AMASTEN

HOLDING AB (publ)

DELARSRAPPORT
Januari - Mars 2013




PERIODEN I KORTHET

Januari — mars 2013

Hyresintékterna uppgick till 6 460 Tkr

Ovriga intéikter uppgick till 3 Tkr

Drifts- och centrala kostnader uppgick till 5 379 Tkr
Omstruktureringskostnader uppgick till 4 367 Tkr
Finansnettot uppgick till -1 743 Tkr

Resultat efter skatt uppgick till -5 566 Tkr
Resultat per aktie uppgick till -0,32 kr

Eget kapital per aktie uppgick till 5,59 kr

Likvida medel vid periodens slut var 5 741 Tkr
Virdeférdndringar, fastigheter och derivat 279 Tkr
Aktuell skatt uppgick till -79 Tkr

Uppskjuten skatt uppgick till 0 kr

For ytterligare information, vanligen kontakta

Thomas Melin, VD, 020-210 575, thomas.melin@amasten.se
Per Jonsson, CFO, 020-210 575, per.jonsson@amasten.se




VIKTIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

Morphic Technologies AB (publ) beslutade pa en extra bolagsstaimma den 10 januari

att forvdarva Amasten Bostdder AB genom ett omvant forvarv. Transaktionen genom-
fordes i januari 2013 och forviarvade samtliga aktier i Amasten Bostdder AB genom
en apportemission som betalning. Vidare beslutades att genomféra en samman-
laggning av aktier (sa kallad omvand split) dar 100 aktier i Morphic Technologies
AB (publ) omvandlades till 1 aktie. Bolaget dndrade samtidigt namn till Amasten
Holding AB (publ) och avnoterades fran Nasdag OMX Small Cap och listades istdllet
pa Nasdag OMX First North. I samband med transaktionen beslutades samtidigt att
den enda verksamhet som fanns kvar i Morphic Technologies AB (publ) - Cell Impact
AB - skulle delas ut till de gamla aktiedgarna (de nyemitterade aktierna gav ingen
rattighet till aktier) och att Cell Impact AB skulle noteras separat och tidigare aktie-
agare skulle erhdlla 1 aktie for varje agd aktie i Amasten Holding AB (publ).

Amasten ar ett fastighetsbolag med huvudkontor i Helsingborg
som dger hyresfastigheter med i huvudsak bostader, samt i viss
del lokaler och kontor. Bolaget &ger i dagslaget fastigheter i
Helsingborg, Landskrona, Karlshamn och Sollefted med ett
totalt marknadsvarde pa omkring 300 MSEK. Bolagets
ambition ar att inom tre till fem ar dga ett fastighetsbestand
med ett marknadsvarde omminst tva miljarder SEK, givet att
attraktiva affarsmajligheter uppstar och finansiering beviljas.
Bolagets fastigheter forvaltas genom ett heltdckande
fastighetsforvaltningsavtal med SEM-System  Fastighets AB

medan den ekonomiska forvaltningen av fastigheterna skéts

interntinom Amasten.

Affarsidé

Amasten skall forvarva, forvalta och foradla huvudsakligen
hyresbostadsfastigheter i svenska orter, med tyngdpunkt
i sodra Sverige, med goda tillvaxtmdjligheter och stabil
hyresmarknad. Amasten skall bade forvarva fastigheter med
avsikt att &ga och forvalta dem langsiktigt samt forvarva
fastigheter med god utvecklings- och féradlingspotential
som Amasten skall foradla i mojligaste man och darefer
avyttra.

Overgripande mal

Amasten skall pa ett etiskt och miljomedvetet satt forvalta
fastigheter med vardegrunden att om hyresgéasterna mar bra
och trivs med sitt boende s blir Amasten ett vdlmdende och
kommersiellt framgangsrikt fastighetsbolag. Amasten har
ambitionen att vdxa som fastighetsbolag och utdka
fastighetsbestandet i takt med att organisationen och
kassafodet véxer.




VD HAR ORDET

Det &r med stor gladje vi presenterar den forsta kvartalsrapporten, sedan Amastens borsintroduktion i januari 2013
genom ett omvant forvarv. Det har varit ett gediget arbete att stélla om verksamheten fran att vara i privat regi till att
vara borsnoterad och processen har bade varit tidskravande och kostsam. Vi har under forsta kvartalet konsoliderat
verksamheten till det nya klimatet och det har darfor inte skett ndgra vasentliga handelser i bolaget. Vi ser dock att var
affarsidé att forvarva, forvalta och forédla hyresfastigheter pa svenska orter ar fortsatt hallbar och att tillvaxtmajlig-
heterna ar goda trots den ostadiga konjunktur som rader i varlden. Jag uppskattar att radande affarsklimat i Sverige ar
fortsatt bra. Hyresmarknaden é&r stabil och rantan fortsatt lag, vilket badar gott for vara tillvaxtambitioner.

Amasten skall forvéarva fastigheter med avsikt att dga och forvalta dem langsiktigt. Dessutom skall Amasten forvarva
fastigheter som bedéms ha en god féradlings- och utvecklingspotential, samt avyttra dem efter utférd foradling.

I dagslaget d&ger Amasten fastigheter i Helsingborg, Landskrona, Karlshamn och Sollefted med ett totalt marknadsvérde
uppgaende till knappa 300 miljoner kronor. Bolagets avsikt ar att i forsta hand koncentrera och utoka fastighets-
bestandet i sodra Sverige, framférallt i Skaneregionen. Bolagets ambition &r att inom tre till fem a&r expandera
fastighetsbestandet till omkring tva miljarder kronor, men denna ambition &r forstas villkorad av att affarsméassigt
attraktiva objekt identifieras och att erforderlig finansiering kan erhéllas. Tillvaxt till varje pris &r inte ett maste, utan
varje affar maste ha en langsiktigt god I6nsamhetspotential.

Amasten Holding AB (publ) ar som kant en ny aktor pa borsen, vilket medfort forhojda kostnader i samband med det
omvanda forvarvet. I dotterbolagen har under de forsta tre manaderna fortsatta renoveringar och forbattringar av
fastigheterna Tjarnen 3 och Hornan 1 i Sollefted utforts, vilket belastat kvartalets resultat - samtidigt som det under
kommande ar inbringar hogre intakter. Kvartalet har bjudit pa en lang och stréng vinter vilket medfért héga kostnader
for uppvarmning, sarskilt i Sollefted men aven i vara andra fastigheter.

Ovanstéende faktorer har tillsammans bidragit till ett svagt resultat under forsta kvartalet. Det & min uppfattning att
detta dock inte paverkar det langsiktiga resultatet eller vara nuvarande tillvéaxtambitioner.

Nu ser vi sommaren an och jag beddémer att kommande kvartalsrapporter kommer att visa béttre utveckling.
Nuvarande fastighetsbestdnd &r relativt litet och i takt med att bestdndet 6kar bedémer viatt resultatet samtidigt
successivt forbattras. Vi arbetar vidare med nya affarsmojligheter och bedémer att det finns goda utsikter

att forvarva intressanta objekt.

Helsingborg den 14 maj 2013
Thomas Melin
VD och styrelseledamot




INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT Q1

Hyresintékterna under perioden uppgick till 6 460 Tkr vilket motsvarade en ekonomisk uthyrningsgrad pa 84,5%.

Fastighetskostnaderna uppgick samtidigt till 3 880 Tkr vilket ger ett driftoverskott pa 2 583 Tkr eller 40,0%

fore avskrivningar och rantor.

Forvaltningsresultatet, det vill séga resultat fore skatt och vardeférandringar uppgick till -1 120 Tkr (exklusive

omstruktureringskostnader om 4 367 Tkr).

Ingen vérdering av koncernens fastigheter har skett i samband med denna deldrsrapport. Vardena baseras pa

extern vardering utford under augusti till september 2012.
Amasten anvander rantederivat i verksamheten. Om den avtalade rantan avviker fran marknadsrantan uppstar

ett teoretiskt 6ver- eller undervérde pa rantederivaten. Denna avvikelse redovisas som férandring i fritt eget
kapital. Under perioden uppgick den orealiserade vardeféréandringen till 279 Tkr.

Periodens rantenetto uppgick till -1 743 Tkr, detta motsvarar en genomsnittlig rénta fér perioden pa 3,76 %.

Resultatet fore skatt uppgick till -5 487 Tkr. Av detta ar 4 367 Tkr hanforliga till avvecklingen av Morphics
tidigare verksamhet. Inga vidare avvecklingskostnader forvantas uppkomma.

Resultatet efter skatt for fastighetsverksamheten uppgar till -1 199 Tkr.




FASTIGHETSBESTAND

Amastens fastighetsbestand per den 31 mars 2013 utgjordes
av framst bostadsfastigheter, pa orterna Helsingborg,
Landskrona, Karlshamn och Sollefted. Amastens verksamhet
kan i framtiden komma att véxa geografskt till nya orter med
beddmd god avkastning och tillvaxtmajligheter i takt med att
Amasten forvarvar nya fastighetsbestand. I forsta hand ar
ambitionen att vaxa i de omraden som Bolaget redan idag &r
verksamt, for att pa sa satt uppna stordriftsfordelar med
forvaltningen. Amasten strévar ocksd efter att forvarva
fastigheter med féradlingspotential i framst Oresunds-
regionen, med tyngdpunkt pa Helsingborg och Malmé.

Det nuvarande fastighetsbestandet utgors av fastigheter
byggda pa 1960- och 1970-talet, med stomme och fasad av
sten. I tabellen nedan presenteras information om fastig-
heternas uthyrningsbara yta som totalt uppgar till cirka
33 000 kvm.

Vid en uthyrningsgrad om 100 procent och i avsaknad av
omfyttningsforluster bedéms det totala hyresvardet pa det
befintliga fastighetsbestandet uppga till omkring 30 MSEK
per ar. De reella hyresintdkterna med dagens vakansgrad
uppgar till cirka 26 MSEK pa arsbasis, vilket till stor del
forklaras av att fastigheterna i Solleftea, som forvarvades av
ett konkursbo i juni 2011, var eftersatta vid forvarvet vilket
hade resulterat i en hog vakansgrad. Nar Amasten forvarv-
ade fastigheterna uppgick vakansgraden till omkring 80
procent, vilket i absoluta tal motsvarade cirka 130 av totalt
166 lagenheter i fastigheten Tjarnen 3. Under det forsta
halvaret efter Gvertagandet av fastigheten inledde Bolaget

ett omfattande renoveringsprojekt av fastigheten och
ldgenheterna, vilket resulterade i att antalet vakanser
minskade med omkring 70 till 80 ldgenheter. I dagslaget &r
cirka 25 av lagenheterna vakanta, varav 20 fortfarande

har ett visst renoveringsbehov. Bolaget renoverar ldgen-
heterna I6pande och beddmer att renoveringsarbetet
kommer vara klart under verksamhetsaret 2013.

Fastighetsforteckning per den 31 mars 2013

Fordelning av uthyrningsbar area per ort

Helsingborg, 28,0%
@® Landskrona, 3,0%

Karlshamn, 26,6%

Sollefted, 42,3%

L

Fordelning av uthyrningsbar area per fastighetskategori

\

Bostader, 92,0%
® Kontor, 0,7%

Butik, 4,3%

Ovrigt, 3,0%

Fordelning avmarknadsvarde per ort

Helsingborg, 52,6%
@® Landskrona, 3,1%

Karlshamn, 17,5%

Sollefted, 26,8%

Uthyrningsbar area (kvm)

Marknads-
Fastighet ort Byggar/omb.ar varde, MSEK Bostader Kontor Butik Ovrigt Totalt
Sleipner Helsingborg 1963 13,0 7575 0 0 190 7765
Nisslan5 ' gborg  1930/2011 15,0 740 0 0 0 70
Vikingen 13 “Helsingborg  1929/2007 28,0 0 0 732 o732
Borgméstareangen 6, 7,12 Landskrona  1938-1945 9.1 1002 0 0 0o 1002
Mérrum 842 Karlshamn 1966 52,0 8772 0 0 0o 87”2
Tigrnen3  Sollefted w972 70,0 11160 0 0 0 11160
| ' 1930 6.0 605 80 550 0 1235
Buntmakaren 1 1933 35 477 150 130 798 1555
Totalt 296,6 30331 230 1412 988 32961




FASTIGHETSBESTAND

En stormajoritet av Amastens hyresintdkter ar hanforliga till
bostader, som uppgar till cirka 90 procent av det totala
hyresvardet. Bostadskontrakt 16per som regel tillsvidare,
med tre manaders uppsagningstid. Amastens storsta
hyresgast intdktsmassigt ar dock en hotellverksamhet i
Helsingborg och hyreskontraktet I6per i cirka fem och ett
halvt ar till. Amasten har ocksa hyreskontrakt for tre olika
restauranglokaler som tecknades for cirka sju ar sedan. Det

ena kontraktet tecknades pa sex ar och har fem och ett halvt ar kvar
tills kontraktetI6per ut medan de tva andra tecknades pa tio ar och
|6per i ytterligare ungefar tre ar. Samtligakontrakt 16per med
nio manaders uppsagningstid och forlangs per automatik i tre
ar om uppsagning ej sker inom de stipulerade nio manad-
erna. Ovriga kontrakt som ej &r bostdder avser mindre
butiker, lokaler, forrédd, kontor, 3G-master och liknande,
med varierande aterstaende kontraktslangd.

Fastigheten Sollefted Tjarnen 3 - total uthyrningsbar area om 11 160 kvm.

Hyresintédkter indelat . Amastenkoncernen
per marknadsomrade (Tkr) Skane Ovriga Sverige totalt
Hyresintakter 3015 3445 6 460
Ovriga intakter 0 3 3
Reparation och underhall -50 -67 -117
Taxebundna kostnader -796 -1809 -2 605
Fastighetsskatt -67 -51 -118
Ovriga fastighetskostnader -96 -55 -151
Fastighetsskotsel och forvaltning -340 -549 -889
Totalt 1666 917 2583

Hyresavtalens loptider per 31 mars 2013

Antal tecknade

Forfalloar avtal Uthyrd area (m?)

Lokalhyresavtal 2013 3 290

2014 1 55

2015 3 375

2016 0 0

2017+ 1 442

Totalt antal lokalhyresavtal 8 1162

Bostadshyresavtal 376 25 844
Ovriga hyresavtal 190

TOTALT 574 27 006




FINANSIELL STALLNING OCH LANEFORFALL

Eget kapital, soliditet och likvida medel

Det egna kapitalet uppgick per 2013-03-31 till 96,1 Mkr och soliditeten till 32,5 %.
Koncernens likvida medel uppgick vid samma tidpunkt till 5,7 Mkr.

Réntekostnad januari — mars 2013 (Tkr)

Belopp Kostnad Snittranta
Rantebarande skuld 185 647 1623 3,50 %
Finansiella instrument 120 0,26 %
1743 376 %

Bolagets rantebarande skuld uppgick till 185 647 Tkr. Rantekostnaderna under samma period
uppgick till 1 743 Tkr inklusive kostnader for finansiella instrument vilket ger en snittranta pa 3,76 %.

Orealiserade vardeférandringar i finansiella instrument uppgick under perioden till 279 Tkr. Dessa har
redovisats som 6kning av fritt eget kapital i balansrakningen.

Ranteforfall Laneforfall
Lanebelopp Arlig snittranta  Kreditavtal Utnyttjat
Forfalloar Mkr % Mkr Mkr
2013 185,7 3,50 84,2 82,7
2014 - -
2015 - -
2016 35,2 35,2
2017 + 69,8 67,9
189,2 185,7
Derivatinstrument
Belopp Aterstdende 16ptid Ranteniva Marknadsvéarde
Tkr Ar % Tkr
Rénteswap 18 000 4,2 2,71 -1 856




AKTIEN OCH AGARSTRUKTUR

Aktiekapitalet i Amasten uppgar till 25 765 120,36 SEK, for-
delat pa 17 176 569 aktier, envar med ett kvotvarde om
1,50 SEK. Aktierna har emitterats enligt svensk lag och ar
denominerade i SEK. Aktierna &r registrerade i elektronisk
form och kontofors av Euroclear Sweden. Varje aktie ager
lika ratt till Bolagets tillgdngar och vinst och har samma
rostratt. Vid bolagsstamma far varje rostberattigad rosta
for fulla antalet av honom eller henne dgda och fore-
trddda aktier utan begrdnsning i rostratten. Samtliga
aktierger lika foretradesratt att teckna aktie vid emission
av nya aktier i Bolaget om inte bolagsstdamman, eller

Aktiekapitalets utveckling

styrelsen genom ett bemyndigande frdn bolagsstdmman,
beslutar om avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt. Det
foreligger inga begransningar i aktiernas Gverlatbarhet.
Bolagets aktier ar ej heller foremal for erbjudande som
lamnats till folid av budplikt, inlésenratt eller 16snings-
skyldighet. Bolagets aktier har ej varit foremal for offentligt

uppkopserbjudande under innevarande eller foregaende

rakenskapsar. Enligt bolagsordningen skall aktiekapitalet
vara lagst 15 000 000 SEK och hogst 60 000 000 SEK och
antalet aktier vara lagst 10 000 000 och hogst 40 000 000.
Aktiekapitalets utveckling sedan Bolagets bildande visas i
tabellen nedan.

Forandring av

Totalt efter forandring

Ar Transaktion A-aktier B-aktier
1999 Nybildning 10000000 -
2000  Nyemission - 10 300000

Totalt Kvot-
A-aktier B-aktier antal aktier varde Aktiekapital
10000 000 - 10000 000 0,01 100 000
10000000 10300000 20300000 0,01 203 000

Fondemission - -

! Aktiekapitalet och aktieinformationen i detta stycke beskrivs i enlighet med de beslut som fattades av extra bolagsstimma den 10 januari 2013.




AKTIEN OCH AGARSTRUKTUR

Aktiekapitalets utveckling fortsattning

Foréndring av

Totalt efter forandring Totalt Kvot
ota vot-

Ar Transaktion A-aktier

Nyemission -

é‘.007 Nyemission -

5984000

-4708 000

7187400 -349 721504

! Beslutad av extra bolagsstimma den 10 januari 2013.

B-aktier

3000000

A-aktier

5984000 130760996

B-aktier antal aktier varde Aktiekapital

136 744 996 0,04 5469800
2
6554 881

5984000 157888022
11968 000
0

7 260 000

72 600

72 600

Nedan redovisasBolagetsstorstaaktiedgare per den 28 mars 2013 (kvartalets sista handelsdag).

Namn Aktier Agarandel Rostandel
12 832 143 74,7% 74,7%

. A7 ) 24%

,,,,,, 272 500 . 16% 1,6%

,,,,,, 223 061 . 13% 1,3%

....... 220186 . 13% .. 1,3%

...... . 171 086 . 10% 1,0%

,,,,,, 150150 } 09% 0,9%

....... 70070 . 04%. . 0,4%

....... 68 250 . 04% 0,4%

....... ...56272 . 03%.. . 0,3%

Ovriga aktiedgare 2701107 15,7% 157%
Totalt 17 176 569 100,0% 100,0%

Bolagets aktie har handlats pa NASDAX OMX Small Cap
sedan den 4 mars 2008. I samband med det omvénda
forvarvet valde dock Amasten att byta handelsplats till
NASDAQ OMX First North. Sista dag for handel pa NASDAQ
OMX Small Cap var den 25 januari 2013 och forsta handels-
dag pa First North var den 28 januari 2013. Bolagets aktie
har kortnamnet AMAST-B.

Amasten &r ett avstdmningsbolag och Bolagets aktier skall
vara registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen
(1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument.
Bolaget och dess aktier ar anslutna till VP-systemet med
Euroclear Sweden som central vardepappersférvarare och
clearingorganisation. Aktieagarna erhaller inte nagra
fysiska aktiebrev, utan transaktioner med aktierna sker pa
elektronisk vdg genom registrering i VP-systemet av
behdriga banker och andra vardepappersforvaltare.

Den 2 maj 2008 skedde tilldelning av ett optionsprogram i
Morphic Technologies AB (publ). Efter omrakning med
hansyn till villkor i optionsavtal avseende nyemissioner som
skett efter det att optionerna emitterats ger varje personal-
option nu ratt att teckna 1,29 aktie av serie B till en kurs om
12,40 SEK under mars manad 2013. Ratten att utnyttja
optionerna ar forenad med ett prestationsvillkor kopplat till
Bolagets omsattning och rérelsemarginal samt villkorad av
att optionsinnehavaren &r anstdlld i Bolaget. Samtliga
personer som omfattades av optionsprogrammet ar i dags-
ldget ej anstéllda i Bolaget varfor optionerna ej kommer att
kunna nyttjas for nyteckning av aktier av serie B i Bolaget.

Det finns for narvarande inga utestdende teckningsoptions-
program i Amasten.

Det finns for narvarande inga konvertibla skuldebrev i
Amasten Holding AB (publ).




INFORMATION OCH PRINCIPER

Antalet anstallda uppgick per den 31 mars 2013 till fem
personer. Koncerngemensamma funktioner finns samlat
pa bolagets huvudkontor i Helsingborg och innefattar
tvd heltidstjanster och en halvtidstjanst. Ovrig personal
arbetar med den tekniska férvaltningen i delar av fastig-
hetsbestédndet.

Amasten Holding AB:s ordinarie arsstimma kommer att
héllas torsdagen den 16:e maj, klockan 13.30 pa City-
konferensen - Ingenjorshuset, Malmskillnadsgatan 46 i
Stockholm.

Féljande transaktioner med ndrstaende enligt IAS 24 har
skett;

Fastighetsforvarv

Per den 18/1 2013 forvarvades ett fastighetsbestand i
bolag om 296,6 Mkr av huvudédgaren pa marknads-
massiga grunder genom en extern vérdering av varje
fastighet utférda under aug - okt 2012 av NAI Svefa.

Pantsattningar

Foljande fastigheter &r pantsatta for narstaendes rakning
Sleipner 6, med 15 mkr inom varde 97 mkr

Vikingen 13, med 6 mkr inom varde 24,75 mkr

Det pagar ett arbete med att I6sa panterna.

Férvaltningsavtal

Amasten Holding har ett forvaltningsavtal med SEM-
System Fastighets AB innebarande att 1 385 Tkr arligen
utgar som ersattning for forvaltningen. Avtalet ar upp-
rattat pa marknadsmassiga grunder.

Fordringar/skulder

I samband med omvanda forvarvet av Amasten Bostader
AB uppstod en skuld till huvudagarens privata bolag om
1 151 tkr. Denna har under perioden amorterats ned
samtidigt som det upplupit kostnader for forvaltning
och inkdpt material. Per 2013-03-31 resulterar detta
sammantaget i en skuld till huvudégarens privata bolag
om 293 tkr.

Koncernens moderbolag hanterar koncerngemensamma
funktioner. I moderbolagets rakenskaper ingar intakter
och kostnader avseende avvecklingen av bolagets tidi-
gare verksamhet som bedrevs fram till och med det
omvanda forvarvet som beskrivs pa sidan 3. Nettot av
dessa intdkter och kostnader &r redovisade som
omstruktureringskostnader i resultatréakningen.

Beslut om vinstutdelning fattas av arsstdmman och ut-
betalning ombesorjs av Euroclear Sweden. Ratt till utdel-
ning tillkommer den som &r registrerad som aktiedgare
i den av Euroclear Sweden forda aktiebokenpd den avstdm-
ningsdag for utdelningen som beslutas av bolagsstdmman.
Utdelning utbetalas normalt som ett kontant belopp per
aktie genom forsorg av Euroclear Sweden. Om aktiedgare
ej kan nds for mottagande av utdelning kvarstar aktie-
agarensfordranpa Bolaget och begrénsas endast genom
allmanna regler for preskription. Vid preskription tillfaller
hela beloppet Bolaget.

Bolaget tilldmpar inte nagra restriktioner eller sarskilda

forfaranden vad avser kontant utdelning till aktiedgare bo-
satta utanfor Sverige. Med undantag for eventuella begrans-
ningar som folier av bank- och clearingsystem sker utbet-
alning pad samma satt som for aktiedgare bosatta i Sverige.
For aktiedgare som inte &r skatterdttsligt hemmahdrande i
Sverige utgar dock normalt svensk kupongskatt.
Det foreligger inga rattigheter, forutom ratt till aktie-
utdelning, att ta del av Bolagets vinster. Bolaget har
hittills inte lamnat nagon utdelning. Det finns inga ga-
rantier for att det for ett visst ar kommer att foreslas eller
beslutas om nagon utdelning i Bolaget. Avsikten &r att
styrelsen arligen skall préova mdgjligheten till utdelning. I
Overvdgandet om framtida utdelning kommer styrelsen
att beakta flera faktorer, bland annat Bolagets verksam-
het, rorelseresultat och finansiella stallning, aktuellt och
forvantat  likviditetsbehov, expansionsplaner, avtalsmas-
siga begransningar och andra vésentliga faktorer. Styrel-
sen for Bolaget har inte for avsikt att foresla att utdelning
lamnas for verksamhetsdret 2013. Eventuella vinster avses
att aterinvesteras i verksamheten och anvandas for
expansion.

Inga handelser av vasentlig karaktar har intraffat efter
rapportperioden.




REDOVISNINGSPRINCIPER

Amasten Holding AB (Amasten eller Bolaget) foljer de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna av
dessa (IFRIC). Denna delarsrapport ar uppréattad enligt IAS 34, Delarsrapportering samt arsredovisningslagen.
Moderbolagetuppriattas enligt RFR 2, Redovisning fér juridiska personer samt Arsredovisningslagen.

Amasten AB (publ), org.nr 556580-2526, ar ett svensk-
registrerat aktiebolag med séte i Helsingborg. Moder-
bolagets aktier ar registrerade pa Nasdagq OMX, First
North. Adressen till huvudkontoret &r Drottninggatan
150, 254 33 Helsingborg. Koncernredovisningen for ar
2012 bestar av moderbolaget och dess dotterforetag,
tillsammans bendmnd koncernen. Arsredovisningen och
koncernredovisningen har godkéants for utfardande av
styrelsen den 15 feb 2013. Koncernens resultat- och
balansrakning och moderbolagets resultat- och balans-
rakning kommer att framldggas for beslut om faststall-
else pa arsstamman den 16 maj 2013.

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgiv-
na av International Accounting Standards Board (IASB)
samt tolkningsuttalanden fran International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sadana de
antagits av EU . Vidare har koncernredovisningen upp-
rattats i enlighet med svensk lag genom tillampning av
Rédet for finansiell rapporteringsrekommendation RFR1,
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner.
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper
som koncernen utom i de fall som anges nedan under
avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”. De
awvikelser som forekommer mellan moderbolagets och
koncernens principer foranleds av begransningar i
mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till foljd
av ARL samt i vissa fall p g a géllande skatteregler.

Detta ar den forsta finansiella rapport som har upprattats av bolaget for koncernen och moderbolaget, da
koncernstrukturen etablerades 17 januari 2013 genom ett omvant forvarv. Moderbolagets funktionella
valuta ar svenska kronor som &ven utgor presentationsvalutan for moderbolaget och for koncernen.
Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till ndrmaste tusental. Tillgdngar och skulderar redovis-
ade till historiska anskaffningsvarden, forutom vissa finansiella tillgdngar, skulder och forvaltningsfastig-
heter som i koncernbalansrakningen varderas till verkligt varde. Finansiella tillgangar och skulder som vard-
eras till verkligt varde bestadr av derivatinstrument och vardepapper, véarderade till verkligt varde via
koncernresultatrakningen. Forvaltningsfastigheter varderas i enlighet med IAS 40. Koncernens redovisnings-
principer har tillampats konsekvent pd Rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterforetag.

IFRS 7 Finansiella instrument har andrats, vilket har 6kat
upplysningskraven foér poster som tas bort ur balans-
rakningen. Dessutom har vissa fortydliganden gjorts i
IAS12 Inkomstskatter. Nya och éndrade standarder som
trader i kraft for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2013
eller senare, vilka inte forvantas paverka bolaget:

IFRS 10 Fortydligande dver bestdmmande inflytande.

- 1 januari 2013 eller senare

IFRS 11 Redovisning av gemensamma arrangemang.

- 1 januari 2013 eller senare

IFRS 12 Upplysningar om innehav av andelar.

- 1 januari 2013 eller senare

IFRS 13 Verkligt varde vérdering.

- 1 januari 2013 eller senare

IAS 1 Presentation av &vrigt totalresultat.

- 1 januari 2013 eller senare

IAS 19 Foréndring av redovisning av férmansbestamda
pensionsplaner.

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moder-
bolaget och koncernen bestar enbart av belopp som for-
vantas dtervinnas eller betalas senare an tolv manader
raknat fran balansdagen medan omsattningstillgangar
och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas inom tolv ménader réknat fran balansdagen.

Dotterforetag

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestdamm-
ande inflytande frdn moderbolaget Amasten. Bestamm-
ande inflytande innebér direkt eller indirekt en ratt att
utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i
syfte att erhalla ekonomiska férdelar.
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Vid bedémningen om ett bestdmmande inflytande fore-
ligger, ska potentiella réstberattigande aktier som utan
drojsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotter-
foretag konsolideras enligt forvarvsmetoden. Metoden
innebar att forvarv av ett dotterforetag betraktas som

en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar
dotterforetagets tillgdngar och 6vertar dess skulder och
eventualforpliktelser. Det koncernmaéssiga anskaffnings-
vérdet faststélls genom en férvarvsanalys i anslutning till
forvarvet. I analysen faststalls dels anskaffningsvardet for
andelarna, dels det verkliga vardet av forvarvade identifi-
erbara tillgdngar samt 6vertagna skulder och eventual-
forpliktelser. Dotterforetags finansiella rapporter tas in i
koncernredovisningen fran och med forvarvstidpunkten

till det datum da det bestdammande inflytandet upphor.

Klassificering av forvarv

Vid forvarv av verksamheter gérs en bedémning av hur
redovisning av forvarvet ska ske baserat pd foljande
kriterier: Forekomsten anstéllda och komplexiteten i
interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter
och férekomsten av avtal med olika grader av kompl-
exitet. Stor forekomst av dessa kriterier innebar att
forvarvet klassificeras som ett rorelseférvary och lag
forekomst som ett tillgdngsforvarv. Vid rorelseférvary
utgar full uppskjuten skatt pa de temporéra skillnaderna
mellan fastigheternas verkliga véarde och deras skatte-
massiga restvarde. Samtliga forvdrv som skett under
rakenskapsaret 2013 har klassificerats som tillgangs-
férvarv. Nar forvéarv av dotterféretag innebédr forvarv av
tillgdngar som inte utgor rorelse fordelas anskaffnings-
kostnaden pa de enskilda tillgdngarna och skulderna
baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten.
Fastigheter och finansiella instrument &r vérderade till
verkligt védrde. Ovriga poster har inte omvérderats.
Goodwill uppkommer huvudsakligen genom att upp-
skjuten skatt beraknas enligt redovisningsmaéssiga regler
och det varde uppskjuten skatt asatts mellan parter vid
transaktioner. Redovisningsmassigt berdknas uppskjuten
skatt pa skillnaden mellan verkliga vérden och skatte-
massiga varden. Vid transaktioner varderas uppskjuten
skatt vanligen baserat pa sannolikheten att denna
kommer att forfalla till betalning samt en tidsfaktor nér
eventuell betalning kommer att ske. Prévning av ned-
skrivningsbehov av goodwill gors arligen.

Transaktioner som skall elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller
kostnader och orealiserade vinster eller férluster som
uppkommer frdn koncerninterna transaktioner mellan
koncernféretag, elimineras i sin helhet vid uppréttandet
av koncernredovisningen.

Hyresintdkter
Hyresintakter frdn forvaltningsfastigheter redovisas i
resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.

Ovriga Intdkter

Ovriga intakter utgors av intakter fran fortidsinlosen av
hyreskontrakt, som redovisas som intdkt vid den tid-
punkt da ersattning erhdlles, samt intakter fran hyresgar-
antier som redovisas under den period som garantin
avser.

Intakter fran fastighetsférsdljning

Intakt av fastighetsforséljningar redovisas normalt pa till-
tradesdagen om inte risker och férmaner overgatt till
kdparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen over till-
gangen kan ha oOvergatt vid ett tidigare tillfalle an
tilltradestidpunkten och om sé har skett intaktsredovisas
fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande risker och for-
maner samt engagemang i den I6pande forvaltningen.
Déarutover beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang, vilka ligger utanfor saljarens och/eller
kdparens kontroll. Den realiserade vardeforandringen for
salda fastigheter grundas pa skillnaden mellan fastig-
heternas verkliga varde, vid senaste bokslutstillfallet och
det pris som fastigheterna har salts for. Tidigare ars upp-
arbetade orealiserade vardeférandringar ingdr i fastig-
heternas verkliga vérde och synliggérs darfor inte i den
realiserade vardeforandringen.

Ett rorelsesegment &r en del av koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intékter och
adrar sig kostnader och for vilka det finns fristdende
finansiell information tillgénglig. Koncernens verksamhet
delas upp i de rorelsesegment, som foljs upp av
koncernledningen, vilket &r tvd regioner, Skdne och
ovriga Sverige. Varje region/segment foljs upp avseende
den operativa verksamheten och rapporteras regel-
bundet till koncernledningen. Koncernledningen foljer
upp driftresultatet och pa tillgangssidan vardet pa fastig-
heterna och investeringar. Finansieringen gors centralt
och foérdelas inte pa segment.

Fastighetskostnader
Utgodrs av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning,
administration och underhall av fastighetsinnehavet.

Central administration
Utgors av kostnader fér koncerngemensamma funktion-
er samt dgande av koncernens dotterbolag.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter
pa bankmedel och fordringar, réntekostnader pa lan.
Réntekostnader inkluderar periodiserade belopp av
emissionskostnader och liknande direkta transaktions-
kostnader for att uppta lan. Utdelningsintdkt redovisas
nar ratten att erhalla betalning faststallts. Lanekostnader
som direkt ar hanforliga till inkdp, konstruktion eller
produktion av storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras
under produktionstiden. I det fall det foreligger realiser-
ade och orealiserade vinster och forluster pa finansiella
placeringar samt derivatinstrument som anvands inom
den finansiella verksamheten redovisas som vardeférand-
ringar under egen rubrik i resultatrdkningen.
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Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Inkomstskatter redovisas i resultatrdkningen utom
da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget
kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget
kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller
erhdllas avseende aktuellt ar, med tillampning av de
skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslutade
per balansdagen. Hit hdnfors dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder. I det fall uppskjuten
skatt foreligger berdknas den enligt balansraknings-
metoden med utgangspunkt i temporara skillnader
mellan redovisade och skattemassiga varden pa till-
gangar och skulder. Foéljande temporara skillnader
beaktas inte: for temporéar skillnad som uppkommit vid
forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som &r
tillgangsforvarv och som vid tidpunkten for transaktionen
varken pdverkar redovisat eller skattemassigt resultat.
Vidare beaktas inte temporara skillnader hanférliga till
andelar i dotter- och intresseféretag som inte forvantas
bli aterférda inom 6verskadlig framtid. Uppskjuten skatt
berdknas med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade
per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skatte-
fordringar reduceras nar det inte  ldngre beddms
sannolikt att de kan utnyttjas. En uppskjuten skatt berak-
nas pa 22 procent, vilket ar den skattesats som ar
géllande fran 1 januari 2013.

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen
inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, kundford-
ringar, 6vriga fordringar samt derivat och véardepapper.
Bland skulder &terfinns leverantorsskulder, laneskulder,
ovriga skulder samt derivat och finansiella instrument.
Bolaget tilldmpar ej sékringsredovisning. Finansiella inst-
rument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvar-
ande instrumentets verkliga varde vid forvarvstidpunkten
med tillagg for transaktionskostnader for alla finansiella
instrument férutom de som tillhér kategorin finansiell till-
gang som redovisas till verkligt varde via resultatrakn-
ingen exklusive transaktionskostnader. Redovisning sker
déarefter beroende av hur de har klassificerats enligt
nedan. Kategorin finansiella tillgangar bestar av tva
undergrupper: finansiella tillgdngar véarderade till verkligt
varde via resultatradkningen samt lane och kundfordringar.
Kategorin finansiella skulder bestar av en undergrupp:
finansiella skulder varderade till upplupet anskaffnings-
varde. En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i
balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp i balans-
rakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar mot-
parten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger
att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits. Leveran-
torsskulder tas upp nar faktura mottagits. En finansiell
tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrdkningen endast nar det Foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En
finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattig-
heterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen 6ver dem.

Detsamma géller for del av en finansiell tillgdng. En
finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nar forplikt-
elsen i avtalet fullgors eller pd annat satt utslacks. Det-
samma galler for del av en finansiell skuld. Vid varje
rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva
indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av
finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning. Derivat-
instrument varderas i koncernredovisningen till verkligt
varde med vardeforandringar redovisade i resultatrakn-
ingen. Foljande derivatinstrument férekommer; rante-
swappar och réntetak. Sékringsredovisning férekommer ej.

Kassaflodesanalysen ar uppréattad enligt indirekt metod.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart till-
gangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut. Beloppen pa sparrkonto ar medel som utgor
sakerhet for aterbetalning av 1an eller for finansiering av
investeringar i fastigheter och redovisas som 6vriga
fordringar.

Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar ar fordringar
som innehas utan avsikt att idka handel med fordrings-
ratten. Om den forvéntade innehavstiden &r langre &n ett
ar utgor de langfristiga fordringar och om den éar kortare
kortfristiga fordringar.

Lanefordringar och kundfordringar redovisas till det
belopp som forvdntas inflyta efter avdrag for osdkra
fordringar som beddmts individuellt. Nedskrivning av
kundfordran sker nér det finns risk for att hela eller delar
av fordran ej erhdlls. Kundfordrans férvantade Ioptid &r
kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan
diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i
rorelsens kostnader.

Skulder avser lan och rorelseskulder. Lanen tas upp till
anskaffningsvarde. Rorelseskulder redovisas nar motpart-
en har levererat tjanst eller vara, dven om fakturan ej
erhallits. Leverantorsskulder har kort forvantad 16ptid och
varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Agda Tillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till
anskaffningsvérde efter avdrag fér ackumulerade avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvardet
ingar inkopspriset samt kostnader direkt hanférbara till
tillgdngen for att bringa den pd plats och i skick for att
utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. I moder-
bolaget kan dven uppskrivningar av tillgangar ske.
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Leasingavtal

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller opera-
tionell leasing. Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker
och férmaner forknippade med &gandet faller pa lease-
givaren klassificeras som operationellt leasingavtal.
Hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter &r att
betrakta som operationella leasingavtal. Det finns dven
ett mindre antal leasingavtal dar Amasten star som
leasetagare och dven dessa leasingavtal klassificeras som
operationella leasingavtal, vilket innebdr att leasing-
avgiften kostnadsfors Gver |6ptiden med utgangspunkt
fran nyttjandet. For Amastenkoncernen foreligger endast
operationella leasingavtal.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier

Avskrivning sker linjart over tillgdngens berdknade
nyttjandeperiod. Beraknade nyttjandeperioder;

— maskiner och inventarier 3-10 ar. Bedémning av en
tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gors arligen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte
att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombi-
nation av dessa syften. Initialt redovisas forvaltningsfastig-
heter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvarv-
et direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redo-
visas i koncernbalansrakningen till verkligt varde. Amasten
varderar varje ar 100 procent av fastighetsbestandet
externt. Amasten varderade samtliga fastigheter externt
under okt. 2012, varfér nasta véarderingstillfalle blir innan
tredje kvartalsrapporten om inget drastiskt intraffar.
Varderingsmodellen som anvands av saval de externa
varderarna &r avkastningsbaserad enligt kassaflédes-
modell. Fran utfallet i kassaflédesmodellen bedéms det
verkliga vardet pa fastigheten fore avdrag for forsaljnings-
omkostnader. Saval orealiserade som realiserade vérde-
férandringar redovisas i resultatrdkningen. Hyresintdkter
och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlig-
het med de principer som beskrivs under avsnittet intakts-
redovisning. Tillkommande utgifter som &r vardehdjande
aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Reparationer och
underhallsdtgarder kostnadsfors i samband med att utgift-
en uppkommer. I storre projekt aktiveras rantekostnaden
under produktionstiden.

Virdering av fastighetsinnehav

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde-
metoden. Amasten vérderar varje kvartal hela fastighets-
bestandet. Samtliga fastigheter varderas externt minst en
gang arligen. Amasten har under 2012 externvarderat
samtliga fastigheter. Varderingarna ar avkastningsbase-
rade enligt kassaflodesmodellen, det vill sdga prognoser
baserade pd framtida kassafloden. Fastigheternas avkast-
ningsniva har bestamts utifran deras unika risk samt
gjorda transaktioner pd respektive stad enligt ortspris-
metoden. Samtliga externa varderingar har utférts enligt
den internationella varderingsstandarden. Externvarde-
ringarna har genomforts av Nai Svefa AB.

Berdkning av fastighetens verkliga vérde

- Fastighetens kassaflode diskonteras till nuvérde varje ar
med kalkylrdntan / diskonteringsréntan.

« Fastighetens restvarde beddms genom evighetskapital-
isering varvid direktavkastningskravet anvénds. Dérefter
diskonteras restvardet till nuvarde med kalkylrantan.

« Vardet av eventuella byggratter och obebyggd mark
adderas till nuvardet.

« Normal kalkylperiod &r tio ar.

- Inflationsutvecklingen har bedémts till tva procent
(Riksbankens inflationsmal).

Vérderingsunderlag

Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt uti-
fran det material som finns tillgangligt pa fastigheten
samt de externa varderarnas marknadsinformation och
erfarenhetsbedémningar.

Hyresinbetalningar

De aktuella hyreskontrakten, samt kanda uthyrningar och
avflyttningar, utgér grunden fér en bedémning av fastig-
hetens hyresinbetalningar. De externa varderarna har, i
samarbete med Amastens forvaltare, gjort en individuell
beddmning av marknadshyran for dels de vakanta ytorna,
dels de uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgang. De
externa véarderarna beddmer ocksd den langsiktiga
vakansen i respektive fastighet.

Driftutbetalningarna

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar for fastig-
hetens normala drift inklusive fastighetsskatt, reparation
och underhall, tomtrattsavgalder samt fastighetsadmin-
stration. Beddmningen av driftutbetalningar ar baserad
pa fastigheternas budgetar och utfall under de ar som
Amasten har agt fastigheterna samt de externa varder-
arnas erfarenheter fran jamforbara objekt. Fastighetens
underhallsnivd bedéms utifran aktuellt skick, pagaende
och budgeterade underhdllsatgarder samt de externa
varderarnas bedomning av framtida underhallsbehov.

Investeringsbehov

Fastighetens investeringsbehov bedéms av de externa
varderarna utifran fastighetens skick. Vid stora vakanser i
fastigheten okar oftast behovet av investeringar.

Direktavkastningskrav och kalkylrénta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med
utgangspunkt fran varje fastighets unika risk och kan
delas upp i tva delar, en generell marknadsrisk och en
specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken &r kopplad till den
allmanna ekonomiska utvecklingen och paverkas bland
annat av investerarnas prioritering mellan olika tillgangs-
slag och finansieringsmajligheter. Den specifika fastig-
hetsrisken paverkas av fastigheternas lage, typ av fastig-
het, yteffektivitet, standarden pa lokalerna, kvaliteten pa
installationerna, tomtratt, typ av hyresgast och kontrakt-
ens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt resonemang asatts
kalkylrantan genom att en riskfri realrédnta adderas med
inflationsforvantningar samt en riskfaktor. Kalkylrantan
beddms for varje enskild fastighet.

Restvdrde

Restvardet utgors av driftoverskottet under aterstdende
ekonomisk livslangd, vilket baseras pad aret efter sista
kalkylaret. Restvardesberakningen gors for varje fastighet

genom evighetskapitalisering av det uppskattade markn-
adsmassiga driftoverskottet och det bedomda marknads-

massiga avkastningskravet for respektive fastighet.
Avkastningskravet bestar av den riskfria rantan samt varje

fastighets unika risk. Fastigheternas risk bedéms utifran
de externa vérderarnas marknadsdatabaser, erfarenheter
och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden pa resp-
ektive marknad. Kalkylrantan/diskonteringsrantan anvands
for att diskontera fastigheternas restvérde till nuvérde.
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Kalkylperioderna

Kalkylperioderna &r i huvudsak tio ar. Undantag ar fastig-
heter med betydande kontrakt och en langre kvarvarande
kontraktstid &n fem ar. Dar har en kalkylperiod motsvar-
ande kvarvarande kontraktstid plus minst ett ar valts.

Viérderingsmetodik

Amasten anvander avkastningsvdrdering enligt kassa-
flodesmodell bade for de externa och interna vardering-
arna. Frdn utfallet i kassaflédesmodellen bedéms det
verkliga vardet pa fastigheten fore avdrag for forsaljnings-
omkostnader.

Koncernbidrag fran dotterforetag ska redovisas enligt
samma principer som utdelning i moderbolaget. Detta
innebar att koncernbidrag redovisas som en finansiell
intdkt. Utdelningar redovisas som skuld efter det att
stdamman godkant utdelning. Anteciperad utdelning redo-
visas som finansiell intdkt hos mottagaren. Aktiedgartill-
skott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och

Varderingsmodell
+ Hyresinbetalningar
- Driftutbetalningar
= Driftéverskott
- Avdrag for investeringar
= Fastighetens kassafléde

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensforbindelser till forman for dotterbolag. En even-
tualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
som harror fran intréffade handelser och vars férekomst
bekraftas endast av en eller flera osakra framtida handel-
ser, eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som
en skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar troligt

aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man ned- att ett utflode av resurser kommer att kravas.

skrivning ej erfordras.

Riktlinjer

Bolaget skall strava efter att erbjuda sina ledande befattningshavare marknadsmassig ersattning. Ersattningen skall besta
av foljande delar: fast grundlon, rorlig 16n, pensionsférmaner samt 6vriga formaner och avgangsvillkor.

Fast l6n
Ersattningen skall baseras pa arbetsuppgifternas betydelse, krav pa kompetens, erfarenhet och prestation. Den fasta I6nen
skall ses 6ver arligen for att sakerstallamarknadsmassig och konkurrenskraftig 16n.

Rorlig l6n

Rorlig 16n kan utgd med maximalt 60 procent av fast grundlon fér ledande befattningshavare och endast for det fall
medarbetaren 6verskrider en eller flera forutbestdamda prestationsnivaer. Klart definierade prestationsmal bestams arligen
av styrelsen eller av personer som styrelsen utser.

Pension
Pensionsavsattningar gors for ledande befattningshavare motsvarande maximalt 25% av fast 16n. Pensionsaldern ar 65 ar.

Ovriga férmdner
Ovriga formaner kan forekomma i begransad utstrackning.

Uppsdgningstid och avgdngsvederlag

Uppsagningstiden for anstallda kan maximalt uppga till 6 manader. Vid uppséagning fran bolagets sida kan dessutom ett
avgangsvederlag uppgaende till maximalt 6 manadsloner utga. Uppsagningstid och avgangsvederlag ar individuella och
reglerade i anstallningsavtal.

Bemyndigande for styrelsen att frdnga riktlinjerna
Om sarskilda skl foreligger skall styrelsen kunna frdnga dessa riktlinjer. I hdndelse av en storre avvikelse skall aktiedgarna
infor nasta arsstamma informeras om skalen for detta.
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En investering i Amasten innefattar risker. Ett antal faktorer paverkar, eller kan paverka,
Amastens verksamhet direkt eller indirekt. Nedan beskrivs, utan sarskild prioriterings-
ordning eller ansprak pa att vara uttommande, de riskfaktorer och forhallanden som an-
ses vara av vasentlig betydelse for Bolagets verksamhet och framtida utveckling. Ytter-
ligare riskfaktorer som for narvarande inte ar kanda for Amasten, eller som Bolaget for
narvarande anser vara obetydliga, kan i framtiden ha en vasentlig negativ inverkan pa
Amastens verksambhet, finansiella stallning och stallning i 6vrigt.

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrickning av
makroekonomiska faktorer sdsom allman konjunktur-
utveckling, tillvaxt, sysselsittning, produktionstakt for
nya bostdder och lokaler, férandringar i infrastruktur,
befolkningstillvaxt och struktur-, inflation och ran-
tenivéer. Tillvixten i ekonomin péverkar sysselsatt-
ningsgraden som 4r en vésentlig grund for utbud och
efterfrigan pa hyresmarknaden och ddrmed paverkar
vakansgrader och hyresnivaer, framforallt vad giller
kommersiella lokaler.

Forvantningar om inflationen styr réntan och paver-
kar dirmed finansnetto. Réntekostnaden for skulder hos
kreditinstitut dr en vasentlig kostnadspost for Amasten.
Pa langre sikt har férandringar i réntan en visentlig pa-
verkan pa Amastens resultat och kassaflode. Utover detta
paverkar fordndringar i rdnta och inflation dven avkast-
ningskraven och ddrmed fastigheternas marknadsvir-
den.

Hogre vakansgrad, rdntor, okade kostnader samt
lagre hyresnivéer skulle kunna fi en negativ effekt pa
Amastens verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Hyresintdkter och hyresutveckling

Amastens resultat skulle paverkas negativt om uthyr-
ningsgrad eller hyresnivéer sjunker, oavsett skil. Risken
for stora svingningar i vakanser och bortfall av hyres-
intdkter okar ju fler enskilt stora hyresgister ett fastig-
hetsbolag har. Det finns inga garantier for att Amastens
storre hyresgister fornyar eller forlinger sina hyresavtal
nér de har 16pt ut, vilket pa sikt kan leda till minskade
hyresintakter och dkade vakanser.

Amasten dr beroende av att hyresgdster betalar avta-
lade hyror i tid. Likval kvarstar risk for att hyresgaster
instéller sina betalningar eller i 6vrigt inte fullgor sina
forpliktelser. Om sé intréffar kan det medfora negativ pa-
verkan pa Bolagets resultat savil som kassaflode.

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader re-
laterade till uppviarmning, fastighetsskotsel, el, vatten,
renhéllning, fastighetsskatt, tomtréttsavgild, forsak-
ringar, underhall samt administration. I den mén even-
tuella kostnadshdjningar inte kan kompenseras genom
reglering i hyresavtal, eller hyresokning genom omfor-
handlingar av hyresavtal, kan Amastens resultat paver-
kas negativt.

Rénterisk
Rénterisken definieras som risken att férandringar i rdn-
teldget paverkar Amastens rédntekostnad. Rintekostna-
derna paverkas, forutom av omfattningen av rantebiran-
de skulder, framst av nivan pa aktuella marknadsrantor
och kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi
Amasten viljer for bindningstiden pa riantorna.
Marknadsriantor paverkas frimst av den forvintade
inflationstakten. De kortare rantorna paverkas frimst av
Riksbankens sa kallade reporanta vilken utgor ett pen-
ningpolitiskt styrinstrument. Penningpolitiken i Sverige
syftar till att genom justering av repordntan soka hélla
inflationen pd tva procent. I tider av stigande inflations-
forvantningar kan rantenivan véntas stiga och i tider med
sjunkande inflationsforvantningar kan rintenivan vintas
sjunka. Ju lingre genomsnittlig riantebindningstid som
Amasten har pé sinalan julingre tid tar det innan en ran-
teforandring far genomslag i Amastens rantekostnader.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Amastens motparter,
som framst utgors av hyresgister, inte kan uppfylla sina
finansiella dtaganden gentemot Bolaget. Kreditrisk inom
finansieringsverksamheten uppstér bland annat vid pla-
cering av likviditetsdverskott, vid tecknande av rintes-
wapavtal samt vid erhéllande av ldng- och kortfristiga
kreditavtal.

Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte
alls kan erhéllas, eller endast till kraftigt ckade kostna-
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der i samband med att ldneavtal 16per ut och maste er-
sdttas med nya. Lag belaningsgrad och langa kreditloften
begransar denna risk och innebdr dven mindre réinte-
kénslighet. Lanebehovet kan avse refinansiering av be-
fintliga lan eller nyupplaning. Det finns ingen garanti att
framtida refinansiering pa skaliga villkor helt eller delvis
kommer att kunna ske, vilket skulle kunna ha en negativ
effekt pa Amastens verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Likviditetsrisker

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt
med likvida medel for att kunna fullfolja Amastens be-
talningsdtaganden, vilka huvudsakligen bestar av perso-
nalkostnader och driftskostnader sasom el, renhéllning,
vatten och virme, avtalade underhallsutgifter och inves-
teringar samt rdnta pa skulder. Om Amastens tillgang till
likvida medel forsvaras skulle det kunna ha en vasentlig
negativ effekt pd Amastens verksamhet, finansiella stall-
ning och resultat.

Vardeforandringar avseende fastigheter
Amastens mojligheter att generera positiva vardeférand-
ringar paverkas bland annat av hur véil Bolaget lyckas for-
adla och utveckla fastigheterna samt av relationen med
kunderna i form av avtals- och kundstruktur. Dartill
har det allménna rinteldget, den allmdnna konjunktur-
utvecklingen, den lokala utbuds- och efterfragebalan-
sen, den forvintade hyrestillvixten, skattesituationen,
mojligheten till lanefinansiering och avkastningskravet
betydelse for utvecklingen av fastighetspriserna. Avkast-
ningskravet paverkas dven av tillgdngen till och avkast-
ningen pa alternativa placeringar. Negativa virdeférand-
ringar i Amastens fastigheter kan komma att paverka
Bolagets finansiella stallning negativt.

Transaktionsrelaterade risker

Forvarv av fastigheter 4r en del av Amastens l6pande
verksambhet och ér till sin natur forenat med viss osiker-
het. Vid forvirv av fastigheter utgors riskerna av bland
annat framtida bortfall av hyresgister, miljéforhallan-
den samt tekniska brister. Vid férvérv av fastighetsbolag
tillkommer risker for exempelvis skatter och juridiska
tvister. Det finns inga garantier for att framtida verksam-
heter eller fastigheter som tillkommer genom forvirv pa-
verkar Amastens resultat och stallning positivt.

Operationellarisker

Operationell risk definieras som risken att &samkas for-
luster pa grund av bristfalliga rutiner och/eller oegentlig-
heter eller interna eller externa hindelser som férorsakar
avbrott i verksamheten. Det kan inte uteslutas att brister
i operationell sdkerhet skulle kunna paverka Amastens
verksamhet negativt.

Organisatoriska risker

Amasten har en relativt liten organisation vilket medfor
ett beroende av enskilda medarbetare och férmagan att i
framtiden identifiera, anstilla och bibehalla kvalificera-
de och erfarna ledningspersoner. Amastens férmaga att
anstilla och bibehalla dessa personer édr beroende av ett
flertal faktorer, varav nagra ligger bortom Bolagets kon-

troll, bland annat konkurrensen pa arbetsmarknaden.
Forlusten av en lednings- eller nyckelperson pa grund av
att den anstillde till exempel sdger upp sig eller gar i pen-
sion kan innebéra att viktiga kunskaper gér forlorade, att
uppstillda mél inte kan nas eller att genomférandet av
Amastens affdrsstrategi paverkas negativt. Om befintliga
nyckelpersoner limnar Bolaget eller om Amasten inte
kan anstilla eller bibehalla kvalificerade och erfarna led-
ningspersoner kan det ha en visentlig negativ inverkan
pé Amastens verksamhet, finansiella stallning och stall-
ning i 6vrigt.

Tekniska risker

Fastighetsinvesteringar ar forknippade med tekniska
risker. Med teknisk risk forstas de riskférhéllanden som
ar forknippade med den tekniska driften av fastigheten,
sdsom risken for konstruktionsfel, andra dolda fel eller
brister, skador samt féroreningar. Om sadana tekniska
problem skulle uppsté kan de komma att medfora betyd-
ligt 6kade kostnader for fastigheterna och dédrmed dven
komma att paverka Amastens resultat och finansiella
stdllning negativt.

Legalarisker

Nya lagar eller regler eller férandringar avseende till-
lampningen av befintliga lagar eller regler som ér till-
limpliga pa Amastens verksamhet eller kundernas verk-
samhet kan paverka Amastens verksamhet negativt.

Tvister

Det kan inte uteslutas att Amasten kan komma att bli in-
blandat i nagon rittslig tvist eller nagot skiljeférfarande
som har eller kan komma att fa betydande effekter pa Bo-
lagets resultat eller finansiella stallning. Resultatet av en
sadan tvist skulle kunna fa en negativ effekt pa Bolagets
verksamhet, resultat och/eller finansiella stdllning.

Skatterisker

Foérandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga
statliga och kommunala pélagor samt bostads- och réin-
tebidrag, kan péverka forutsittningarna for Amastens
verksamhet. Det kan inte uteslutas att skattesatser for-
andras i framtiden eller ann andra dndringar sker i det
statliga systemet som paverkar fastighetsigandet. For-
andringar av bolagsskatt och 6vriga statliga palagor, kan
komma att paverka Amastens resultat negativt. En for-
andring av skattelagsstiftning eller praxis innebdrande
exempelvis forandrade mojligheter till skattemdssiga av-
skrivningar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan
medfora att Bolagets framtida skattesituation férandras
och ddrigenom paverkar resultatet negativt.

Miljorisk

Enligt miljébalken har den som bedriver verksamhet
som har bidragit till miljofororening éven ett ansvar for
efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren kan ut-
fora eller bekosta erforderlig efterbehandling av en foro-
renad fastighet dr den som forvérvat fastigheten, och som
vid forvirvet ként till eller d& borde ha upptackt forore-
ningarna, ansvariga. Det innebdr saledes en risk att krav
under vissa forutsittningar kan komma att riktas mot
Amasten for utredningsatgérder vid misstanke om féro-
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rening i mark, vattenomréaden eller grundvatten for att
stélla fastigheten i sidant skick som féljer av miljobalken.
Aven krav pa sanering av dldre byggnader pa en fastighet
kan komma att stillas mot Bolaget, exempelvis till foljd av
att oldmpliga byggnadsmaterial anvénts vid tidigare kon-
struktioner eller ombyggnadsatgarder. Skulle sidana krav
riktas mot Amasten skulle de kunna fi en negativ effekt
pé Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Konkurrens

Amasten verkar i en bransch som &r utsatt f6r konkur-
rens. Bolagets framtida konkurrensméjligheter ar bland
annat beroende av Bolagets forméga att ligga i framkant
och snabbt reagera pa befintliga och framtida marknads-
behov. Amasten kan darfor tvingas gora kostnadskra-
vande investeringar, omstruktureringar eller prissank-
ningar for att anpassa sig till en ny konkurrenssituation.
En 6kad konkurrens skulle kunna paverka Amastens re-
sultat och verksamhet negativt.

Agare med betydande inflytande

Ett fatal av Amastens aktiedgare dger en vésentlig an-
del av de utestidende aktierna i Bolaget. Foljaktligen har
dessa aktiedgare, var for sig eller tillsammans, mojlighet
att utova ett vasentligt inflytande pa drenden som kréver
godkdnnande av aktiedgarna, ddribland utndmning och
avsittning av styrelseledamoter och eventuella forslag
till fusioner, konsolidering eller f6rsdljning av tillgangar
samt andra foretagstransaktioner. Denna dgarkoncentra-
tion kan vara till nackdel for andra aktiedgare, vilka kan
ha andra intressen 4n majoritetsigarna.

Kursfall pa aktiemarknaden

En investering i Amasten dr forknippad med risk. Det
finns inga garantier for att aktiekursen kommer att ha en
positiv utveckling. Aktiemarknaden kan generellt gi ned
av olika orsaker sisom rintehéjningar, politiska utspel,
valutakursfordndringar och simre konjunkturella férut-
siattningar. Aktiemarknaden préglas dven till stor del av
psykologiska faktorer. Amasten-aktien kan péverkas pa
samma sitt som andra aktier av dessa faktorer, vilka till
sin natur ménga ganger kan vara problematiska for ak-
tiedgare att forutse och skydda sig mot.

Fluktuationeriaktiekursen

Aktiekursen for Amasten-aktien kan i framtiden 4ven
komma att fluktuera kraftigt, bland annat till foljd av
kvartalsmassiga omsidttnings- och resultatvariationer,
den allmdnna konjunkturen och férandringar i ka-
pitalmarknadens intresse for Bolaget. Darutover kan
aktiemarknaden i allminhet reagera med extrema
kursreaktioner som inte alltid 4r relaterade till eller pro-
portionerliga till det operativa utfallet hos enskilda bolag.

Likviditetsbristi marknaden for Amasten-aktien
Aven om Amasten har ett stort antal aktiedigare ar det
inte mojligt att forutse investerarnas framtida intresse
for Amasten-aktien. Om en aktiv och likvid handel inte
utvecklas kan det innebéra svérigheter for aktieagare att
sdlja storre poster inom en snév tidsperiod, utan att priset
pa aktien paverkas negativt for siljaren.
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RESULTATRAKNINGAR

Koncernen Moderbolaget

2013-01-01 2013-01-01
Tkr 2013-03-31 2013-03-31
Hyresintakter 6 460 0
Ovriga rorelseintakter 3 0
Rorelseindkter 6463 0
Drift- och underhallskostnader -3880 0
Driftsnetto 2583 0
Projektkostnader - -
Central administration -1499 -1499
Omstruktureringskostnader * -4 367 -4367
Avskrivningar -461 -
Rorelseresultat -3724 -5 866
Réanteintakter -
Réntekostnader -1743 -
Resultat efter finansiella poster -5 487 -5 866
Resultat fore skatt -5487 -5 866
Skatt -79

Periodens resultat -5 566 -5 866




BALANSRAKNINGAR OCH FORANDRING EGET KAPITAL

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2013-03-31 2013-03-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 296 600 -
Reserv i férhallande till fastighetsvardering -11619 -
Inventarier - -
Summa materiella anlaggningstillgdngar 284 981 0
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag - 90 000
Andra langfristiga fordringar 1416 62
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 1416 90 062
Summa anlaggningstillgéngar 286 397 90 062
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 3540 582
Likvida medel 5741 4707
Summa omsittningstillgangar 9281 5289
SUMMA TILLGANGAR 295 678 95 351
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 101 644 99613
Periodens resultat -5 566 -5 866
Summa eget kapital 96 078 93 747
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 185 647 -
Latent skatt -269 -
Ovriga l&ngfristiga skulder 1332 =
Summa langfristiga skulder 186 710 0
Kortfristiga skulder 12 890 1604
Summa kortfristiga skulder 12 890 1604
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 295 678 95 351

2013-01-01

Tkr 2013-03-31
Ingdende eget kapital 17 164
Nyemission 5000
Utdelning (avser utdelningen av Cell Impact) -10 799
Nyemission 90 000
Perioedens resultat -5 566
Forandring rantederivat 279

Utgdende eget kapital 96 078




KASSAFLODESANALYS

2013-01-01
Tkr 2013-03-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -3734
Justering av poster som inte ingar i
kassaflodet 461
Erhallen/betald ranta -1753
Betald skatt
Forandringar i rorelsekapital 8551
Kassafléde fran den Iopande
verksamheten 3525
Investeringsverksamheten
Forvarv/forsaljning av materiella
anlaggningstillgangar B
Férvarv/forsaljning av aktier i
dotterbolag °
Kassaflode fran
investeringsverksamheten 0
Finansieringsverksamheten
Upptagna/amorterade lan -
Forandring 6vrig finansiering -10274
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten -10274
Periodens kassafléde -6 749
Likvida medel vid periodens borjan 12490

Likvida medel vid periodens slut 5741




ADRESSER OCH AKTIEINFORMATION

Amasten Holding AB (publ)
Drottninggatan 150

254 33 Helsingborg

Tel: +46 20 210 575

Hemsida: www.amasten.se
E-mail: info@amasten.se

Mangold Fondkommission
Engelbrektsplan 2

114 34 Stockholm

Tel: +46 8 50 30 15 50

Fax: +46 8 50 30 1551
Hemsida: www.mangold.se
E-mail: info@mangold.se

KOrtnamn ...

ISIN-kod

PricewaterhouseCoopers AB
Torsgatan 21

113 97 Stockholm

Tel: +46 8 555 330 00

Hemsida: www.pwc.se

Euroclear Sweden AB
Box 7822
Regeringsgatan 65

103 97 Stockholm

Tel: +46 8 402 90 00
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