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e Substansvarde per aktie 3,41 kr
e Framgangsrik nyemission och genomforda forvarv
e Starkt agarbas, styrelse, ledning och lonsamhet

Vasentliga handelser under kvartalet

e | juni genomfdrdes en nyemission och kvittningsemission av stamaktier och
preferensaktier som tillforde bolaget 445 mkr fore emissionskostnader
for att finansiera tre villkorade forvarv och skapa mojlighet till ytterligare
investeringar.

e Fastigheter till ett varde av 845 mkr forvarvades med 42 fastigheter |
Finspang, Karlskoga och ett antal orter i framst Skane och Blekinge med
en bedomd direktavkastning pa 7,4 procent.

e Efter forvarven omfattar Amastens portfolj 71 procent bostader och 1 800
lagenheter.

e Forvarven tilltraddes 30 juni vilket medfor att de paverkar balansrakningen
men inte forvaltningsresultatet for andra kvartalet.

Perioden i korthet Nyckeltal i urval

o Totala intidkter: 17,4 mkr (12,6) o Substansvarde, kr/aktie 3,41

o Driftsnetto: 6,7 mkr (5,4) o Eget kapital kr/aktie 3,28

« Finansnetto: -5,0 mkr (-3,4) o Fastighetsvirde, mkr 1 228

o Forvaltningsresultat: -2,5 mkr (-1,7) o Beléningsgrad, fastigheter 59,5%
o Virdeférdndringar: 31 mkr (0,0) « Soliditet 34,0%

o Periodens resultat: 22,6 mkr (-1,7) o Uthyrningsgrad, inkl. hyresgarantier: 97%
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Jamforelsetal inom parentes avser period januari-juni 2013. | de fall referenser
gors till verksamhetsaret 2012 ombeds l&saren notera att verksamheten under
2012 vasentligt skilde sig at da verksamheten under 2013 andrats fran tidigare

Morphic Technologies inriktning mot fornyelsebara energisystem till den nuva-

rande fastighetsverksamheten.

Intakter
Totala intdkterna okade till 17,5 mkr (12,9).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till -10,7 mkr (-8,2).

Driftsoverskott
Driftsoverskottet uppgick till 6,8 mkr (4,7).

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till -2,7 mkr (-1,7).

Resultat efter skatt
Periodens resultat uppgick till 21,6 mkr (-6,0). Det mot-
svarar -1,26 kr (-0,03) per aktie, matt pa antalet aktier

vid rapportperiodens slut.

Virdefordndringar pa forvaltningsfastigheter

Fastigheternas redovisade marknadsvirde uppgick till

Amasten-koncernen
Periodens resultat i korthet, tsek

April-Juni 2014 April-Juni 2013

1228 mkr (285). Férdndringen ar framst hanforlig till de
forvarv av fastigheter som i balansrakningen tagits upp till
det externt bedémda marknadsvérdet pa 851 mkr. Per ars-
skiftet externvirderades de fastigheter som fanns i portfol-
jen vid det tillfallet till 373 mkr. Da dessa forvarvats under
2013 har dessa tidigare redovisats till sina férvarvsvarden,
inklusive en rabatt hanforlig till att dessa var nérstaendefor-
varv fran bolagets tidigare huvudégare. I enlighet med IFRS
principer har nu samtliga fastigheter i portféljen redovisats
till sitt verkliga varde enligt de externa varderingar som

redovisades i prospektet, daterat 30 maj.

Eget kapital och substansvarde
Totalt eget kapital uppgick till 524 mkr (95,9), vilket
motsvarar 3,28 kr (5,58) per stamaktie och 250 kr (0,0) per
preferensaktie. Substansvardet per stamaktie uppgick till
3,41 kr (5,57).

Jan-Juni 2013

Jan-Juni 2014 Jan-Dec 2013

Hyresintdkter . 8897 6165 17 409 12 628 25977
ghetskostnader ) -5342 -3 408 -10 717 -7278 -15 344
Driftsdverskott 3555 2757 6692 5350 10 633
Central administration . -2 215 -1 634 -4 268 -3 594 -5510
a intékter{kostnader 92 -173 92 -634 1664
Rérelseresultat 1340 1123 2516 1756 5123
Finansnetto e -2769 -1689 -4.990 -3 442 -6 905
Forvaltningsresultat -1429 -566 -2 474 -1686 -1782
Vardef6randringar fastigheter 31000 - 31000 - -
Vardeférandringar derivat -184 - -184 0 -1519
Resultat fore skatt 29 387 -566 28 342 -1686 -3301
AKIBILSKALE | s - y ’ : :
Uppskjuten skatt e -6 779 - -6 779 - 42
Resultat - kvarvarande verksamhet 22 608 -566 21563 -1686 -3 259
Avvecklingskostn. tidigare verksamhet 0 0 0 -4 367 -4.367
Periodens/arets resultat 22 608 -566 21563 -6 053 -7 626
Direktavkastning, % (1) 38 39 36 33 43
Fastigheter redovisat varde, tkr 1227881 284 525 1227 881 284 525 348 462
Information per aktie (2)
Utestdende antal aktier 98 843 303 17176 569 98 843 303 17176 569 17176 569
Resultat efter skatt, kr 0,25 -0,03 0,24 -0,10 -0,19
Eget kapital, kr e 3,28 5,58 3,28 5,58 5,46
“S“L‘Jp‘stansvérde,“kr '''''''''''''' 3,41 5,57 3,41 5,57 581
Borskurs per bokslutsdag 3,75 4,37 3,75 4,37 4,30

(1) Direktavkastning avser endast fastigheter vid bérjan av andra kvartalet.

(2) Alla jamférelsetal baseras p& antal aktier vid periodens slut.




Amasten ar ett fastighetsbolag med kontor i Helsingborg, Stockholm och Finspang,
som ager framst bostadsfastigheter men dven lokaler och kontor. Bestandet &r
framst koncentrerat till Helsingborg, Finspang och Karlskoga, ett flertal mindre
stader i Skane och Blekinge samt Solleftea. Det aktuella marknadsvéardet uppgar
till cirka 1,2 miljarder kronor med ett tydligt fokus att utoka portfoljen under de
kommande aren. | dagslédget utgors portfoljen till 70 procent av bostéder. Bolagets
ledord ar bra bemotande, kunskap och engagemang.

Amasten forvirvar, forvaltar och foradlar huvudsak-
ligen hyresbostadsfastigheter i mindre och medelstora
orter med goda tillvaxtmojligheter och stabil hyresmark-
nad. Amasten forvirvar dels fastigheter med avsikt att
aga och forvalta dem langsiktigt, dels fastigheter med
god utvecklings- och fordadlingspotential som i mojlig-

aste man ska foradlas och diarefter avyttras.

Amasten ska pa ett etiskt och miljomedvetet satt férvalta
fastigheter med vardegrunden att om hyresgésten mar
bra och trivs med fastigheten sa blir Amasten ett valma-
ende och kommersiellt framgangsrikt fastighetsbolag.
Bolagets ambition &r att inom en trearsperiod dga ett
fastighetsbestand med ett marknadsvdrde om minst tva
miljarder kronor, givet att attraktiva affarsmojligheter
uppstar och att finansiering beviljas.

En sadan portfoljstorlek underléttar ytterligare expan-
sion genom en storre férvaltningsorganisation. Vidare
medfor det ocksé ett storre och stabilare underliggande
kassaflode som i sig underlattar kreditfinansiering och

kapitalanskaffningar.

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

o Virdeskapande forvaltning som forbéttrar kassaflo-
den och héjer virdet pa fastigheterna.

o Portfoljsammansattningen ska vara dynamisk och
resultatstyrd.

« Generera en stabil &rlig avkastning éver konjunkturcykeln.

« Avkastningen pa eget kapital ska under en femérs-

period uppga till 10-12 procent per ar.

o Belaningsgraden ska langsiktigt understiga 70 procent.
 Rintetdckningsgraden pd bankfinansiering ska lang-

siktigt 6verstiga 150 procent.

Amasten har en lagriskstrategi och befinner sig i ett upp-
byggnadsskede. Ledningen har darfor valt att fokusera
pé realistiska finansiella mal.

Bolaget ska langsiktigt forvalta fastigheter med goda
kassafloden och effektivisera sévil drifts- som forvalt-
ningskostnader.

Amasten ska ocksa forvirva fastigheter med god
utvecklings- och foradlingspotential for att avyttra dem
nér féradlingen ar fullbordad, i syfte att ha likvida medel
for ytterligare forvarv av fastigheter med goda kassaflo-
den eller god utvecklingspotential.

Bolaget amnar expandera fastighetsbestdndet de
kommande aren och i takt med det dven utoka organisa-
tionen bland annat genom att ta 6ver befintlig personal i

samband med framtida fastighetsforvarv.

Amasten ska vixa vidare med fokus pa mindre och med-
elstora stdder i ett antal regioner. Hittills har fokus varit
pé Skane dven om Bolaget dger fastigheter pa andra orter
i Sverige. Med de nyss genomforda forvirven har en helt
ny forvaltningsregion bildats, Mitt, med bostader och
kontors- och butikslokaler i absolut bésta lige i Finspang
och Karlskoga. Dartill bildar fastigheterna i Solleftea och

Borldnge Region Norr.

Amastens huvudfokus ar att forvirva, forvalta och
foradla fastigheter som till ungefar tvé tredjedelar ska
utgoras av bostader och den 6vriga tredjedelen av kom-

mersiella fastigheter.




Det gangna kvartalet har varit mycket handelserikt for
Amasten vilket féranleder ett nagot langre vd-ord. Un-
der maj holls en extra bolagsstimma, styrelsen utokades
och undertecknad har tilltratt som vd. Framfor allt har
vi under juni genomfort en nyemission om 415 mkr for
att finansiera férvirven av de tre fastighetsportféljerna
som ocksa tilltraddes den 30 juni. Dértill har en kvitt-
ningsemission om 30 mkr med Fastighets AB Balder
(publ) genomforts som dérigenom dr ndst storsta dgare i
bolaget.

Amasten dr nu ett i mdnga avseenden helt nytt bolag
med en bredare dgarbas. Bolaget som helhet har en storre
och mer diversifierad portfolj med en starkare underlig-
gande intjaning och 16nsamhet dn tidigare, vilket blir &n
tydligare i kommande rapporter. Den resultatprognos
som publicerades i emissionsprospektet den 30 maj 2014

kvarstér (aterfinns i slutet av rapporten).

Forvarv och emission

Nyemissionen som genomférdes i juni ronte stort
intresse for bdde stamaktier och preferensaktier, vilket
gav oss mojlighet att utnyttja 6vertilldelningsoptionen i
stamaktierna om ytterligare 50 mkr i stamaktiekapital.
Dérmed har vi i dagslaget en kvarvarande investering-
skapacitet om cirka 200 mkr for savél vardeskapande
investeringar i befintlig portfolj (inklusive belaning) som
nya forvarv.

De genomférda forvarven har utokat portfoljvardet
till 1,2 miljarder kronor fran tidigare 350 mkr och med-
fort att savil Ilonsamhet som kassaflode och risksprid-
ning har forbattrats radikalt. Bestandet omfattar nu
drygt 175 000 kvadratmeter, fordelade pé 59 fastigheter
och drygt 1 800 lagenheter. Férvirven dr ocksa logiska
da de kompletterar och fortatar ndrvaron i den tidigare
storsta forvaltningsregionen, Skane och Blekinge.

Vidare har vi skapat en helt ny forvaltningsregion,
Mitt, med bostdder och kontors- och butikslokaler i ab-
solut bésta lage i Finspang och Karlskoga. De sistndmnda
forvarven ar ocksa representativa for strategin framover,
dar vi vill etablera oss i starka mikrolagen i mindre och
mellanstora orter for att pa sd satt erhalla god direktav-
kastning till 1ag risk.

Harigenom ir det ett helt nytt Amasten som trader

fram. Frén en tidigare regional betoning pa Skane och

Helsingborg och 90 procent bostéder, har portféljen di-
versifierats till fler stader och regioner som sammantaget
ger en hogre direktavkastning och béttre riskspridning.
Andelen bostdder har dven minskat nagot till 71 procent,
vilket &r mer i linje med mélsdttningen om tvé tredje-
delar bostdder. Det bor ocksa ndmnas att eftersom de
nya fastigheterna tilltraddes per 30 juni 2014, har dessa
enbart kunnat tas upp i balansrdkningen, emedan de inte
haft resultatpaverkan under kvartalet. Detta far en del
nyckeltal att bli skeva for det gdngna kvartalet, frimst

den samlade portféljens direktavkastning.

Forvaltningsportfoljen

Den “gamla” portfoljen har fortsatt att utvecklas val.
Uthyrningsgraden var f6rvisso 91 procent vid utgangen
av andra kvartalet mot 92 procent vid slutet av forsta
kvartalet, men skillnaden forklaras av att ett antal 14-
genheter tomstéllts for renovering i Helsingborg samt en
sasongsmdssig vakans i Karlshamn.

Uthyrningen i Sollefted har fortsatt att forbattras. I
den stora fastigheten, Tjdrnen 3, har vakansen sjunkit
ytterligare till 6,9 procent i slutet av andra kvartalet fran
9 procent vid utgangen av forsta kvartalet. Under varen
har vi ocksa tillsammans med Hyresgéstféreningen
gjort en bruksvirdesprovning av Tjarnen 3. Tack vare de
renoveringar som genomférts under de gdngna tre aren
har 6verenskommelsen medfért att vi under de kom-
mande tolv manaderna héjer hyrorna med 6,5 procent
enligt en trappad modell med ytterligare héjningar de
efterféljande tvé aren i utbyte mot ett antal specificerade
ytterligare forbattringar. De hogre hyrorna har lett till
att fastigheten har kunnat vérderas upp. Vardeskningen
illustrerar att Amastens systematiska arbete med succes-
siva forbattringar i befintligt bestand ocksé skapar virde
for aktiedgarna. Arbetet kommer nu att intensifieras i
flera fastigheter.

Integrationen av de forvarvade fastigheterna och de
nya medarbetarna l6per enligt plan. Mer detaljerade
affarsplaner per fastighet 4r under framtagande for att pa
bésta sdtt prioritera mellan kommersiella och tekniska

behov i portféljen.

Finansiering

Kreditmarknaden fortsatter att utvecklas vil. I samband




med att de nya fastigheterna forvarvades lade vi om en
del banklan till battre villkor. Under hosten kommer vi
arbeta vidare med att férbattra skuldsidan da vi nu har
en storre portfolj och kan skapa en battre underliggande
sakerhetsmassa for bankerna och pé sé sitt erhalla béttre
lanevillkor. Det kommer sammantaget att successivt
forbattra forvaltningsresultatet under de kommande
kvartalen.

Laga rantekostnader gynnar i synnerhet ett kassa-
flodesdrivet bolag som Amasten genom stor skillnad
("spread”) mellan fastigheternas direktavkastning och
rantekostnaderna. Inflationsutsikterna vad giller fastig-
hetsprisernas utveckling ar ett osdkerhetsmoment som
skapar storre fokus pa vinstgenerering genom kassaflode
snarare dn vardedkningar. Det 4r nagot vi anser kan

gynna Amasten framat.

Amastens fokus framéver

Med den genomférda emissionen och forvarven har vi
nu pa allvar inlett den fastslagna strategin att forvirva,
forvalta och foéradla huvudsakligen hyresbostadsfast-
igheter men ocksa kommersiella fastigheter i mindre
och medelstora orter med hog direktavkastning, goda
tillvaxtmojligheter och stabil hyresmarknad. Vi arbetar
nu med att identifiera och utvardera potentiella forvarv
som fortitar var geografiska representation inom savél
bostadsfastigheter som kommersiella lokaler. Vi tittar
ocksé pé nya delmarknader, givet att forvarv kan ske
med bibehallen 16nsambhet i férvaltningen.

Samtidigt pagar arbetet med att forvalta och foradla
séval de befintliga fastigheterna som ldnestrukturen i
balansrdkningen. Bland annat forbereds storre reno-
veringar och tillpassning av en del vakanta lokaler dar
intresse fran hyresgéster foreligger, samt investeringar
som kommer att leda till energibesparingar.

Utover det I6pande arbetet med att utveckla bolagets-
portfélj, kommer vi ocksé att intensifiera atgiarder som
bidrar till att géra Amasten mer kint och uppskattat och
dérigenom starka varumirket gentemot hyresgaster, ak-
tiedgare och samhillet i stort. Vidare kommer vi inleda
arbetet med att lata notera bolaget pa Stockholmsborsens

sé kallade Small Cap-lista.

Utsikterna for 2014 och framat

Aven om den sikerhetspolitiska och konjunkturella oron
bestar sa ser vi fortsatt positivt pa konjunkturutveck-
lingen i ndgot som kan beskrivas som ett mellanlage i
konjunkturen. Sverige star i internationellt perspektiv
mycket vél rustat med sunda statsfinanser, en stark
arbetsmarknad och ldga réntor.

Sammantaget kan osakerheten och det ldga rénteldget
gynna fastigheter som tillgangsslag framéver. Vi har un-
der det gangna kvartalet noterat tendenser till sjunkande
avkastningskrav p4 fastigheter i storre orter och ser ett
okat intresse for fastigheter aven pa Amastens delmark-
nader, vilket kan gynna virdeutvecklingen.

Amasten har en stor andel bostadsfastigheter men
aven kommersiella fastigheter dar det kassaflodesdrivna
vardeskapandet 6ver tid sker genom effektiv och kost-
nadsmedveten forvaltning till vissa givna restriktioner
i hyresnivaerna. Darmed ar vi inte lika konjunkturellt
och demografiskt beroende av hyresutvecklingen for véart
vardeskapande som over tid latt blir fallet i storstader-
na dar konjunkturell och demografisk paverkan pa
hyresnivéerna far stort genomslag pé vardet genom laga
avkastningskrav.

I den svenska noterade fastighetssektorn utgor kom-
mersiella fastigheter ungefér 80 procent av fastighetsvar-
det. Det ar ocksa till ungefér 80 procent koncentrerat till
de tre storstadsregionerna. Hir finns ett givet tomrum
for Amasten att fylla med en évervikt i bostdder och
fokus p& mindre och mellanstora orter. Amasten har
tagit ett viktigt steg framat under det gdngna kvartalet.

Nu jobbar vi vidare.

Stockholm, 21 augusti 2014
David Dahlgren
Verkstallande direktor




Jamférelsetal inom parentes avser januari-juni foregdende ar

Forvaltningsresultatet for perioden uppgick till -2,5 mkr
(-1,7) vilket motsvarar -0,14 kr per aktie (-0,02), sett till
det genomsnittliga antalet aktier under perioden. Det ne-
gativa forvaltningsresultatet ar framst hanforligt till att
bolaget 4r i ett uppbyggnadsskede och ej annu har haft
full tackning for sin overheadkostnad. Detta problem
kommer att forsvinna fran och med tredje kvartalet i ar.
Periodens totalresultat uppgick till 21,6 mkr (-6,1),

vilket motsvarar 1,26 kr per aktie (-0,02). Det positiva
resultatet 4r hanforligt till orealiserade virdedkningar pa

fastigheter, motsvarande 31 mkr (0,0).

Hyresintdkterna uppgick till 17,4 mkr (12,6) och dkning-
en forklaras till 3,5 mkr av férvarv och till 1,3 mkr av

6kad uthyrningsgrad i befintliga fastigheter.

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -10,7
mkr (-7,3). Tittar man isolerat pa andra kvartalet har det
belastats med en del kostnader for fastighetsskotsel och
lopande atgarder som egentligen var hanforliga till férsta

kvartalet.

Fastigheternas redovisade marknadsvérde uppgick till

1 228 mkr (285). Forandringen 4r fraimst hanforlig till
de forvarv av fastigheter som i balansrdkningen tagits
upp till det externt bedémda marknadsvardet pa 851
mkr. Per arsskiftet externvirderades de fastigheter som
fanns i portféljen vid det tillfallet till 373 mkr. D4 dessa
forvarvats under 2013 har dessa tidigare redovisats till
sina forvarvsvirden, inklusive en rabatt hanforlig till att
dessa var nirstaendeforvarv fran bolagets tidigare hu-
vudégare. I enlighet med IFRS principer har nu samtliga

fastigheter i portfoljen redovisats till sitt verkliga varde

enligt de externa virderingar som redovisades i prospek-
tet, daterat 30 maj 2014. Dartill har uthyrningsgraden
forbattrats markant i flera fastigheter jimfort med nar
fastigheterna férvéirvades.

Den sammantagna viardedkningen pé portféljen
uppgar till 31 mkr till 2,6 procent, varav den senaste

forvarven okat med mer blygsamma 0,7 procent.

Kostnader for central administration uppgick till -4,3
mkr (-3,0) och utgérs fraimst personalkostnader avseende
ledning samt omkostnader i form av resor, noterings-
kostnader, styrelsearvoden och andra bolagsomkost-
nader sdsom revision. Da fastighetsbestdndet 4r i ett
uppbyggnadsskede, utgor den centrala administrationen
en stor post i procent av nuvarande intjaning. Fran och
med tredje kvartalet minskar dock administrationens

relativa andel tack vare den nu utokade portfoljen.

Réntenettot for perioden uppgick till -5,0 mkr (-3,4).
Dérutdver, bidrog orealiserade vardeférandringar péd de-
rivat med -0,2 mkr (0,0). Orealiserade virdeforandringar
ar inte kassaflodespaverkande. Réntekostnaderna mot-
svarar en genomsnittlig rintekostnad pé 4,09 procent

(3,72) under perioden.

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore fordnd-
ring av rorelsekapital upp gick till -3,6 mkr (-5,1). Kassa-
flodet fran den 16pande verksamheten efter férandringar
i rorelsekapital var dock positiv och uppgick till 3,8 mkr
(4,5). Totalt uppgick periodens kassaflode till 262 mkr
(-6,0) och ar framst hidnforlig till fordndringar i finansie-
ringsverksamheten pa 423 mkr (-10,5). Likvida medel vid
periodens slut uppgick till 275 mkr (6,5).

Efter rapportperiodens slut har dock mellanhavanden




relaterade till emissionen och férvérven reglerats och
likviditeten vid denna rapports publicering uppgick till

ungefdr 70 mkr.

For att ge en mer komplett bild av Amasten efter de for-
véarv som genomférdes under andra kvartalet, ssmman-
stdllde bolaget en reviderad prognos i det prospekt som

publicerades den 30 maj 2014. Prognosen 4r en bedom-

ning 6ver hur resultatet bor kunna utvecklas under 2014
och 2015. I tillagg till resultatrakningen inkluderas dven
ett antal nyckeltal med relevans for aktiedgare och kre-
ditgivare. Prognosen finns atergiven langre bak i denna
rapport. Det finns i dagslaget ingen information som
vasentligt dndrar de prognosantaganden som gjordes nar
prognosen forst publicerades den 30 maj 2014. Utdelning

pé preferensaktier kommer att ske enligt plan.




Portfoljens varde har under andra kvartalet 6kat till
1228 mkr fran 348 mkr i slutet av forsta kvartalet till
foljd av forvarv om 845 mkr, orealiserade vdardeférand-
ringar och en mindre andel investeringar i befintligt

bestand.

Amasten forvarvar, forvaltar och foradlar huvudsak-
ligen hyresbostadsfastigheter men dven kommersiella
lokaler i mindre och medelstora orter med goda tillvaxt-
mojligheter och stabil hyresmarknad. Amasten ska bade
forvarva fastigheter med avsikt att 4ga och forvalta dem
langsiktigt samt forvérva fastigheter med god utveck-
lings- och férddlingspotential som i mojligaste man ska
foradlas och darefter avyttras. Bolagets ledord ar bra
bemotande, kunskap och engagemang.

Bestandet bestar av 59 fastigheter och 4r framst kon-
centrerat till Finspang, Karlskoga, Helsingborg, ett flertal
mindre stdder i Skdne och Blekinge samt Solleftea. Det
aktuella marknadsvérdet uppgér till cirka 1,2 miljarder
kronor med ett tydligt fokus att utdka portféljen under
de kommande aren. I dagslaget utgors portféljen till 70
procent av bostader, fordelat pa drygt 1 800 lagenheter.

I samband med férvarven lamnade sdljarna treariga

hyresgarantier pa de ytor som vid forvarvstillfallet var

Region Antal fastigheter

Uthyrbar yta, kvm

vakanta. Darfor redovisas i tabellen nedan uthyrnings-
graden med och utan garantier. Garantierna motsvarar 4

procent av det arliga hyresvardet.

Fastigheternas vardering

Fastigheternas vardeférdndring har beskrivits ovan. I
tillagg kan ndmnas att transaktionsmarknaden och in-
vesterarintresset for fastigheter rent generellt har starkts
ytterligare och négot sjunkande avkastningskrav kan
noteras i storre stader och centrala lagen. Detta i kombi-
nation med laga rinteutsikter och en mer positiv syn pa
fastighetskreditgivning i banksystemet 6kar sannolik-
heten for nagot sjunkande avkastningskrav och dirmed
stigande varden dven i de mindre orter och investerings-
segment som Amasten fokuserar pa.

D4 antalet transaktioner i mindre orter ar farre dven
procentuellt sett, brukar férandringar i avkastningskra-
ven i mindre orter bli mer synliga mot slutet av aret nar
antalet transaktioner 6kat.

Dartill forbereds ett antal virdehdjande investerings-
atgarder i bestdndet som kommer att medfora 6kad
intjaning och bedoms kunna ha positiv virdepéverkan.
Séledes har Amasten en positiv syn pé virdeutveckling-

en i befintligt bestand framéver.

Andel bostader, % Andel lokaler, %

10

Antal lagenheter

I . 55 [ ‘.‘,91..‘. R 9

Region Norr . o 4
Totalt 59 176 292 1826 7 29
Region Hyresvarde, Hyresvarde Uthyrnings- Uthyrning inkl Redovisat vdrde, Redovisat varde,
9 tkr kr/kvm grad, % garantier, % mkr %
RegionSyd 45959 ‘ 830 9% 9% 433 35
RegionMitt 85299 ‘ 836 A 00 679 o %6
Region Norr 15728 834 87 87 112 9
Totalt 146 986 834 92 97 1228 100




Amastens intjining paverkas framst av vakanser, hyres-
gasternas betalningsférmaga och bolagets mojligheter att
ta ut marknadsmaéssiga hyror. Vakanser och hyresnivaer
paverkas till stor del av den allmadnna konjunkturut-
vecklingen men ocksa av den ekonomiska utvecklingen
pé de orter ddr bolaget dger fastigheter. Dértill kan stora
enskilda hyresgister ha tydlig effekt pa intédkterna ifall
de avflyttar eller har betalningsproblem. I Amastens
samlade bestdnd finns dock ingen enskild hyresgast
som utgdr mer dn 2 procent av hyresvérdet, vilket gor
exponeringen mot enskilda hyresgaster mycket liten. De
flesta kommersiella hyresgéster har ocksa traditionella
tredrskontrakt som ofta férnyas 1opande.

Man kan uttrycka det som att hyresgésternas resultat-

rakning blir Amastens balansrakning. Amasten stravar

Segmentsinformation per

marknadsomrade, tkr Apr-Juni 2014

Hyresintakter

Totalt 8897

Apr-Juni 2013

dérfor efter att genom god forvaltning etablera langsik-
tiga relationer med sina hyresgaster for att tillgodose att
deras lokalbehov kan métas inom ramen for bolagets

fastighetsbestand.

Forvirven har medfort ett behov att 6ka segmenten till
tre frdn de tidigare rapporterade tvd segmenten Skéne
och Ovriga Sverige. I den nuvarande segmentsindel-
ningen utgors Syd av fastigheterna i Skane, Blekinge och
Sméland. Mitt representerar innehaven i Finspang och
Karlskoga. Norr representerar fastigheterna i Sollefted

och en fastighet i Borldnge.

Jan-Juni 2014 Jan-Juni 2013 Jan-Dec 2013

Fastighetskostnader

Region Norr 679

Totalt 3555




Eget kapital soliditet och likvida medel

Det egna kapitalet uppgick per 2014-06-30 till 524 mkr
och soliditeten till 34 procent. Koncernens likvida medel
uppgick vid samma tidpunkt till 275 mkr. Efter rapport-
periodens slut har dock mellanhavanden relaterade till
emissionen och forvdrven reglerats och likviditeten vid

denna rapports publicering uppgick till ungefir 70 mkr.

Réntebarande skulder och rantekostnad
Finansieringsrisk, det vill sdga risken for att Amasten
skulle sakna eller st infor forsamrade kreditmojligheter
vid refinansiering, dr bolagets storsta finansiella risk.
Darfér har Amasten lopande dialog med sina kreditgivare
for att genom goda relationer sékerstilla sin langsiktiga fi-
nansiering. Amasten hade per 2014-06-30 en sammanlagd
belédningsgrad pa 48,1 procent och en belaningsgrad pa
fastigheterna pé 59,5 procent. De sammanlagda ranteb-
rande skulderna uppgick till 731 mkr. Darmed uppfyller
Amasten sitt finansiella mél om en beldningsgrad un-
derstigande 70 procent av fastigheternas redovisade mark-
nadsvdrde. Av de rintebdrande skulderna utgor samtliga
banklan. Amasten hade per 2014-06-30 en genomsnittlig

rantekostnad pé 4,09 procent.

Forfallostruktur éver l&n i Amasten-koncernen per 2014-06-30

Rantetackningsgrad

Amasten hade under perioden januari-juni en rantetack-
ningsgrad om 50 procent. Noteras bor att detta endast
omfattar portfoljen fore forvarven. Det dr mycket lagt och
forklaras fraimst av att omkostnaderna for central admi-
nistration och borsnotering 4r oproportionerligt hoga pa
grund av fastighetsportfoljens ringa storlek. I takt med att
portféljen vaxer kommer detta problem att minska.

Dartill har rantetdckningsgraden under perioden
varit svag till f6ljd av en del vakanser och medféljande
omkostnader for renovering och drift som kommer att
ge resultat senare under 2014 och framat. Ett ytterligare
problem som namnts tidigare ar att fastighetskostnader
under det forsta halvaret 6kat mer 4n acceptabelt och
kraftfulla tgédrder har nu satts in.

I det prospekt Amasten publicerade den 30 maj 2014
med anledning av nyemissionen och som éterges i
rapporten framgar att rantetdckningsgrad nu forbéttras
kraftigt som en foljd av férvdrven. Av prognosen fram-
gar att den bedomda réntetackningsgraden for helaret
2014 férvéntas uppga till 201 procent. Denna uppfatt-

ning kvarstar.

Forfallodr Kreditavtal Mkr Utnyttjat Mkr

2014 187 1273

2015 335 o304

2016 402 o397

2017 o0 0o

2018+ 107,5

739,9
Derivatinstrument
Belopp Mkr Aterstdende loptid Ar Riantenivad % Marknadsvarde Mkr

Rénteswap 18,0 3 3,12 -1703

Réantekostnad januari - juni 2014 (Mkr) - inkluderar ej férvarv under perioden

Belopp Mkr Kostnad Mkr Snittranta %
Ranteb&rande skuld 2439 4,667 3,83
Finansiella instrument 0,323 0,26
Totalt januari - juni 2014 4,990 4,09
Totala lan i Amasten-koncernen per 2014-06-30
730,9 n/a 3,94




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

Nyckelhandelser under andra kvartalet

En rad vésentliga handelser har intréffat under andra
kvartalet som ar beskrivna i mer detalj nedan. Fér kom-
plett information kring nedan sammanfattade héandelser
hénvisas till information som finns tillgdnglig pd Amas-

tens hemsida www.amasten.se

Extra stamma och nya styrelseledamoter

En extra bolagsstimma holls mandagen den 26 maj 2014
i Gronberg Advokatbyra AB:s lokaler pa Kungsgatan 28,
4 tr i Stockholm och beslutade i enlighet med samtliga
framlagda forslag, i huvudsak enligt foljande:

1) Nytt site - Stimman beslutade att dndra styrelsens
site frdn Helsingborg till Stockholm genom en bolags-

ordningsidndring.

2) Godkédnnande av fastighetsférvirv - Stimman god-
kénde forvirvet av ett antal fastighetsdgande dotterbolag
till holdingbolaget frin ett bolag narstdende till Thomas
Melin (storsta dgare, styrelseledamot och tidigare vd i

Amasten).

3) Minskning av aktiekapital - Stimman beslutade att
andra aktiekapitalgrdnserna i bolagsordningen och att
minska aktiekapitalet med 8 588 551 kronor och 36 6re
for avsattning till fond att anvdndas enligt beslut av
bolagsstimman. Minskningen ska ske utan indragning
av aktier. Minskningen innebér att motsvarande belopp
overfors till Bolagets fria egna kapital. I och med minsk-

ningen far Bolagets aktier ett kvotvirde om 1 krona.

4) Nya granser for aktiekapital och antal aktier - Stim-
man beslutade att andra bolagsordningen sévitt avser
grianserna for aktiekapitalet och antalet aktier enligt
olika alternativ. Stimmans beslut innebdr att styrelsen
verkstiller slutlig registrering (efter eventuell registre-
ring av bolagsordning med lagre gréinser for att mojlig-

gora delregistrering av nyemission) hos Bolagsverket av

det alternativ som medfor att det nya aktiekapitalet och
antalet aktier i Bolaget ligger ndrmast den nya bolagsord-
ningens lagsta grinser efter genomforandet av nyemis-

sion med st6d av emissionsbemyndigandet nedan.

5) Emissionsbemyndigande - Stimman beslutade att
bemyndiga styrelsen att intill ndsta arsstimma besluta
om emission av aktier. Vid bestimmande av antalet
preferensaktier av serie B som emitteras ska styrelsen
beakta att Bolaget kan fullgora sina dtaganden betréffan-
de utdelning av preferensaktier av serie B som beslutades

vid drsstimman i Bolaget den 26 mars 2014.

6) Styrelsedndring och styrelsearvode - Stdimman be-
slutade att utse Rickard Backlund och Christian Hahne
till nya styrelseledamaoter for tiden intill slutet av nésta
arsstaimma. Rickard Backlund valdes senare till ny sty-
relseordférande. Stimman beslutade att styrelsearvode
ska utgé med totalt 800 000 kronor per dr att férdelas
i enlighet med fé6ljande: 300 000 kronor till styrelsens
ordférande och 100 000 kronor var till var och en av de

6vriga av bolagsstimman valda styrelseledaméterna.

Ny verkstallande direktor

David Dahlgren anstélldes den 27 maj 2014 som ny verk-
stallande direktor (vd) i Amasten. Han var dessférinnan

anstilld som vice vd med ansvar for affarsutveckling och

transaktioner sedan 1 januariiar.

Villkorade forvarv och nyemission

Den 30 maj 2014 meddelades att styrelsen fattat beslut
om att ingé avtal om villkorat forvarv av tre fastighets-
portfoljer med ett underliggande fastighetsvirde om
845 msek. I anledning av det villkorade forvérvet har
styrelsen, med st6d av bemyndigande fran bolagsstam-
man, aven fattat beslut om en fullt garanterad nyemis-
sion av hogst 800 000 preferensaktier och hogst 56 666
700 stamaktier riktad till allménheten medférande

en total emissionslikvid om maximalt cirka 370 msek.
Dirtill fanns majlighet att utéka Erbjudandet genom
nyemission av ytterligare hogst 16 666 700 stamaktier
for det fall 6verteckningsgraden i Erbjudandet enligt




styrelsens bedomning motiverade detta, sa kallad 6ver-
tilldelningsoption.

Erbjudandet och Overtilldelningsoptionen tillforde
Amasten 415 msek fore garanti- och emissionskostna-
der. Genom Erbjudandet och Overtilldelningsoptionen
tilldelades cirka 1 300 investerare stamaktier och cirka
3 350 investerare tilldelades preferensaktier.

Teckningskursen uppgick till 250 sek per prefe-
rensaktie och 3 sek per stamaktie. Preferensaktierna
har foretrddesratt till en arlig utdelning om 20 sek per
preferensaktie, vilket medfor en arlig direktavkastning
om 8,0 procent baserat pa teckningskursen om 250 sek.
Anmalningsperioden fér teckning 16pte mellan 2 juni —
13 juni 2014.

Utdver Erbjudandet och Overtilldelningsoptionen
meddelades att styrelsen dven hade fattat beslut om en
kvittningsemission om hogst 8 333 334 stamaktier som
delersattning for del av det villkorade fastighetsforvar-
vet. Efter genomférandet av kvittningsemissionen dger
nu Fastighets AB Balder (publ) cirka 10 procent av de
utestdende aktierna i Amasten.

Sévil nyemissionen som kvittningsemissionen full-
féljdes i sin helhet, inklusive Overtilldelningsoptionen
och tillférde bolaget ssmmanlagt 445 mkr. Darmed
kunde de villkorade forvéirven fullféljas och tilltrade till
fastigheterna skedde den 30 juni 2014. De nyemitterade
stamaktierna och preferensaktierna bérjade handlas

fredagen 4 juli 2014.

Hindelser efter rapportperiodens utgang
Amasten har anstallt Olof Johnson som kommer att
tilltrdda en nyinrattad tjinst som forvaltningschef och
sitta i ledningsgruppen. Han kommer narmast fran AFA
Fastigheter dér han varit fastighetschef for bostadsport-
foljen. Dessforinnan har han bland annat arbetat pa
ByggVesta och Aberdeen Asset Management. Olof bérjar

sin anstéllning den 1 september 2014.

Personal och organisation

Antalet anstéllda uppgick per den 30 juni till 12 personer
totalt i koncernen varav tva dr anstéllda i moderbolaget
Amasten Holding AB (publ).

Moderbolaget
Moderbolagets verksamhet bestar framst av att utféra
koncerngemensam administration och ledning av verk-

samheten. Omsattningen i moderbolaget uppgick till 1,5

mKkr (0,0) och utgor i sin helhet fakturering till koncern-
bolag. Periodens resultat uppgick till -2,9 mkr (-7,3) och
det negativa resultatet forklaras av att full kostnadstéck-
ning for overheadkostnad ej tidigare natts med befintlig

fastighetsportfolj.

Transaktioner med ndrstdende
Aktierna i Amasten Holding AB (publ) dgs till cirka 13
procent av Melitho AB och Amasten har ekonomiska
relationer med bolag inom Melitho-koncernen.
Amasten-koncernen har ett forvaltningsavtal med
SEM-System Fastighets AB dir drifts- och fastighets-
forvaltande personal dr anstélld. Avtalet 4r upprittat
pé marknadsmiéssiga grunder. Under perioden uppgick
transaktionsvirdet pd transaktioner av rorelsekaraktdr
mellan de tva koncernerna till 2,1 mkr. Amasten hade
per den 30 juni en leverantdrsskuld till Melithokoncer-
nen uppgaende till 1,4 mkr. Avsikten dr att Amasten
inom kort kommer att bedriva drift och foérvaltning i

egen regi och avtalsférhéllandet kommer da att upphoéra.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Koncernens verksambhet, finansiella stdllning och
resultat kan paverkas av ett antal risker och osikerhets-
faktorer. Dessa beskrivs mer utforligt i 2013 ars arsredo-

visning.

Redovisningsprinciper
Amasten foljer i sin koncernredovisning de av Euro-
peiska Unionen antagna IFRS (International Financial
Reporting Standards) och tolkningarna av dessa (IFRIC).
Denna deldrsrapport dr upprittad enligt IAS 34 Del-
arsrapportering. Vidare har tillimpliga bestimmelser i
arsredovisningslagen och lagen om vardepappersmark-
naden tillimpats.

Moderbolaget har upprattat sina finansiella rapporter
i enlighet med arsredovisningslagen, lagen om vérde-
pappersmarknaden och RFR 2 Redovisning for juri-
diska personer. For fullstindiga redovisningsprinciper
hénvisas till Amastens arsredovisning fér 2013 som finns
tillganglig pd www.amasten.se.

Redovisningsprinciper och varderingsgrund ar
ofordndrade jamfort med arsredovisningen for 2013.
Nya IFRS som tradde ikraft per 1 januari 2014 har inte

medfort nagon effekt pa resultat eller stéllning.




KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Koncernens rapport
over totalresultatet

. April-Juni April-Juni Jan-Juni Jan-Juni Jan-Dec
Koncernens rapport over totalresultat, tsek 2014 2013 2014 2013 2013
Kvarvarande verksamhet i Amasten
Hyresintakter 8897 6165 17 409 12 628 25977
Fastighetskostnader -5342 -3 408 -10717 -7278 -15 344
Driftsoverskott 3555 2757 6692 5350 10 633
Forvaltnings- och administrationskostnader -2307 -1461 -4 268 -2960 -7 174
Ovriga rorelseintakter 92 294 92 294 1664
Ovriga rérelsekostnader 0 -467 0 -928 0
Rorelseresultat 1340 1123 2516 1756 5123
Finansiella poster
Finansiella intékter - - - - -
Finansiella kostnader -2769 -1 689 -4 990 -3 442 -6 905
Finansnetto -2769 -1 689 -4 990 -3 442 -6 905
Forvaltningsresultat -1429 -566 -2 474 -1686 -1782
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, orealiserade 31000 - 31000 - -
Vardeforandringar derivat, orealiserade -184 - -184 0 -1519
Resultat fore skatt 29 387 -566 28 342 -1686 -3301
Aktuell skatt 0 0 0 0 0
Uppskjuten skatt -6 779 0 -6 779 0 42
Periodens resultat for kvarvarande verksamhet 22 608 -566 21563 -1686 -3 259
Avvecklade verksamheter:
Periodens resultat fran avvecklade verksamheter - - - -4 367 -4 367
Periodens resultat 22 608 -566 21563 -6 053 -7 626
Ovrigt totalresultat for perioden - - - - -
Summa totalresultat for perioden 22 608 -566 21563 -6 053 -7 626
Resultat efter skatt per stamaktie fore och efter
utspadning
Resultat fran kvarvarande verksamhet 1,32 0,00 1,26 -0,02 -0,07
Resultat fran avyttrade verksamheter - - - - -0,10
Arets resultat per stamaktie, kr 1,32 0,00 1,26 -0,02 -0,17

Periodens resultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktiedgare.

AMASTEN HOLDING AB DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2014



KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Koncernens rapport
over finansiell stallning

Koncernens rapport over finansiell stallning, tsek 30 juni 2014 30 juni 2013 31 dec 2013
TILLGANGAR

Anliggningstillgéngar

Forvaltningsfastigheter 1227881 284 525 348 462
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 799 - -
Ovriga l&ngfristiga fordringar - 2 144 -
Summa anléggningstillgdngar 1228 680 286 669 348 462

Omséttningstillgdngar

Kundfordringar 2819 384 556
Koncernfordringar - 1139 1651
Ovriga fordringar 9900 492 712
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 4373 1595 2311
Likvida medel 274938 6 459 836
Summa omséttningstillgangar 292030 10 069 6066
SUMMA TILLGANGAR 1520710 296 738 354 528

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Totalt eget kapital 524083 95 884 93 854
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 11283 -269 4504
Langfristiga rantebarande skulder 539 795 188 180 239 748
Derivat 1703 0 1519
Langfristiga icke rantebarande skulder 510 1332 183
Summa langfristiga skulder 553 291 189 243 245 954

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 191084 1913 4 888
Leverantdrsskulder 13 625 4210 3 464
Koncernskulder 0 0 520
Ovriga skulder 204 335 704 1526
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 34 292 4 784 4322
Summa kortfristiga skulder 443 336 11611 14720
Summa skulder 996 627 200 854 260674
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1520710 296 738 354528

AMASTEN HOLDING AB DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2014 m



KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital, tkr Jan-Juni 2014 Jan-Juni 2013 Jan-Dec 2013
Ing&ende eget kapital 93 854 17 164 17 164
Arets resultat 21563 -6 053 -7 626
Ovrigt totalresultat 0 0 0
Summa totalresultat 21563 -6 053 -7 626

Transaktioner med bolagets dgare

Tillskott 0 572 1868
Nyemission 445000 5000 5000
- emissionskostnader -36 334 0 0
Apportemission 0 90 000 90 000
Utdelning 0 -10 798 -10 798
Utdelning koncernmassig effekt utdelning dotterféretag 0 0 -1754
Summa transaktioner med bolagets dgare 408 666 84773 84316
Utgdende eget kapital 524 083 95 884 93 854

AMASTEN HOLDING AB DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2014 m



Koncernens rapport over kassafloden, tkr Jan-Juni 2014 Jan - Juni 2013 Jan-Dec 2013

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat ) 2516 1756 5123
Resultat frén avyttrad verksamhet . . 0 - -4 367
é}grléggning av avskrivningar . . 0 - 0
Justeringspost . . . - -3 439 950
Erhéllen rénta . . . 0 0 0
Betald rénta ) ) ) -4 921 -3 442 -7 452
Betald skatt ) ) ) -1218 0 -883
Kassaflde frén den [6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital -3623 -5 125 -6 629

Forandringar i varulager . . - - 0
andringar rérelsefordringar . . -2119 - 3379
9 547 9 633 -12 871
3 805 4508 -16 121
Investeringar i dotterforetag (1) -151 839 0 0
Investering i befintliga fastigheter . . -588 0 -934
Avyttring av materiella anldggningstillgéngar . 0 0 0
Férsaljning av dotterbolag . . 0 0 0
Lamnat aktieagartillskott . . 0 0 -2 700
Kassaflade fran investeringsverksamheten . -152 427 0 -3 634
Finansieringsverksamheten . .
Erhallet aktiedgartillskott . . 0 0 1868
Nyemission . . . 415000 0 5000
Emissionskostnader . . -23 202
Langfristiga ej réntebarande skulder . . 16 0 184
Upptagna l&n . . . 70 750 0 2690
Amortering/l6sen av [&n . . -39 840 -265 -2 703
Forandring 6vrig finansiering . . 0 -10 274 0
Kassaflade fran finansieringsverksamheten . 422 724 -10 539 7039
274102 -6 031 -12716
. . 836 12 490 12 490
Likvida medel i forvarvade bolag 0 0 1062
Likvida medel vid periodens slut (2) 274938 6 459 836

(1) Uppréttade forvarvsanalyser per 30 juni &r preliminéra
(2) Efter rapportperiodens slut har mellanhavanden relaterade till emissionen och férvarven reglerats och likviditeten vid denna rapports publicering uppgick till ungefar 70 mkr.




Nyckeltal i sammandrag

Aktierelaterade, kr per aktie

April-Juni 2014

April-Juni 2013

Jan-Juni 2014

Jan-Juni 2013

Jan-Dec 2013

Genomsnittligt antal aktier 17 176 569 131622394 17 176 569 74 399 482 45788 025
Driftséverskott 0,21 0,02 0,39 0,07 0,23
Rérelseresultat 0,08 0,01 0,15 0,02 0,11
Forvaltningsresultat fore skatt -0,08 0,00 -0,14 -0,02 -0,04
Resultat fran kvarvarande verksamhet 1,32 0,00 1,26 -0,02 -0,07
Antal aktier per periodens slut 98 843 303 17 176 569 98 843 303 17 176 569 17 176 569
Rérelseresultat 0,02 0,07 0,03 0,10 0,30
Fastigheter, redovisat varde, kr/aktie 12,42 16,56 12,42 16,56 20,29
Eget kapital, kr/aktie 3,28 5,58 3,28 5,58 5,46
Substansvarde, kr/aktie 3,41 5,57 3,41 5,57 5,81
Borskurs per bokslutsdagen 3,75 4,37 3,75 4,37 4,30
Fastighetsrelaterade Not (1)

Antal kvadratmeter 176 292 32821 43 985 32821 43 985
Hyresvarde helar, kr/kvm 834 943 874 943 943
Hyresintakter heldr, kr/kvm 812 791 1583 791 791
Ekonomisk uthyrningsgrad, per periodens slut % 97 84 91 84 90
Overskottsgrad, % 40 45 38 45 41
Redovisat varde, kr/kvm 6943 6502 8 480 6502 7912
Antal fastigheter 59 11 17 " 17
Uthyrningsbar yta 176 292 32821 43 985 32 821 43 985
Férvaltningsresultat fore skatt, kr/kvm -32 -13 -56 -13 -41

(1) Jamforelsetal f6r portfoljen vid ingangen av andra kvartalet.

Finansiella

Se finansiella nyckeltal i intjdningsprognos
for bedomning efter genomfdrda forvarv

April-Juni 2014

April-Juni 2013

Jan-Juni 2014

Jan-Juni 2013

Jan-Dec 2013

Rantetackningsgrad, % 48 66 50 51 74
Soliditet, % 34 32 34 32 34
Skuldsattningsgrad, ggr 1,39 1,96 1,39 1,96 2,55
Belaningsgrad, % 48,1 64,1 48,1 64,1 69,0
Beldningsgrad, fastigheter, % 59,5 66,8 59,5 66,8 70,2




MODERBOLAGETS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Moderbolagets resultat- och
balansrakning i sammandrag

Resultatrékning for moderbolaget, tkr Jan-Juni 2014 Jan-Juni 2013 Jan-Dec 2013
Nettoomsattning 1505 0 2206
Administrationskostnader -3868 -7327 -10979
- varav jamférelsestérande poster (1) - -4 367 4367
Ovriga rorelseintakter - - 974
Rorelseresultat -2363 -7327 -7799

Resultat fran finansiella poster
Resultat frén andelar i koncernfdretag - - -

Ranteintakter och liknande resultatposter - - 9
Rantekostnader och liknande resultatposter -579 - -15
Vardeforandring derivat, orealiserade - - -
Resultat fore skatt -2 942 -7327 -7 805
Uppskjuten skatt - - -
Periodens resultat -2942 -7327 -7 805
(1) Posten avser avvecklingskostnader fér den tidigare verksamheten i Morphic.

Balansrakning i sammandrag for moderbolaget, tkr Jan-Juni 2014 Jan-Juni 2013 Jan-Dec 2013
TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgdngar 325 837 90 949 94 602
Kortfristiga fordringar 31533 730 1247
Kassa och bank samt sparrade medel 262 051 2 478 35
SUMMA TILLGANGAR 619 421 94157 95 884
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 103 966 30 087 30 087
Fritt eget kapital 429 901 62199 61721
Rantebarande skulder 21000 - -
Skulder till koncernforetag 52602 - 884
Ovriga skulder 11952 1871 3192
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 619 421 94 157 95 884
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For att ge en mer komplett bild av Amasten efter de for-
varv som genomférdes under andra kvartalet, ssmman-
stallde bolaget foljande prognos i det prospekt som publ-
icerades den 30 maj 2014. Prognosen dr en bedémning
over hur resultatet bor kunna utvecklas under 2014 och
2015. Antaganden och forklaringar finns i nedan tillho-
rande noter. Ytterligare detaljer finns i namnda prospekt.
Itilligg till resultatrakningen inkluderas dven ett antal
nyckeltal med relevans for aktiedgare och kreditgivare.

Resultatprognosen baseras till storsta delen pa fakto-
rer som Amasten kan paverka och utgors av frimst tre
faktorer. Den forsta och viktigaste faktorn galler hyresin-
téakter samt driftskostnader och péverkas av Bolagets
férmaga att bedriva en professionell forvaltning och
darmed optimera driftnettot. Vissa 4tgarder, sésom prio-
riteringar mellan olika underhallsatgarder och ramavtal
f6r upphandling av varor fér 16pande underhéll, kan
medfora en paverkan i storre omfattning pé kort sikt.
Andra atgdrder, sasom till exempel omférhandling av
elavtal, vartefter gillande avtal 16per ut, medfor istéllet
en paverkan pé langre sikt.

Den andra och nist storsta faktorn for ett fastighets-
bolag ar finansiella kostnader. Har kan Bolaget pé sikt
péverka rantemarginaler vartefter nu géllande (och i
prognosen anvinda) villkor gar att omférhandla.

Den tredje viktigaste faktorn avser kostnaderna for
central administration, det vill sdga de kostnader Bolaget
har for att bedriva verksamheten utéver den opera-
tionella driften av fastigheterna. I detta avseende har
prognosen upprattats mot bakgrund av kdnda befintliga
kostnader samt antaganden om ytterligare personella
resurser som beddms nédvindiga.

Det finns ocksa faktorer som ligger delvis eller helt

utanfor Bolagets kontroll. Infriandet av utstéllda hyres-
garantier avseende vakanser och hyresgasters betal-
ningsformaga ligger delvis utanfor Bolagets kontroll.
Dartill kan andra oférutsedda hidndelser intréffa som
péverkar prognosen. Till dessa hor bland annat, men inte
uteslutande, fordndringar i regelverk avseende redovis-
ning, 6kade drifts- och underhallskostnader, till exempel
pé grund av kall och snérik vinter samt minskad uthyr-
ningsgrad och ldgre hyresnivaer hanforliga till plotsliga
beslut om nedlaggning av en hyresgasts verksamhet.
Vidare dr det allménna rénteldget, som paverkar rante-
basen i de finansiella kostnaderna utéver rantemargina-
len, en faktor som Bolaget inte kan styra pa annat sitt 4n
genom dndrad belaningsgrad.

Inga hdndelser, utover vad som beskrivs hir och vad
som ar normalt for verksamheten, forvéntas visent-
ligt paverka resultatet positivt eller negativt under den
tidsperiod som prognosen omfattar. Det finns i dagslaget
inga indikationer pa att hindelser kommer intraffa som
medfor att prognosen blir missvisande eller felaktig. Ej
heller foreligger ndgon information som véasentligt dnd-
rar de prognosantaganden som gjordes nir prognosen

fors publicerades den 30 maj 2014.

Viktig information

Detta dr en bedomning 6ver hur bolagets intjaningsfor-
maga och resultat bedéms kunna utvecklas givet ett antal
kdnda och estimerade parametrar. Avvikelser kommer
att ske. Prognosen dr dirfor enkomt att betrakta som ett
scenario sésom Amasten bedomer att kassaflodena bor
kunna utvecklas men det foreligger ingen garanti for att

utfallet blir som estimerats.




RESULTATPROGNOS

Amasten - Scenario for planerad ny totalportfélj Bedomda kassafloden

Bedsmd intjaningsformaga 2014-2015 Kalenderar
Not  msek 2014 2015
a  Férvdrvet antas ske per 1juli 2014 50/50 (a)
1 Bruttohyror inkl hyrestillagg 91,5 149,0
2 Drift och underhall -42,6 -66,9
Driftnetto 48,8 82,1
3 Direktavkastning, % 59 6,8
4 Ovriga rorelseintakter 1.1 11
5  Ovriga rérelsekostnader 0,0 0,0
6 Central administration, totalt -10,0 -13,0
7 Aktivering av periodiskt underhall 2,2 4,4
Rorelseresultat (EBITDA) 42,1 74,6
Finansiella intdkter 0,0 0,0
8 Finansiella kostnader -20,9 -31,7
9  Forvaltningsresultat 21,2 42,9
10 Orealiserade vardeforandringar fastigheter 0,0 0,0
11 Orealiserade vardeforandringar derivat 0,0 0,0
Resultat fore skatt 21,2 429
12 Skatt [schablon - 22 %) -4,7 -9.4
Resultat efter skatt (utdelningsbart) 16,5 33,5
13 - varav preferensaktiedgarna 4,0 16,0
13 - varav stamaktiedgarna 12,5 17,5
14 Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter efter skatt (ej beaktad ovan) 0,0 9.3
Resultat efter skatt inklusive vardeforandringar 16,5 42,8
14 - varav stamaktiedgarna inkl. orealiserad vardeférandring 12,5 26,8
Nyckeltal i urval
20 Resultat efter skatt hanforligt till olika aktieslag, % 2014 2015
13 - Preferensaktiedgarna 24 48
13 - Stamaktiedgarna 76 52
14 - Stamaktiedgarna inklusive vardeforandring (efter skatt) 76 63
Nyckeltal fér portfélj och lan 50/5200[1;; 2015
Direktavkastning, % 59 6,8
Rantetdckningsgrad pa driftnetto - banklén, % 233 259
Rantetdckningsgrad pa forvaltningsresultat, % 201 235
Beldningsgrad - seniorlan, % 62 62
16 EBITDA/Rantebirande skuld, % 6 10
17 Utdelningstackning pa preferensaktier, % * 413 209
* Endast en kvartalsvis utdelning pa preferensaktier infaller under 2014 [oktober)
18  Antaganden - vardeutveckling i grundscenario 2014 2015
50/50 (a)
Lépande vardeutveckling 1194 1205
Forandring i varde, msek 0,0 11,9
Férandring i varde, % 0,0 1,0
Inflationsantagande, % 0,0 1.0
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RESULTATPROGNOS

(a) Bedomd intjaningsférmaga for kalenderdret 2014 dar befintliga Amasten inklude-
ras hela dret, medan férvarvsportfoljens potentiella bidrag inkluderas 6 mé&nader.

1. Hyresintakter: 2014-2015: Hyresintakterna okar i scenariot pd grund av higre
uthyrningsgrad &n snittet for 2013 samt hyresgarantier under tre ars tid pa ytor som
ar vakanta vid forvarvstillfallet.

N

Kostnader for 2014-2015: Amastens bedémning av kostnadslaget ar lagre an utfal-
let i fjol, dar den framsta orsaken &r att de under punkt (b) diskuterade kostnaderna
som inte ar fastighetsspecifika har eliminerats. Vidare har det justerats for vissa
engangskostnader fr 2013. Dartill har justerats fér kostnadssynergier och syn

pé hur stora kostnaderna bor vara enligt Amasten till en given férvaltningsniva.

D3 méanga l&ngsiktiga investeringar nyligen &r gjorda har kostnaderna framéver
beddmts utifran 430 sek/kvm for bostader, 320 sek/kvm for kommersiella lokaler
och 100 sek/kvm fér 6vriga uthyrningsbara ytor, framst lager, forréd och parkering
Beddmningarna skiljer sig 8t ndgot mellan olika fastigheter och delportfsljer.
Direktavkastningen berdknas som driftnettot dividerat med det aktuella marknads-
vérdet for fastigheterna under det aktuella &ret. Skillnaderna i direktavkastning
ovan &r ett uttryck fér skillnaderna under (a)-(c) samt 1-2 ovan.

. Ovriga rorelseintakter: Under 2013 hade Amasten och de dvriga férvarvade portfél-
jerna en del dvriga rérelseintakter, som inte omfattar hyresintakter. Det galler bland
annat arbete utfort for andra &ndamal &n forvaltningen av de aktuella fastigheterna
och intakter som av redovisningsskal ar svara klassificera som hyresintakter. For
kommande &r har bara de kdnda 6vriga intdkterna inkluderats

Ovriga rérelsekostnader: Dessa kostnader inkluderar en del extern och inhyrd
personal av tillfllig karaktar. De inkluderar ocksd bland annat i Finspang admi-
nistrativa kostnader fran koncernen som fakturerats dotterbolagen i Finspang
uppgdende till ett belopp om totalt 2,9 msek och som nu redovisats som dvriga
externa kostnader.

w

~

o1

o

Central administration: | Kolumn “Proforma 2013 (a)” &r framst Amastens kostna-
der for central administration inkluderade, medan det i den justerade proforman
har inkluderats administrativa kostnader for de forvarvade portfoljerna som inte

ar direkt hanforliga till fastigheternas operativa drift och férvaltning utan avser
mer kameral forvaltning och central administration. Amasten har i det framtida
kassaflodet bedémt de samlade administrativa kostnaderna utifrén hur stora
personalbehoven &r samt 6vriga bedémda kostnader férknippade med ledning och
férvaltning av bolaget i stort

. Aktivering av investeringar: | Amasten idag och i de forvarvade portfdljerna har
mycket f3 investeringar aktiverats, delvis fr att minska skatten. Amasten bedémer

~

férsiktigt att 30 procent av periodiskt underhall och andra vérdehgjande 8tgarder
ska kunna aktiveras framdver. Detta belastar normalt direkt i fastighetskostnaderna
(sanker dessa) men har har sarredovisats for att 3ta fastighetskostnaderna tydlig-
gora den bedomda direktavkastningen i scenariot.

Finansiella kostnader 6kar nagot pa grund av en 6kad skuldsattning med cirka 50
msek och framférallt ett antagande om fem3rig swap om 1,57 procent som rén-
tebas. De flesta [&n har Stibor 3 m&nader. som rantebas, vilket ger en éverskattad
réntekostnad pa kort sikt. Skillnaden mellan Stibor 3 manader. och den femariga
swapen uppgar i maj 2014 till cirka 0,9 procentenheter (90 rantepunkter) vilket i
det korta perspektivet medfér det att de finansiella kostnaderna bidrar negativt
med 4,9 msek mer &n vad det faktiska utfallet beddms vara i nértid. Dartill har det
i den historiska proforman inkluderats négra kortare forvarvsfinansieringar som
kommer att refinansieras efter forvarven och emissionen. Dessa dkar de historiska

©

finansiella kostnaderna i proforman och belastar dven den bedémda intjanings-
férmagan under de kommande tolv manaderna efter forvarvet med cirka 2 msek.
Sammantaget bedomer dock Amasten att de faktiska finansiella kostnaderna
kommer att understiga de antaganden som nu féreligger.

Forvaltningsresultat 2014-2015: Sammantaget forbattras det Bedomda framtida
forvaltningsresultatet med cirka 25 msek (iarstakt). Positiva bidrag &r hanforliga
till: 1) hogre hyresintakter och hyresgarantier (cirka 12 msek), 2) lagre drift- och

o

forvaltningskostnader (cirka 8 msek), 3) lagre dvriga rérelsekostnader, bland annat
hanforliga till debitering av kostnader frén koncernforetag hos tidigare dgare (cirka
6 msek], 4) stérre aktivering av investeringar istallet fér dver resultatet [cirka 4
msek). Férsémrande bidrag kommer fr8n 1) 6kade réntekostnader p& grund av hé-
gre skuldsattning och femarig swap istéllet for gallande Stibor 90 dagar (4,9 msek],
2) Légre bidrag frén “Ovriga rérelseintakter” (cirka 3 msek).

10. Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter har inte beaktats i resultatet i
utgéngslaget for att tydliggora underliggande intjaning och resultat. Kommenteras
separat nedan.

11. Orealiserade vardeférandringar pa derivat i Amasten Holding har inte prognos-
ticerats i mer detalj i resultatet for att tydliggora den underliggande intjaningen
och resultat.

12. Skatten har antagits som en schablon om 22 procent p& forvaltningsresultatet
Sannolikt kan skattebelastningen sankas men ingen mer detaljerad analys har
gjorts har.

13. Det utdelningsbara resultatet har férdelats utifrdn den utdelning som tillfaller
preferensaktiedgarna och det aterstdende resultatet som tillfaller stamaktieagar-
na. Dock sker ingen utdelning pa stamaktier. Detta belopp balanseras séledes och
kommer att 3terinvesteras for att bygga portféljen vidare.

Vart att notera &r att antagandet om en femarig swap i de finansiella kostnaderna
som 6kar med 4,9 msek som féljd har en negativ resultatpdverkan efter skatt med
3,8 msek.

14. Orealiserade vardeférandringar pé fastigheter: Dessa har inte beaktats i
resultatrakningen, men vid oférandrade avkastningskrav och en uppratthéllen
férvaltningsstandard ska fastigheterna, allt annat lika, 6ka i varde i takt med
inflationsupprakning som sker p& hyresintakterna med avdrag fér de inflations-
uppréknade fastighetskostnaderna, som sammantaget dkar driftnettot éver tid
och dirmed vérdet. Fastigheternas orealiserade dkade varde (efter skatteavdrag)
tillfaller stamaktiedgarna med motsvarande belopp.

15. Procentuella férdelning av utdelningsbara medel mellan preferensaktiedagare och
stamaktiedgare.

16. Rorelseresultat (EBITDA) dividerat med rantebarande skuld &r ett kreditmatt och
uttrycker den totala réntebetalande formaga bolaget har pa aktuell skuldsattning.
Kan ocksé ses som ett stresstest pd maximal ranteniva bolaget kan betala.

17. Utdelningstackning pd preferensaktier: Resultat efter skatt dividerat med &rlig
preferensaktieutdelning i kronor. Illustrerar i hur stor omfattning utdelningen
ar sakrad. Endast en kvartalsvis utdelning om 4 msek for preferensaktiedgarna
infaller under 2014, vilket héjer tackningsgraden pa preferensaktier under 2014
jamfort med efterféljande ar.

18. Inflation av hyror, kostnader och varden framgér enligt ovan och utgor i utgéngsla-
get noll till en procent for de forsta tvd &ren, darefter tvd procent &rligen.

Viktig information

Detta 4r en bedémning 6ver hur bolagets intjaningsfor-
maga och resultat bedoms kunna utvecklas givet ett antal
kéinda och estimerade parametrar. Avvikelser kommer
att ske. Prognosen ar darfor enkomt att betrakta som ett
scenario sésom Amasten bedémer att kassaflodena bor
kunna utvecklas men det foreligger ingen garanti for att

utfallet blir som estimerats.
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Bolaget noterades den 4 mars 2008 pa OMX Nordiska
Bors Stockholm och ingick i sektor Industri under kort-
namnet MORP-B. Sedan den 28 januari 2013 r bolaget
noterat under namnet Amasten Holding pa NASDAQ
OMX First North. I ssmband med denna nynotering
delades den tidigare Morphicverksamheten ut till aktie-
agarna under namnet Cell Impact den 8 februari 2013.

Cell Impact borjade handlas separat 20 februari 2013.

Aktien och aktiebok
P4 balansdagen uppgick aktiekapitalet till 99 643 303,
fordelat pa 98 843 303 stamaktier av serie A och 800 000

preferensaktier av serie B. Varje aktie har ett kvotvirde
om 1,00 kronor och berittigar till en rdst per stamaktie
och 1/10 rost per preferensaktie. Samtliga aktier ar fullt
inbetalda. Stamaktierna ger lika ratt till full utdelning.
Preferensaktierna har foretradesritt till en arlig utdel-
ning om 20 sek per preferensaktie, vilket medfor en arlig
direktavkastning om 8,0 procent baserat pa tecknings-
kursen om 250 sek. Antalet aktiedgare uppgick till 16 057.
Per 30 juni 2014 hade inte de nyemitterade aktierna
registrerats, vilket skedde forst i borjan pa juli. Nedan
aterfinns darfor aven en forteckning dver de tio storsta

dgarna per 31 juli 2014.

De storsta aktiedgarna 2014-06-30 Innehav Roster i %
Melitho AB (f.d. Amasten AB) 12 832 143 74,7
'r‘sjtist\'ftelsen 411 744 2.4
is Ag, W8imy 202 685 1.2
Gilstring, Kare 202 500 1.2
| ?kringsaktiebgl‘aget, Avanza F"‘e"nsion 200 257 1,2
Alven, Jan 171086 1.0
150 150 0,9
70 000 0,4
67500 0,4
Summa 14 308 065 83,3
Ovriga 2868 504 16,7
Amasten totalt 17 176 569 100
De stérsta aktiedgarna 2014-07-31 Innehav av Andel av Totalt Kapital i % Réster i %
Stamaktier Preferensaktier
Fb’rsékringsaktiebolagﬂeﬂtk Avanza Pension 17 635720 120 083 17 755 803 17.8 17,8
Melitho AB (f.d. Amasten AB) 12 832 143 - 12 832 143 12,6 12,6
Fastighets AB Balder 10 000 000 - 10 000 000 10,0 10,1
Nordnet Pensionsférsakring AB 4969 936 84 591 5054 527 5,1 50
Oresund Investment AB 4 578 249 36 000 4 614 249 4,6 4,6
Lansforsakringar Fondférvaltning AB 3933333 - 3933333 4,0 4,0
Danske Capital Sverige AB 3300000 76 000 3376 000 3.4 3,3
Lommen Holding AB 2700 000 - 2700 000 2,7 2,7
Banque OhmanS.A. 2183024 - 2183024 2,2 2,2
Barclays Cap Sec Cayman Client 1716 666 10 000 1726 666 1,7 1.7
Summa 63 849 071 326 674 64,1 64,0
Ovriga 34 994 232 473326 35,9 36,0
Amasten totalt 98 843 303 800 000 100 100




Arets resultat i forhallande till genomsnittligt eget kapi-
tal (IB+UB)/2 under aret.

Arets resultat efter finansnetto efter dterliggning av
finansiella kostnader i forhallande till genomsnittliga

totala tillgdngar under aret.

Réntebarande skulder vid arets utgéng i forhallande till

totala tillgdngar vid drets utgang.

Rantebarande skulder vid arets utgdng med direkt eller
indirekt pant i forhallande till fastigheternas varde vid

arets utgang.

Arets driftnetto (inklusive fastighetsadministration)
justerat for fastigheternas innehavstid under aret i
forhallande till fastigheternas bokforda varden vid arets

utgang.

Hyresintidkter minus drift- och underhallskostnader,
tomtréttsavgilder, fastighetsskatt och kostnader for

fastighetsadministration.

Eget kapital vid arets utgang i relation till antal stamakti-

er vid arets utgang.

Kontrakterad arshyra vid arets utgéng i férhallande till

hyresvarde vid arets utgang.

Avser fastighet som innehas med dganderitt eller

tomtratt.

Avtal betridffande ldneridntor som bland annat kan
inbegripa faktorerna tid, inflation och/eller maximala
rantenivéer. Traffas normalt for att sakerstédlla ranteniva-

er for rantebarande 1an.

Resultat fore skatt med &terlaggning av vardeférandring-

ar och 6vriga intakter och kostnader.

Forvaltningsresultatet for aret dividerat med genom-

snittligt antal stamaktier.

Kontrakterad arshyra som 16per vid drets utgang med

tilligg fér bedomd marknadshyra for vakanta lokaler.

International Financial Reporting Standards. Internatio-
nella redovisningsstandarder for koncernredovisningar
som borsnoterade foretag inom EU ska tillimpa frdn och

med &r 2005.

Resultat fore skatt justerat for poster ej ingdende i
kassaflodet samt minskat med aktuell skatt i relation
till genomsnittligt antal stamaktier. Fran resultatet fore
skatt har dven dragits preferensaktiernas foretradesritt

till utdelning for aret.

Rintebarande skulder minskade med rantebarande

tillgangar och likvida medel.

Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier
efter att hansyn tagits till preferensaktiernas del av resul-

tatet for aret.




Forvaltningsresultat efter aterlaggning av finansiella

kostnader i relation till finansiella kostnader.

Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

Eget kapital i forhdllande till eget kapital.

Redovisat eget kapital for stamaktier enligt balansrak-
ningen med aterldggning av reserveringar for rantederi-
vat, uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader pa
fastighetsvarden och uppskjuten skatt avseende reserve-

ringar for rdntederivat.

Styrelsen och verkstillande direktoren forsdkrar att del-
arsrapporten ger en rittvisande 6versikt av koncernens

och moderbolagets verksambhet, stillning och resultat

Summan av aktiens kursférandring under dret och
under éret erlagd utdelning i procent av aktiekursen vid

foregaende ars slut.

Summan av direktavkastning och virdefériandring
under 4ret i procent av fastighetsvérdet vid féregadende

ars slut.

Arets driftnetto i relation till drets hyresintikter.

samt beskriver vasentliga risker och sikerhetsfaktorer

som koncernen och moderbolaget star infor.

Stockholm den 21 augusti 2014

Rickard Backlund
Styrelseordférande
Christian Hahne Thomas Melin
Styrelseledamot Styrelseledamot
Gert Persson Veronika Sjédin
Styrelseledamot Styrelseledamot
Lars-Erik Wenehed David Dahlgren

Styrelseledamot

Verkstillande Direktor




Informationen i denna rapport ar sédan som Amasten med finansiella instrument. Informationen har offentlig-
Holding AB (publ) 4r skyldig att offentliggora enligt la- gjorts den 22 augusti 2014.

gen om vardepappersmarknad och/eller lagen om handel

Amasten Holding AB (publ)
Drottninggatan 150

254 33 Helsingborg

Tel: +46 20 210 575
www.amasten.se
info@amasten.se

Org.nr 556580-2526

Mangold Fondkommission
Engelbrektsplan 2

114 34 Stockholm

Tel: +46 8 50 30 15 50

Fax: +46 8 50 30 15 51
www.mangold.se

info@mangold.se
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