35 ' 35
Forvaltningsresultat 16 25 9 17 44 23
vardeforandring fastigheter 92 -8 21 16 a7
Vardeforandring derivat ' 8 8
Skatt 11 =T
Periodens resultat 108 17 12 1 -63 51
Direktavkastning 2,9% 4,0% 4,3% 4,3% 3,8%
Totalavkastning 20,1% 2,7% -5,2% -0,0% 6,4%
Area 57939 120 532 37572 69 579 1285 622
Verkligt varde kr/kvm 19990 10 471 11910 10903 12697
Antal Igh 669 1151 235 891 2946
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FINANSIERING

Finansiering

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick vid utgdngen
av perioden till 58 mkr (109).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick vid periodens utgang
till 1414 mkr (1197), vilket motsvarar en soli-
ditet om 36,0 procent (30,2). Under irets andra
kvartal har det egna kapitalet 6kats med 175 mKkr
genom en nyemission och med 7 mkr genom en
apportemission. Vi ordinarie bolagstimma i maj
beslutades om utdelning av 16 mKkr till preferens-
aktieAgarna. Genom periodens resultat har det
egna kapitalet 6kat med 51 mKkr.

Riantebiarande skulder

Koncernens riantebdrande skulder uppgick vid
periodens utgang till 2 296 mKkr (2 504) varav
2292 mKkr avser 1an frdn banksektorn och 4 mkr
avser konvertibelt férlagslan. Under perioden har
obligationslan motsvarande 425 mKkr terbeta-
lats.

Beldningsgraden, mitt som ridntebdrande skuld
efter avdrag for likvida medel i relation fastighe-
ternas verkliga varde, finansiella tillgdngar och
andelar i intressebolag, har minskat sedan ars-
skiftet och uppgick till 59 procent (64). Genom-

Skulder till kreditinstitut 2019-06-30

Kapitalbindning

snittliga rAnteniva har sedan &rsskiftet minskat
och uppgick till 2,0 procent (2,6).

Genomsnittlig kapitalbindning har sedan ars-
skiftet minskat fran 4,1 ar till 2,7 ar till f6ljd av att
langfristiga 1dn med hog rinta ersatts med korta
1an med lagre rinta. Den genomsnittliga rinte-
bindningen har genom omférhandling av 1&n och
genom tecknat rinteswap-avtal 6kat fran 3,7 till
14,2 manader. Rdnteswapens nominella virde
uppgick till 200 mkr med 16ptid om 7 &r.

Réntetdckningsgraden uppgick till 1,66 vilket dr

en 6kning med 0,31 jamf6ért med motsvarande
period foregdende ar.

Réntebindning

Ar Belopp, tkr Andel Belopp, tkr  Ranta, tkr Ranta

2019, 79556 .. 4% 1488181 33104 2,22%
2020 922843 40% ... 148586 2801 . 1,89%
2021 548425 . 24% ...420196 6980 . 1,66%
2022 o.......0661055 29% . 34660 613 . 1.77%.
2023 e o T
2024- 19745 3% ..200 000" 1651 .. 0,83%_
Summa/Snitt 2291624 100% 2291624 45 150 1,97%

1) Beloppet avser i sin helhet ranteswap
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Koncernens rapport over kassafloden

2019 2018 2019 2018 2018
tkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Driftséverskott 35274 29115 66 873 57876 136 561
Central administraton -7977 -6 902 -15332 -15289 -33570
Aterlaggning av avskrivningar 66 227 226 511 832
Bostadsutveckling > - . - -305
Ovriga rorelseintakter/- kostnader 3 -9 3 -18 62
Betadrénta -21348  -16019 -36 171 -30793 -63 145
Betaldskatt oo 364 6041 -4462 267 . -3847
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére
férandring av rérelsekapital 5654 12443 11137 12554 36 588
Forandringar rorelsefordringar -10 654 21344 21239 -5399 -41 557
Forandringar rérelseskulder -58 2089 -61 468 -253 71388
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -5 058 35876 -29 092 6902 66 419
Forvarv immateriella rattigheter 3622 - | 3622 - 27619
Investering i befintliga fastigheter -71115 23717  -131219 -39511 - -131 297
Forvarv av forvaltningsfastigheter -114312 25000  -114312 -25000  -610459
Awyttring av férvaltningsfastigheter 68816 11429 257 874 226857 497 309
Forvarv av andelar i intressebolag 25 - | =25 - -77 168
Investering i finansiella anlaggningstillgadngar 598  -20950 -3228 -20950 -79119
Ovriga materiella anldggningtillggngar =15 | -430 -235 -860 -687
Kassaflode fran investeringsverksamheten -112431  -58668 12 477 140536  -429 040
Nyemission - stamaktier 182475 - | 182475 - -
Utdelning - preferensaktier -4 000 -4 000 -8 000 -8000 -16 000
Langfristiga e rantebarande skulder . = | -40 5 32 -43
Upptagnalégp 1021249 - 1554723 - 928 635
Amorteringavlién -1135178 92014 -1764106  -252351 - -637 554
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 64546  -96054 -34913  -260319 275 038
Periodens kassafledke -52943 118846 -51528  -112881 -87 583
Likvida medel vid periodens bérjan 110570 202703 109 155 196 738 196 738
Likvida medel vid periodens slut 57 627 83 857 57 627 83 857 109 155
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens rapport over fordndringar
i eget kapital

Balanserade
Ovrigt  vinstmedel
tillskjutet inkl arets
tkr Aktiekapital kapital resultat Summa

Ingdende eget kapital 2018-01-01 155184 1887241 -1134191 908234
Periodens resultat, jan-jun 87777 87777
Ovrigt totalresultat, jan -jun e
Utdelning preferensaktier 16000  -16000
Utgdende eget kapital 2018-06-30 ....155184 1887241 < -1062414 980011

Periodens resultat, jul -dec 124042 124042
Ovrigt totalresultat, jul - dec e
Apportemission ....22500 70000 o ......92500
Utgdende eget kapital 2018-12-31 177684 1957241 -938372 1196553

Ingdende eget kapital 2019-01-01 ....177684 1957241 938372 1196553
Periodens resultat, jan-jun .20 79650796
Ovrigtrtotalres’qltat,jrarnr-junrm e
Utdelning preferensaktier ~~~~~-16000  -16000
Nyemission ....41667 133333 o ........175000
Apportemission ......A1300 6175 o .....1475
Utgaende eget kapital 2019-06-30 220 651 2096 749 -903 576 1413824
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets resultatrikning

2019 2018 2018
tkr jan-jun jan-jun jan-dec
N OO S T e 12580 11002 . 12541
Administrativa kostnader 22681 20546 -44.519
Rérelseresultat -10 101 9544 -31978
Ranteintakter och liknande resultatposter R 10576 12322 24584
Rantekostnader och liknande resultatposter 12507 .-17140 -34 604
Resultat efter finansiella poster 12032 -14362 -41998
Utdelning frén dotterbolag R e _-...10000
Mottagna KONCerDIATag | e .. N e 43213
Resultat fore skatt -12032  -14362 11215
Skatt R R e 285 65
Periodens resultat -12 032 -14 077 10 540
Moderbolagets balansrikning
i sammandrag

2019 2018 2018
tkr 30 jun 30 jun 31 dec
T GANGAR
Materiella anlaggningstilgangar 557 79 617
Andelar i koncernforetag 426173 409809 429810
Uppskjuten skattefordrgn 13821 14781 13821
Fordringar hos koncernféretag 715980 752392 865 664
Ovriga fordringar 23883 3750 . 3701
Kassa OCh DanK 8223 521 1373
SUMMA TILLGANGAR 1188637 1181972 1314 986
EGET KA AL OCH SKUL DR
Bundet eget kapital 224974 159507 182 007
Fritt eget kapital 565335 379243 473 860
Summa eget kapital 790309 538750 655 867
Rantebarande skuder 82969 441817 425017
Skulder till koncernféretag 292 809 176469 217 260
Ovriga skulder 22 550 24936 16 842
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1188637 1181972 1314 986
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AMASTENS AKTIER

Amastens aktier

Sedan den 8 juli 2016 dr bolagets stam- och preferensaktier noterade pa Nasdaq Stockholm First North
Premier. Bolaget stamaktier handlas under kortnamnet AMAST och bolagets preferensaktier handlas

under kortnamnet AMAST PREF.

Aktieinformation per 2019-06-30

Stamaktie Preferensaktie

Aktiekursutveckling och handeln

Vid utgdngen av perioden uppgick aktiekursen till
7,48 kronor per stamaktie (5,16) vilket motsvarar
ett borsviarde om 1644 mKkr (913). Genomsnittligt
antal omsatta stamaktier per borsdag uppgick
under perioden till 277 253 stamaktier (66 171)
eller 1774 081 kronor (312 598). Vid utgangen av
perioden uppgick preferensaktiekursen till 352
kronor per preferensaktie (329) vilket motsvarar
ett borsviarde om 282 mKkr (263). Genomsnittligt
antal omsatta preferensaktier per bérsdag upp-
gick under perioden till 742 preferensaktier (746)
eller 243 999 kronor (239 164). Det samlade bor-
svérdet vid periodens utgadng uppgick till 1926
mkr (1176).

Aktiekapitalet

Vid utgdngen av perioden uppgick antal aktier till
220 650 671, fordelat pa 219 850 671 stamaktier av
serie A och 800 000 preferensaktier av serie B.
Varje aktie har ett kvotvirde om 1,00 kronor och

Amasten stamaktie

Kr/aktie Tusental
8,0 6 000
7,0 5000
6,0 4000
5,0 3000
4,0 2 000
3,0 1000
2,0 0

2015 2016 2017 2018
Volym Crex ——Amasten stamaktie

7,48 352
"""""""" 1644483019 281600 000
,,,,,,,,,,,,,,,, e SR e 2L OO0,
,,,,,,,,,,,,,,,, e
,,,,,,,,,,,,,,,, o SO EEED,

beréttigar till en rost per stamaktie och 1/10 rost
per preferensaktie. Stamaktierna ger lika ratt till
full utdelning. Preferensaktierna har foretriddes-
ratt till en &rlig utdelning om 20 kronor per prefe-
rensaktie. Antalet aktiedgare per periodens
utging uppgick till 12 498 stycken.

Utdelning

Utdelningen till preferensaktiedgare sker i enlig-
het med bolagsordningens bestimmelser vilket
innebir en arlig utdelning om 20,00 kronor per
preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om
5,00 kronor/aktie.

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

Amasten preferensaktie

Kr/aktie
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200
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Volym — ——Amasten preferensaktie
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AKTIEAGARE

Aktiedgare

Agarinformation och ligarstruktur

De storsta aktieagarna 2019-06-30 Stamaktier Preferensaktier Totalt Kapital Roster
Nordika Publika Investeringar AB 41 666 666 ) ) - 41 666 666 18,9% 18,9%
Lansforsaknngar Fastlghetsfond 32 587 500 ) ) - 14,8% 14 4 8%
Alandsbanken i dgares stalle 28 625312 i 1980 13,0% "13 0%
Sterner Stenhus Fastigheter £ AB 27 005 836 ) ) - 12,2% 12, 3%
Tvattbjornen HoIdlng AB 20500 000 i i - 9,3% ' 9 3%
NTC Fidelity F Funds Northern Trust 7872147 ) ) - 3,6% ' 3 6%
Forsaknngsaktlebolaget Avanza Pen5|on 5278 270 112037 2,4% ’ 2 4%
SEB Life International 3958993 .- 18% .. .18%

3102653 i} i - 1,4% 4%
Jenser tAB 2000 000 i 20000 0,9% 9%
Jan-Erik Hojvall* 1970274 9503 09%  09%
Delsumma 174 567 651 i 143 520 79,2% 79 4%
Ovriga 45283 020 656 480 45939 500 20,8% 20,6%
Total 219 850 671 800 000 220 650 671 100,0%  100,0%
*Privat och via bolag
Spridning aktiedigare

Antal

Antal aktier aktieagare Andel
1-500 i 10409  83,30%
501 - 1 000 508  4,10%
1001-5000 902 7,20%
5001-10000 237 1,90%
10001-15000 i} 93  0,70%
15001-20000 } 67  0,50%
20001 - 282 2,30%
Symma 12498  100,00%
Antal kvalificerade aktiedgare >1 250 stamaktier 1229
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HANDELSER OCH OVRIGA UPPLYSNINGAR

Handelser och 6vriga upplysningar

For komplett information kring nedan sammanfattade héndelser hdnvisas till information som finns

tillgdinglig pa Amastens hemsida www.amasten.se.

Visentliga hindelser under perioden

2019-01-24 Forsta spadtaget for 48 Riki-ldgenhe-
ter i Timré

2019-03-31 Frantrdde kommersiella fastigheter
om 175 mKkr

2019-04-01 Nordika tillfér 175 mkr i eget kapital
genom en riktad nyemission

2019-04-01 Tecknar avtal om byggnation av 165
respektive 105 Riki-ldgenheter i
Nykvarn och Sollentuna

2019-05-23 Aterbetalning obligationslan om 425
mkr

2019-05-29 Ien bytesaffar i Sundsvall tilltrdds

bostadsfastigheter till ett virde om
118 mKkr och frantrads for 74 mkr

Visentliga hiindelser efter perioden

2019-07-01 Tilltrdde Urbano AB med
fastighetsviarde om 2,8 mdkr

2019-07-01 Tilltrade bostadsfastigheter i
Ko6ping om 216 mKkr

2019-07-05 Lansering kooperativ bondeform i

kommande nyproduktion i Luled

Personal och organisation

Antalet anstéllda i koncernen uppgick per den 30
juni till 41 personer, varav 16 dr anstillda i moder-
bolaget Amasten Fastighets AB (publ).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar frimst av att
utféra koncerngemensam administration och led-
ning av verksamheten. Omsittningen i moderbo-
laget uppgick under perioden till 13 mKkr (11) och
utgor i sin helhet fakturering till koncernbolag.

Nérstaende transaktioner

Under perioden har inga nirstiende transaktio-
ner genomforts. Ett avtal har tecknats om att for-
vérva 11 bostadsfastigheter i KOping av Sterner
Stenhus Fastigheter AB vilket var féremal for
bolagstimmans godkdnnande den 16 maj 2019.

Jamforelsetal

Jamforelsetal inom parentes for resultatposter
avser utfall for motsvarande period 2018. JAmfo-
relsetal inom parentes for balansposter avser
utfall vid utgdngen av féregdende ar.

Risker och osikerhetsfaktorer

Koncernens verksambhet, finansiella stillning och
resultat kan paverkas av ett antal risker och osé-
kerhetsfaktorer. Dessa beskrivs mer utforligt i
arsredovisningen for 2018.
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HANDELSER OCH OVRIGA UPPLYSNINGAR

Handelser och 6vriga upplysningar

Redovisningsprinciper

Amasten f6ljer i sin koncernredovisning de av
Europeiska Unionen antagna IFRS (Internatio-
nal Financial Reporting Standards) och tolk-
ningarna av dessa (IFRIC). Denna delarsrapport
ar upprittad enligt IAS 34 Del&rsrapportering.
Vidare har tillimpliga bestimmelser i &rsredo-
visningslagen och lagen om virdepappersmark-
naden tilldampats. Moderbolaget har uppréttat
sina finansiella rapporter i enlighet med irsre-
dovisningslagen, lagen om vardepappersmark-
naden och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. For fullstindiga redovisningsprinci-
per hdnvisas till Amastens &rsredovisning for
2018 som finns tillgdnglig pA www.amasten.se.
Redovisningsprinciper och virderingsgrund ar
ofdordndrade jamfoért med arsredovisningen for
2018.

Standarder som trider i kraft 2019

IFRS 16 Leasing

Standarden erséatter IAS 17 och ska tillimpas
frdn och med den 1januari 2019. Den nya stan-
darden omfattar regler for savil leasegivare som
leasetagare. For leasegivare dr reglerna i stort
sett oférdndrade och klassificeringen mellan
operationella och finansiella leasingavtal
behills. Leasetagare ska redovisa hyresavtal i
balansrdkningen. Amasten dr leasetagare
endast i begrdnsad omfattning, vilket inte kom-
mer paverka resultat och balansrédkning.

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 reg-
leras av First North-regler och inte av de juridiska
krav som stélls fér handel pa en reglerad marknad.
En placering i ett bolag som handlas pa First North
ar mer riskfylld 4n en placering i ett bérsnoterat
bolag. Innan handeln i aktierna kan sétta i gdng pa
First North méste en anstkan skickas in till bérsen
och bli godkénd. En Certified Adviser leder foreta-
get genom listningsprocessen och sdkerstiller ocksa
att bolaget 16pande uppfyller First Norths krav. Ut6-
ver de krav som finns pa First North tillkommer
med en notering pé First North Premier foljande
krav frdn Nasdaq:

«  Bolagets free float ska vara minst 25 procent.

»  Marknadsvirdet ska vara minst 10 miljoner
euro.

+  Bolaget méste tillimpa IFRS for redovisning
och finansiella rapporter.

» Bolag pa Premier har itagit sig att folja samma
krav pé offentliggdérande som pa huvudmarkna-
den Nasdaq rekommenderar dven att bolag pa
First North Premier tillimpar bolagsstyrnings-
koden.

Denna delarsrapport har inte varit foremal fér 6ver-
siktlig granskning av bolagets revisor.
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UNDERTECKNANDE OCH INTYGANDE

Undertecknande och intygande

Styrelsen och verkstdllande direktdren forsckrar att deldrsrapporten ger en rdttvisande dversikt av
koncernens och moderbolagets verksambhet, stdllning och resultat samt beskriver vésentliga risker och
sdkerhetsfaktorer som koncernen och moderbolaget stdr infor. Denna deldrsrapport har inte varit
Sforemal for oversiktlig granskning av bolagets revisor.

Stockholm den 30 augusti 2019

Rickard Backlund
Styrelseordférande
Elias Georgiadis Magnus Bakke Peter Wagstrom
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Jenny Wiarmé Stig Svedberg Jonas Grandér
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Jan-Erik Hojvall
Verkstéllande Direktor
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Aktuell intjaningsforméaga

Viktig information

s N . . Intjiningsforméga 30 juni 2019
IntjiningsférmAigan baseras pa bolagets fastighets-

bestadnd per 30 juni 2019 beaktat avtalade men €j mkr
tilltrddda eller frAntrddda kop eller férsdljningar, Intikter 513
exklusive intressebolag. Intjaningsformagan ska Kostnader T s
darfor inte jimstillas med en prognos fér kom- Driftséverskott T e
mande tolvmanadersperiod. Intdkter baseras pd =~ o S
fastighetsbestandet kontrakterade hyresintdkter S
per den 30 juni 2019. Genom férvirvet av Urbano, Central administration -28
vilket tilltrddes 1juli 2019, har intikterna 6kat med  Finansnetto T
209 mkr och férvaltningsresultatet har 6katmed 7 Commmmmmm
Férvaltningsresultat 190

87 mkr. Fastighetskostnader och central adminis- ~  T2IYEHNTSTENMer -
tration for de narmaste tolv manaderna r baserat Forvaltningsresultat hanforligt till

. . - o - preferensaktiedgarna 16
pa budget. Finansnettot dr baserat pa aktuella ran- s - s
. . a1 e w u Forvaltningsresultat hanforligt till 174
tevillkor, finansiella tillgadngar och rintebdrande Kties
skulder per balansdagen, med beaktande av f6r- stamaitieagarna s
- Lo « . Antal stamaktier 429 850 671
dndrad finansiering for avtalade men dnnu ej - : .
Forvaltningsresultat per stamaktie 0,40

genomforda fastighetsaffarer.

Om aktuell intjaningsforméga
Intjiningsférmigan beaktar inte framtida fordnd-
ringar av hyres-, vakans-, eller rintenivier.

Under perioden genomfordes en riktad emission
om 175 mKr till Nordika. Emissionen 6kade antalet
utestiende stamaktier med 41 666 666. Emissions-
likviden nyttjades for att aterbetala obligations-
1an. Efter perioden genomfordes tvi
apportemissioner, vilket 6kade antalet utestdende
stamaktier med 210 000 000.
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DEFINITIONER

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 véirdefull kompletterande information till investe-
rare, Bolagets ledning och andra intressenter dd de mdjliggor en effektiv utvéirdering och analys av bolagets finansiella
stdllning och prestation. De alternativa nyckeltalen dir inte alltid jimforbara med andra foretags anvinda mdtt och skall
ddrfor ses som ett komplement till mdtt definierade enligt IFRS. Amasten Fastighets AB tillimpar dessa alternativa nyck-
eltal konsekvent dver tid. Nyckeltalen dir alternativa i enlighet med ESMA:s riktlinjer om inte annat anges. Nedan foljer
hur Amasten Fastighets ABs nyckeltal definieras och berdknas.

Definition

Fastighetsrelaterade
Fastighetshubb

Direktavkastning
Driftsdverskott
Ekonomisk uthyrningsgrad
Fastighetskostnader
Forvaltningsresultat
Hyresvirde
Overskottsgrad
Finansiella

Avkastning pa eget kapital
Belaningsgrad
Finansnetto
Kapitalbindning
Réntebindning
Réntetdckningsgrad
Soliditet
Aktierelaterade

Eget kapital per stamaktie

Substansvirde per stamaktie
(EPRA NAV)

Forvaltningsresultat per
stamaktie

Resultat per stamaktie

Beskrivning

Segmentsindelning efter geografisk beldgenhet av fastigheter

Driftsdverskottet pa arsbasis i relation till genomsnittligt
verkligt varde fastigheter.
Hyresintdkter med avdrag for fastighetskostnader

Hyresintékter i relation till hyresvérde

Kostnader for uppvdarmning, el, vatten, drift, underhéll,

fastighetsskatt, tomtréttsavgild och fastighetsadministration

Driftsdverskott med avdrag for administrativa kostnader,
ovriga rorelseintédkter och finansnetto

Kontrakterad &rshyra samt beddmd marknadshyra for vakanta

ytor i befintligt skick

Driftsoverskott i relation till hyresintikter

Periodens resultat pa arsbasis i relation till genomsnittligt eget

kapital

Réntebdrande skuld efter avdrag for likvida medel i relation

till fastigheternas verkliga virde, finansiella tillgangar och
intressebolag

Nettot av ranteintékter, rantekostnader och liknande intékter

och kostnader

Per balansdagen viktad aterstaende 16ptid for rdntebarande

skulder

Per balansdagen viktad aterstiende rdntebindningstid fér
réantebdrande skulder och derivat

Resultat fore skatt med aterldggning av rantekostnader och

vardefordndringar i relation till rantekostnader for lan

Eget kapital i relation till balansomslutning

Eget kapital med avdrag for preferensaktiekapital i relation till

antal utestadende stamaktier

Eget kapital med aterldggning av uppskjuten skatt,
derivat samt avdrag for preferensaktiekapital i relation till
genomsnittligt antal utestdende stamaktier

Forvaltningsresultat med avdrag for preferensaktieutdelning i

relation till genomsnittligt antal utestdende stamaktier

Resultat efter skatt med avdrag for preferensaktieutdelning i

relation till genomsnittligt antal utestaende stamaktier

Motivering

Amastens geografiska indelning vilka beaktas som
fristdende resultatenheter

Fastigheternas formaga att generera avkastning.

Nyttjandegrad och effektivitetsmatt for uthyrningen

Fastighetsinvesteringarnas l6pande
intjdiningsformaga

Koncernens formaga att generera avkastning pa
dgarnas kapital

Koncernens finansiella risk

Bolagets finansiella stabilitet

Agares andel av koncernens totala nettotillgangar
per stamaktie

Agares andel av koncernens férvaltningsresultat

Agares andel av koncernens resultat
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ADRESSER, KALENDARIUM.

Adresser, kalendarium

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 AB

Box 7850

103 99 Stockholm

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

Kalendarium
2019-11-15 Delarsrapport jan — sep
2020-02-21 Bokslutskommuniké 2019

For mer information kontakta

Jan-Erik Hojvall
VD

janerik.hojvall@amasten.se
+46 70 553 80 04

Certified Adviser
FNCA Sweden AB
Humlegirdsgatan 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

Aktieinformation

Kortnamn AMAST
ISIN-kod SE0000672115
Kortnamn AMAST PREF
ISIN SE0005933322

Hans Ragnarsson
CFO/vVD

hans.ragnarsson@amasten.se
+46 70 328 85 83

Denna information dr sddan information som Amasten Fastighets AB ar skyldigt att offentliggdra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen limnades,
genom ovanstdende kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 30 augusti 2019 k1. 07.00 CET.
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FASTIGHETS AB

Amasten Fastighets AB (publ)
Besoksadress: Nybrogatan 12, 114 39 Stockholm
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