AMASTEN

HOLDING AB (publ)

Delarsrapport
januari — september 2014

+ 40 procent av laneportfoljen har omforhandlats
« Nya forvarv har sakrats genom intentionsavtal
« Ny organisation for effektivare forvaltning

Vasentliga handelser under och efter tredje kvartalet

« Drygt 40 procent av lanen har omférhandlats hos befintliga kreditgivare eller
refinansierats hos annan bank till mer formanliga villkor vilket sanker rante-
kostnaderna framover.

« Genom den ingangna avsiktsforklaringen avseende forvarv i Hirnésand som
nyligen meddelades, tar Amasten ytterligare ett kliv framat och forstarker var
narvaro i Sundsvallsregionen.

« Forvaltning och administration organiseras om fran arsskiftet sa att halva portfoljen

forvaltas helt i egen regi, medan Ovriga delar forvaltas i nara samarbete med ett
mindre antal externa lokala parter pa ett betryggande satt.

Perioden i korthet, mkr Juli-Sept 2014 Jan-Sept 2014 Nyckeltal i urval 30 Sept 2014
Hyresintakter 353 52,7 Substansvérde/aktie, kr 3,45
Driftoverskott 17,8 26,1 Eget kapital/stamaktie, kr 3,31
Finansnetto -7.9 -12,9 Fastighetsvarde, mkr 1228
Forvaltningsresultat 6,4 39 Belaningsgrad, % 55
Vardeforandringar fastigheter 0,0 31,0 Beléningsgrad fastigheter, % 59
Periodens resultat 4,7 26,3 Soliditet, % 40

Resultat per stamaktie, kr 0,05 0,59 Uthyrningsgrad inkl garantier, % 97
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Intakter
Totala intdkterna ckade till 35,3 mkr (6,6).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till -17,5 mkr (-3,3).

Driftséverskott

Driftsoverskottet uppgick till 17,8 mkr (3,3).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 6,4 mkr (0,05).

Resultat efter skatt

Periodens resultat uppgick till 4,7 mkr (0,05). Det mot-

svarar 0,05 kronor (0,0) per aktie, matt pa antalet aktier

vid rapportperiodens slut.

Intakter
Totala intdkterna 6kade till 52,7 mkr (19,2).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till -26,6 mkr (-10,6).

Driftséverskott
Driftsoverskottet uppgick till 26,1 mkr (8,6).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 3,9 mkr (-6,0).

Resultat efter skatt
Periodens resultat uppgick till 26,3 mkr (-6,0). Det

aktier vid rapportperiodens slut.

Eget kapital och substansvarde

motsvarar 0,59 kronor (-0,11) per aktie, matt pa antalet

Totalt eget kapital uppgick till 528 mkr (95,9), vilket mot-

svarar 3,31 kronor (5,58) per stamaktie och 250 kronor (0,0)

per preferensaktie. Substansvérdet per stamaktie uppgick

till 3,45 kronor (5,57).

Amasten-koncernen Juli-Sept Juli-Sept Jan-Sept Jan-Sept ()Rkl:”230n1d; Jan-Dec
Periodens resultat i korthet, tkr 2014 2013 2014 2013 Sept 2014 2013
Hyresintékter e 35294 6564 52703 19192 59488 25977

ghetskostnadefu i 17521 3302 26602 -10580 -31 366 -15344
Driftséverskott 17773 3262 26101 8612 28122 10633
“C‘gr‘\'t'r‘al administrati‘qn """"" 2195 2065 5259 -5026 -7 408 -7 174
Qy(ﬁga intékter/kostnader 1225 599 3973 4402 -3672 1664
Rorelseresultat 14353 1796 16 869 -815 17 042 5123
Ei’r‘@‘n‘snetto i 7939 -1743 -12929 5185 -14 649 -6 905
Forvaltningsresultat 6414 53 3940 -6 000 2393 -1782
Vardeférandringar fastigheter e o o 31000 o 31000 -

9f6r'éndringar@grivat e A5 o 199 o -1718 -1519
Resultat fore skatt 6399 53 34741 -6 000 31675 -3301
“A“kgqgll skatt AL A -1678 A -1678 -
Uppskjuten skatt e o o 6779 o -6 737 42
Resultat - kvarvarande verksamhet 4680 53 26 284 -6 000 23260 -3259
Avvecklingskostn. tidigare verksamhet - o - 4367 - -4 367
Periodens/arets resultat 4680 53 26284 -10 367 23260 -7 626
| I{tavkastning, %(1) """ 58 61 28 47 5,1% 3,7
Fastigheter redovisat vérde, tkr 1227531 284525 1227531 284525 1227531 348462
Information per aktie (2)
Utestaende antal aktier 98843303 17176569 98843303 17176569 98843303 17176 569
| Itat efter skatt, kr 0,05 0,00 0,59 -0,11 0,62 -0,19
Eg 'I‘(apital, kr e 33 558 331 558 0,00 5,46
Substansvdrde, kr e 345 557 345 557 3,45 5,81
Borskurs per bokslutsdag 2,37 4,04 2,37 4,04 4,30 4,30

(1) Direktavkastning avser driftnettot som andel av genomsnittligt redovisat fastighetsvarde under perioden.

(2) Jamforelsetal baseras pa antal aktier vid periodens slut, med undantag for resultat per stamaktie som baseras pa genomsnittligt antal aktier.




Amasten dr ett fastighetsbolag med kontor i Helsingborg, Stockholm och Finspang,
som ager framst bostadsfastigheter men aven lokaler och kontor. Bestandet ar
framst koncentrerat till Helsingborg, Finspang och Karlskoga, ett flertal mindre
stader i Skane och Blekinge samt Sollefted. Det aktuella marknadsvardet uppgar

till cirka 1,2 miljarder med ett tydligt fokus att utoka portféljen under de kommande
aren. | dagslaget utgors portfoljen till 70 procent av bostader. Bolagets ledord ar

bra bemétande, 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 skall féradlas och darefter 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 ocksa 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 férvaltning som forbattrar kassa-
fléden och héjer véardet pa fastigheterna.

o Portféljsammansittningen ska vara dynamisk och
resultatstyrd.

« Generera en stabil arlig avkastning 6ver konjunkturcykeln.

« Avkastningen pa eget kapital ska under en femars-

period uppga till 10-12 procent per ar.

o Belaningsgraden ska langsiktigt understiga 70 procent.
« Réntetdckningsgraden pé bankfinansiering ska lang-

siktigt 6verstiga 150 procent.

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

Bolaget skall 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 &mnar expandera fastighetsbestandet 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 genomforda forvirven i juni har en helt
ny forvaltningsregion bildats, Mitt, med bostader och
kontors- och butikslokaler i absolut bésta lige i Finspang
och Karlskoga. Dirtill bildar fastigheterna i Sollefted och

Borldnge Region Norr.

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

mersiella fastigheter.




« Fortsatta forvarv pa bra villkor « Bra refinansieringslage - Effektivare férvaltning

Amastens position som geografiskt véldiversifierat
fastighetsbolag stirks alltmer genom att dels ta tillvara
attraktiva forvarvsmojligheter och dels sikerstilla effek-
tiv finansiering och férvaltning. Under det kommande
aret ar vart fokus pa att komplettera portfoljen och skapa
vérde for vara aktiedgare och vara hyresgéster genom en

effektivare forvaltning och styrning.

I juni 2014 forvarvades 42 fastigheter i Finspéng, Karl-
skoga, och ett antal orter i frimst Skane och Blekinge,
med ett sammantaget varde av 845 mkr. Efter de for-
varven omfattar Amastens portfolj 71 procent bostéder
innefattande 1 800 lagenheter. I samband med f6rvar-
ven paborjade bolaget anpassningen till en effektiv och
ldgesanpassad forvaltningsorganisation. Frén arsskiftet
kommer ungefir halva portfoljen forvaltas helt i egen
regi, medan 6vriga delar forvaltas i samarbete med ett
mindre antal externa parter med stark lokal eller regio-
nal kompetens. Det giller framst inre och yttre skotsel
men dven l6pande bokforing och hyresadministration.
Vibedomer att vi hittat en bra balans avseende kostna-

der och effektivitet med fortsatt stark kontroll.

Det finns ett attraktivt utbud av fastigheter i mindre,
men ekonomiskt diversifierade, svenska orter. Kombine-
rat med brist pa hyresratter &ven i mindre orter tydliggér
det att Amasten har en bra marknadsanpassad affarsidé
med fokus pa kassaflodesdrivna investeringar med hogre
direktavkastning i en lagrantemiljo.

I media framstélls mindre orter ofta som svaga men
ivart arbete ser vi nagot annat. I Olofstréom har till
exempel Volvo Personvagnar investerat dver en miljard
i sin produktionslina de senaste tva dren och det rader
pataglig brist pa hyresrétter pa orten. Samma fenomen
noterar vi i Finspang, Helsingborg, Karlskoga och flera
av vara andra orter. Darfor ser vi fram emot att till-
sammans med vara aktiedgare ta vara pa de attraktiva
investeringsmajligheter som finns i fastigheter bortom

storstaderna.

Genom det ingédngna intentionsavtalet avseende fastig-
hetsforvarv i Hirndsand som nyligen meddelades, har
Amasten tagit ytterligare ett kliv framét, och vi forstar-
ker var nédrvaro i Sundsvallsregionen. Forvarvet tydlig-
gor Amastens fokus att forvarva fastigheter i bésta lage i
mindre och medelstora orter, med en attraktiv direkt-
avkastning, och med ytterligare uppsida att effektivisera
foérvaltningen och utveckla fastigheterna.

Amasten har som ambition att vdxa snabbt den nar-
maste tiden, men det giller ocksa att vaga ha lite is i ma-
gen och vénta pa ratt mojligheter och da agera snabbt. Vi
vill &ven kunna utnyttja var unika position som noterat
bolag med svensk geografisk diversifiering. Vi bedomer
att det pa sikt finns en mojlighet att kunna genomfora
apportforvirv, det vill sdga att betala for portfoljer med

nyemitterade aktier.

Det historiskt ldga rdnteldget och god tillgang pa for-
varvskrediter har bidragit till att vi successivt kunnat
refinansiera, eller omférhandla, 14n om cirka 40 procent
av kreditportfoljen sedan bérjan av juli. Amasten har i
dagslaget en storre andel rorliga 1dn jamfort med en del
andra publika fastighetsbolag. Det foreligger saledes
goda forutsdttningar att gradvis binda lanen pa attrakti-
va rantenivéer under de kommande kvartalen. Samtidigt
ser vi att Amasten far gradvis battre lanevillkor i takt
med att foretaget véxer.

Avslutningsvis och sammantaget ar det svart att
vara annat dn positiv infor drets sista kvartal och det
kommande aret. Vi bedomer att marknaden och for-

varvsmojligheterna kommer att gynna bolaget och dess

aktiedgare.

Stockholm, 20 november 2014
David Dahlgren
Verkstillande direktor




Notera att forvaltningsresultatet fran och med tredje kvartalet 2014 omfattar
fastigheter till ett varde om cirka 1,2 mdr jamfort med cirka 350 mkr under forsta
halvaret 2014. Jamforelsetal inom parentes avser motsvarande period 2013.

Juli-september
Férvaltningsresultatet for perioden steg till 6,4 mkr
(0,1). Den framsta forklaringen till forbéttringen 4r den
utokade portfoljen. Resultatet belastades negativt av
engangsrantekostnader pé cirka 1,5 mkr for aterbetal-
ning av ldn som del i omstruktureringen av skuldsidan.
Vidare har en del reparationsatgarder tidigarelagts till
tredje kvartalet.

Periodens totalresultat for tredje kvartalet uppgick
till 4,7 mkr (0,1), vilket motsvarar 0,05 kronor per aktie
(0,0).

Januari-september

Sett till de tre forsta kvartalen i ar uppgick totalresultatet
till 26,3 mkr (-6,0) och ar framst hanforligt till orealise-
rade virdedkningar pé fastigheter, motsvarande 31 mkr
(0,0). Sammantaget ger det ett resultat per stamaktie

pé 0,27 kronor (-0,35). Jamf6ér man férvaltningsresul-
tatet f6r rullande tolv manader med 2013 som helhet,

sé illustrerar det tydligt den forbattring som skett med

anledning av den utékade portfoljen.

Juli-september

Hyresintdkterna uppgick till 35,3 mkr (6,6) och 6kning-
en forklaras till storsta del av den utdkade portfdljen,
aven om en mindre del 4r hanférlig till 6kad uthyrning i

de fastigheter som fanns under 2013.

Januari-september
Under de nio forsta ménaderna i ar uppgick hyresin-
takterna till 52,7 mkr (19,2) och dkningen férklaras till

storsta delen av forvirven.

Juli-september

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -17,5
mKkr (-3,3). Kostnaderna var nagot hogre én normalt for
sommarkvartalet och forklaras av att en del reparations-
atgarder tidigarelagts till tredje kvartalet. Dessa minskar
underhéllskostnaderna pé sikt men medférde storre
kostnader under kvartalet 4n vad som tidigare prognos-

ticerats.

Juli-september

Kostnader for central administration uppgick till -2,2
mkr (-2,0) och utgors framst personalkostnader avseende
ledning samt omkostnader i form av resor, noterings-
kostnader, styrelsearvoden och andra bolagsomkostna-
der. Kostnadsokningen reflekterar framst att portfoljen
vuxit jaimfért med i fjol och dirmed 6kar dven omkost-

naderna som helhet.

Januari-september

Réntenettot for perioden uppgick till -7,9 mkr (-1,7).
Dessa belastades negativt av engangsriantekostnader pa
cirka 1,5 mkr for aterbetalning av, som del i omstruk-
tureringen av skuldsidan. Rantekostnaderna motsvarar
en genomsnittlig rdntekostnad pé 4,36 procent (3,76
procent) under perioden. Justerat for engangseffekter sa
uppgick rintekostnaden till 3,50 procent.

Orealiserade vardeforandringar pa derivat uppgick till
-0,2 mkr (0,0) under tredje kvartalet. Dessa dr dock inte

kassaflodespaverkande.




Fastigheternas redovisade marknadsvirde uppgick till
1228 mkr (285). Fordndringar i avkastningskraven i
mindre orter bli mer synliga mot slutet av aret ndr anta-
let transaktioner 6kat och Amasten forbereder komplet-
ta externa varderingar per arsskiftet for att fi en mer
enhetlig bild 6ver vardeférandringen i portfoljen. Inga
vasentliga hiandelser har under perioden juli-september
intréffat i portfoljen som foranleder négra justeringar av

individuella fastigheter.

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore fordnd-
ring av rorelsekapital upp gick till 4,6 mkr (-3,6) under
juli till september. Totalt uppgick periodens kassaflode
till -195 mkr (-4,3) och ar framst hanforlig till f6rand-

ringar i investeringsverksamheten och avsig reglering

av forvarvskopeskillingar. Aven emissionskostnader
péverkade tredje kvartalets kassaflode. Likvida medel vid
periodens slut uppgick till 80 mkr (2,1).

For att ge en mer komplett bild av Amasten efter de for-
véarv som genomférdes under andra kvartalet, ssmman-
stallde bolaget en prognos i det prospekt som publicer-
ades den 30 maj. Prognosen dr en beddmning 6ver hur
resultatet bor kunna utvecklas under 2014 och 2015.1
tilldgg till resultatrakningen inkluderas dven ett antal
nyckeltal med relevans for aktiedgare och kreditgivare.
Prognosen finns atergiven langre bak i denna rapport.
Vissa revideringar har skett. Utdelning pé preferens-

aktier kommer att ske enligt plan.




Portfoljens varde uppgick vid tredje kvartalets utgang
till 1 228 mkr vilket dr oférandrat jamfort med det fore-
gdende kvartalet. Inga fastigheter har forvarvats

eller avyttrats under den gangna perioden.

Amasten forvarvar, forvaltar och foradlar huvudsak-
ligen hyresbostadsfastigheter men &ven kommersiella
lokaler i mindre och medelstora orter med goda tillvixt-
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 féradlingspotential som i méjligaste man skall
foradlas och darefter avyttras. Bolagets ledord ar bra
bemotande, kunskap och engagemang.

Bestandet bestédr av 59 fastigheter och ar framst kon-
centrerat till Finspang, Karlskoga, Helsingborg, ett flertal
mindre stider i Skane och Blekinge samt Sollefted. Det
aktuella marknadsvérdet uppgar till cirka 1,2 miljarder
med ett tydligt fokus att utoka portfoljen under de kom-
mande aren. I dagslidget utgors portfoljen till 70 procent
av bostader, fordelat pa drygt 1 800 ldgenheter.

I samband med forvérven i junildmnade séljarna
treariga hyresgarantier pa de ytor som vid forvarvstill-
fallet var vakanta. Darfor redovisas i tabellen nedan
uthyrningsgraden med och utan garantier. Garantierna

motsvarar 5 procent av det arliga hyresvérdet.

Fastigheternas vardering

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. Amasten har darfor valt att ta
ett mer samlat grepp och forbereder kompletta externa
varderingar per arsskiftet for att fa en mer enhetlig bild
over viardeférandringen i portfoljen. Inga vésentliga
héndelser har under perioden juli-september intraffat i
portfoljen som foranleder nagra justeringar pa individu-
ella fastigheter.

Transaktionsmarknaden och investerarintresset for
fastigheter ar fortsatt mycket starkt och nagot sjunkande
avkastningskrav kan noteras i stérre stdder och centrala
ldgen. Man kan dven notera ett ndgot 6kat intresse fran ett
antal storre aktorer for investeringar i lite mindre orter.
Detta i kombination med laga ranteutsikter och en fort-
satt positiv syn pd fastighetskreditgivning i banksystemet
okar sannolikheten for nagot sjunkande avkastningskrav
och didrmed stigande virden dven i de mindre orter och
investeringssegment som Amasten fokuserar pa.

Dirtill férbereds ett antal vardehdjande investerings-
atgdrder i bestandet som kommer att medfora 6kad
intjaning och bedéms kunna ha positiv virdepéverkan.
Saledes har Amasten en positiv syn pa vardeutveckling-

en i befintligt bestand framéver.

Region Antal fastigheter Uthyrbar yta, kvm Antal lagenheter Andel bostader, % Andel lokaler, %
Region Syd 23 55386 712 90 10
Regloantt ........................................................... 32 R 102057 ................................. 861 .................................... 58 ................................... 42
RegmnNorr e 4 ............................. 18849 ................................. 253 .................................... 91 ...................................... 9
Totalt 59 176 292 1826 71 29
Region Hyresvérde, Hyresvérde Uthyrnings- Uthyrning inkl  Redovisat vdrde,  Redovisat vérde,

tkr kr/kvm grad, % garantier, % mkr %
Region Syd 45959 830 94 95 433 35
RegionMitt 85 295 """""""" 83g """""""" 9i """""""""" 106 """""""" 69 56
RegionNorr 15 725 """""""" 83; """""""" 88 """""""" 88 """""""" 2 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 hyresgéster 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

darfor efter att genom god forvaltning etablera langsik-

Segmentsinformation per

marknadsomréde, tkr Juli-Sept 2014

Hyresintakter

Totalt 35294

Juli-Sept 2013

tiga relationer med sina hyresgaster for att tillgodose att
deras lokalbehov kan métas inom ramen for bolagets

fastighetsbestand.

Forvirven i juni medforde ett behov att 6ka segmenten
till tre frdn de tidigare rapporterade tva segmenten Skane
och Ovriga Sverige. I den nuvarande segmentsindelning-
en utgors Syd av fastigheterna i Skane, Blekinge och
Smaland. Mitt representerar innehaven i Finspang och
Karlskoga. Norr representerar fastigheterna i Sollefted

och en fastighet i Borlange.

Jan-Sept 2014

Jan-Sept 2013

Jan-Dec 2013

Fastighetskostnader

Totalt

Driftsdverskott

Region Norr 754

Totalt 17773




Eget kapital soliditet och likvida medel
Det egna kapitalet uppgick per 2014-09-30 till 528 mkr
och soliditeten till 40 procent. Koncernens likvida medel

uppgick vid samma tidpunkt till 80 mkr.

Rantebarande skulder och rantekostnad
Finansieringsrisk, det vill sdga risken for att Amasten
skulle sakna eller st infor forsamrade kreditmojlighe-
ter vid refinansiering 4r bolagets storsta finansiella risk.
Darfér har Amasten lopande dialog med sina kreditgivare
for att genom goda relationer sikerstilla sin langsiktiga
finansiering. Amasten hade per 2014-09-30 en samman-
lagd belédningsgrad pa 54,7 procent och en beldnings-
grad pé fastigheterna pé 59,4 procent. De sammanlagda
rantebdrande skulderna uppgick till 729 mkr. Darmed
uppfyller Amasten sitt finansiella mal om en belanings-
grad understigande 70 procent av fastigheternas redo-
visade marknadsvirde.

Av de rintebarande skulderna utgor samtliga bank-
ldn. Amasten hade per 2014-09-30 en genomsnittlig
rantekostnad pé 3,50 procent.

Under tredje kvartalet belastade engangsréantekost-
nader pa cirka 1,5 mkr for aterbetalning av, som del
i omstruktureringen av skuldsidan. Inkluderat dessa
kostnader uppgick rantekostnaderna motsvarar en

genomsnittlig rantekostnad pa 4,36 procent.

Kreditbindningsstruktur per 2014-09-30

Rantetackningsgrad

Amasten hade under perioden juli-september en riante-
tackningsgrad om 181 procent. Justerat fér namnda
engéngsrantekostnader uppgick den faktiska rantetdck-
ningsgraden till 225 procent.

I det prospekt Amasten publicerade den 30 maj med
anledning av nyemissionen lamnades en resultatprognos.
Av den uppdaterade prognosen som aterfinns lingre bak i
denna rapport, framgar att den beddmda rantetacknings-
graden for helaret 2014 férvantas uppgé till 175 procent.
Justerat for engangskostnader bedoms den uppga till 220

procent.

Kreditbindning

Amasten har i dagsldget en relativt kort kreditbindning
jamfort med en del andra listade och noterade fastig-
hetsbolag. Det foreligger sdledes goda forutséttningar att
forlinga rantedurationen pa attraktiva rantenivder. Sam-
tidigt &r Amasten fortfarande relativt ungt och mindre

i jamforelse mer etablerade fastighetsbolag. Darfor kan
bolaget komma i dtnjutande av forbattrade rantemargi-
naler 4n i dagslaget genom att vixa bestandet ytterligare
och rapportera ett antal kvartal med battre lonsamhet dn
bolaget haft historiskt. Det gor att bolaget kommer fortsét-
ta halla en relativt kort laneduration under det narmaste
aret. Vartefter kommer Amasten sedan successivt férlinga

den genomsnittliga rdntebindningen.

Ar Mkr Rénta Andel
Inom ett ar 557 3,5%
1-24r 139 3,2%
2-3ar 8 5,1%
3-43ar e 0 -
4-58r o -
>5 ar 24 4,4% 3,3%

729 3,5% 100,0%
Derivatinstrument

Belopp Mkr Aterstaende I6ptid Ar Rénteniva % Marknadsvarde Mkr

Rénteswap 180 2,70 351 -1718




Denna delarsrapport har ej varit féremal for gransk-
ning av bolagets revisorer.

For komplett information kring nedan sammanfattade
héndelser hinvisas till information som finns tillgédnglig

pa Amastens hemsida www.amasten.se

Ny férvaltningschef
Den 1 september tilltradde Olof Johnson en nyinréttad

tjanst som forvaltningschef och sitter i ledningsgruppen.

Han kommer nirmast frain AFA Fastigheter dar han
varit fastighetschef for bostadsportféljen. Dessférinnan
har han bland annat arbetat pa ByggVesta och Aberdeen

Asset Management.

Handel i nyemitterade aktier
De stamaktier och preferensaktier som emitterades un-

der andra kvartalet borjade handlas fredagen 4 juli.

Omférhandling av [an
Ett flertal 1an har omfoérhandlats till mer férménliga

rantevillkor under tredje kvartalet.

Omférhandling av lan

Ytterligare lan har omférhandlats under fjarde kvartalet
till mer formanliga rantevillkor under tredje kvartalet.
Sammantaget har drygt 40 procent av ldnen omférhand-
lats eller refinansierats hos annan kreditgivare sedan 1

juli.

Aviktsforklaring avseende forvarv
Under november har Amasten traffat en avsiktsforkla-
ring avseende forvérv av sex fastigheter i Harnésand till

ett varde av 50 mkr.

Personal och organisation
Antalet anstillda uppgick per den 30 september till 13
personer totalt i koncernen varav tre ar anstéllda i mo-

derbolaget Amasten Holding AB (publ).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar frimst av att utfora
koncerngemensam administration och ledning av verk-
samheten. Omsittningen i moderbolaget uppgick under
tredje kvartalet till 0,7 mkr (0,0) och utgér i sin helhet
fakturering till koncernbolag. Periodens resultat uppgick

till -3,1 mkr (-1,1).

Transaktioner med nérstdende

Aktierna i Amasten Holding AB (publ) &gs till cirka 13
procent av Melitho AB och Amasten har ekonomiska
relationer med bolag inom Melitho-koncernen.
Amasten-koncernen har dar ett forvaltningsavtal med
SEM-System Fastighets AB dar viss drifts- och fastig-
hetsforvaltande personal dr anstalld. Avtalet ar upprattat
pé marknadsmassiga grunder. Under perioden uppgick
transaktionsvirdet pa transaktioner av rorelsekaraktar
mellan de tvd koncernerna till 3,7 mkr. Amasten hade
per den 30 september en leverantdrsskuld till Melitho-
koncernen uppgéende till 1,4 mkr.

Avsikten ar att Amasten inom kort kommer att
bedriva drift och férvaltning i egen regi och genom
upphandling fran externa parter. Dock kommer avtals-
forhallandet med SEM-System Fastighets AB att upphora
per 2014-12-31.

Jamforelsetal och tidigare verksamhet
Jamforelsetal inom parentes avser period januari-juni
2013. I de fall referenser gors till verksamhetsaret 2012
ombeds ldsaren notera att verksamheten under 2012
vasentligt skilde sig at da verksamheten under 2013
andrats fran tidigare Morphic Technologies inriktning
mot fornyelsebara energisystem till den nuvarande

fastighetsverksamheten.

Risker och osakerhetsfaktorer

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

redovisning.




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

Moderbolaget har uppréttat sina finansiella rapporter
i enlighet med drsredovisningslagen, 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 virderingsgrund ér oférand-
rade jamfort med drsredovisningen fér 2013. Nya IFRS
som tradde ikraft per 1 januari 2014 har inte medfort
négon effekt pa resultat eller stillning.

Som deli vd-ordet omnamnda omorganisationen
planerar Amasten att infora en ny, mer detaljerad
kontoplan dn bolaget haft tidigare och nagot justerade
redovisningsprinciper. Syftet ar att battre sarskilja drift-
och underhallskostnader fran central administration
som enligt gingse definitioner i fastighetsbranschen
skall exkluderas ur driftnettot. Den nuvarande redovis-
ningen underskattar nimligen det faktiska driftnettot,
vilket omnamndes i delarsrapporten for forsta kvartalet.

Forandringen 4r tdnkt att ske fran 1 januari 2015.




Koncernens rapport 6ver totalresultat, tsek

Juli-Sept
2014

35294

Juli-Sept
2013

Jan-Sept
2014

Jan-Sept
2013

Rullande
Okt 2013-
Sept 2014

Jan-Dec
2013

Fastighetskostnader -17 521
Driftséverskott 17773

Férvaltnings: och administrationskostnader 2195 2005 5259 3025 7408 774
Ovriga rérelseintakter O 1069 92 1363 393 1664
Ovriga rérelsekostnader -1225 -470 -4 065 -5765 -4 065 0
Rorelseresultat 14353 1796 16 869 -815 17 042 5123
B P0Gt e
Finansiella intakter e T e e e .
Finansiella kostnader -7 939 -1743 -12929 -5185 -14 649 -6 905
Finansnetto -7 939 -1743 -12929 -5185 -14 649 -6 905
Forvaltningsresultat 6414 53 3940 -6 000 2393 -1782
0 .

Vardeférandringar derivat, orealiserade -15

Resultat fore skatt 6399

Aktuell skatt LA T 1678 T 1678 "
Uppskjuten skatt 0 - -6 779 - -6 737 42
Periodens resultat for kvarvarande verksamhet 4680 53 26 284 -6 000 23260 -3259
Avvecklade verksamheter: e
Periodens resultat fran avvecklade verksamheter - - - -4 367 - -4 367
Periodens resultat 4680 53 26 284 -10 367 23260 -7 626
erigt totalresultat for perioden RSN SRR SRR SN ST -
Summa totalresultat for perioden 4680 53 26 284 -10 367 23260 -7 626
Resultat efter skatt per stamaktie fore och efter

DA
Resultat frén kvarvarande verksamhet 005 . 000 .05 .. 011 082 007
Resultat fran avyttrade verksamheter - - - - -0,12 -0,10
Arets resultat per stamaktie, kr 0,05 0,00 0,59 -0,11 0,50 -017

Periodens resultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktiedgare.




Koncernens rapport 6ver finansiell stéllning, tsek 30 Sept 2014 30 Sept 2013 31 Dec 2013
TILLGANGAR

Anldaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 1227 531 284525 348 462
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 591 - -
Ovriga langfristiga fordringar - 2144 -
Summa anldggningstillgangar 1228122 286 669 348 462
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 3584 384 556
Koncernfordringar - 1139 1651
Ovriga fordringar 17210 492 712
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2307 1595 2311
Likvida medel 80131 6459 836
Summa omsattningstillgangar 103 232 10 069 6 066
SUMMA TILLGANGAR 1331354 296 738 354528
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Totalt eget kapital 527 617 95 884 93 854
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 11283 -269 4504
Langfristiga rantebarande skulder 516 435 188 180 239748
Derivat 1718 0 1519
Langfristiga icke rantebarande skulder 515 1332 183
Summa langfristiga skulder 529951 189 243 245954
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 212433 1913 4888
Leverantorsskulder 13151 4210 3464
Koncernskulder 0 0 520
Ovriga skulder 15966 704 1526
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 32236 4784 4322
Summa kortfristiga skulder 273786 11611 14720
Summa skulder 803737 200 854 260 674
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1331354 296 738 354528




KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital, tkr

Jan-Sept 2014

Jan-Sept 2013

Jan-Dec 2013

Ingéende eget kapital 93 854 17164 17 164
Arets resultat 26284 -6 000 -7 626
Ovrigt totalresultat 0 0 0
Summa totalresultat 26 284 -6 000 -7 626
Transaktioner med bolagets dgare

Tillskott 0 669 1868
Nyemission 445 000 5000 5000
- emissionskostnader -37 521 0 0
Apportemission 0 90 000 90 000
Utdelning 0 -10799 -10798
Utdelning koncernmadssig effekt utdelning dotterfoéretag 0 0 -1754
Summa transaktioner med bolagets dgare 407 479 84870 84316
Utgdende eget kapital 527617 96 034 93 854
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Koncernens rapport 6ver kassafloden, tkr

Den I6pande verksamheten

Juli-Sept 2014

Juli -Sept 2013

Jan-Sept 2014

Jan-Sept 2013

Jan-Dec 2013

Rorelseresultat 14 353 1796 16 869 -815

Resultat frdn avyttrad verksamhet 0 0 0 0

Aterldggning av avskrivningar 0 -4112 0 5521

Justeringspost 0 470 0 1398

Erhéllen rénta 0 0 0 0

Betald ranta -7 939 -1743 -12 860 -5185

Betald skatt -1781 0 -2999 0

Kassaflode fran Aén lI6pande verksamH‘eten fore

forandring av rorelsekapital 4633 -3589 1010 919 -6 629
Kassafléde fran féréandringar i rrelsekapital

Féréndringar i varulager 0 0 0 0

Férandringar ré(g‘lsefordringar 6865 0 4746 0

Férandringar rérelseskulder } -5498 0 4049 0

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 6 000 0 9805 0
Investeringsverksamheten

Investeringar i dotterféretag (1) -185 360 0 -337 199 0

Investering i befintliga fastigheter -599 0 -1187 0

Avyttring av materiella anléggningstillgangar 0 0 0 0

Forséljning av dotterbolag 0 0 0 0

Lamnat aktiedgartillskott } 0 0 0 0

Kassaflode fran investeringsverksamheten -185 959 0 -338 386 0
Finansieringsverksamheten

Erhdllet aktiedgartillskott 0 0 0 0

Nyemission 0 0 415000 0
Emissionskostnader B -12874 0 -36 076 0

Langfristiga ej rantebérande skulder 5 0 21 0

Upptagna lan 0 0 70750 0
Amortering/Idsen av I3n -1979 -728 -41 819 -993

Férandring &vrig finansiering } 0 0 0 -10 274

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -14 848 -728 407 876 -11 267

Periodens kassa:f:l:tjjde -194 807 -4317 79 295 -10 348 -1 2716
Likvida medel vid drets bérjan 274938 6459 836 12490 12490
Likvida medel i forvarvade bolag 0 0 0 0 1062
Likvida medel vid periodens slut 80131 2142 80131 2142 836

(1) Uppréttade forvarvsanalyser per 30 juni ar preliminara




Rullande

Juli-Sept Juli-Sept Jan-Sept Jan-Sept Okt 2013- Jan-Dec
Nyckeltal i sammandrag 2014 2013 2014 2013 Sept 2014 2013
Aktierelaterade, kr per aktie
Genomsnittligt antal aktier 98 843 303 17 176 569 44398 814 55325177 37593 253 45788 025
Drifts6verskott 0,25 0,59 0,18 0,75 0,23
Rorelseresultat 0,10 0,38 -0,01 0,45 0,11
Forvaltningsresultat fore skatt 0,00 0,09 -0,11 0,06 -0,04
Resultat fran kvarvarande verksamhet 0,00 0,59 -0,11 0,62 -0,07
Antal aktier per periodens slut 98 843 303 17176 569 98 843 303 17 176 569 98 843 303 17 176 569
Rorelseresultat 015 0,10 0,17 -0,05 0,17 0,30
Fastigheter, redovisat varde, kr/aktie 12,42 16,56 12,42 16,56 3,53 20,29
Eget kapital, kr/aktie 5,58 3,31 5,58 0,00 5,46
Substansvarde, kr/aktie 5,57 3,45 5,57 0,00 581
Borskurs per bokslutsdagen 4,04 2,39 4,04 2,39 4,30
Fastighetsrelaterade
Antal kvadratmeter 176 292 32821 176 292 32821 176 292 43 985
Hyresvérde heldr, kr/kvm 943 834 943 834 943
Hyresintakter helar, kr/kvm 791 809 791 809 791
Ekonomisk uthyrningsgrad, per periodens slut % 84 97 84 97 90
Overskottsgrad, % 57 50 57 47 41
Redovisat varde, kr/kvm 8714 6966 8714 6 966 7912
Antal fastigheter 11 59 1 59 17
Uthyrningsbaryta 176292 ..... 32821 176 292 32821 176 292 43 985
Forvaltningsresultat fére skatt, ke/kvm 36 2 36 2 14 -41
Finansiella

Rullande

Se finansiella nyckeltal i intjaningsprognos Juli-Sept Juli-Sept Jan-Sept Jan-Sept Okt 2013- Jan-Dec
for bedomning efter genomférda forvarv 2014 2013 2014 2013 Sept 2014 2013
Réntetackningsgrad, % 103 130 -16 116 74
Soliditet, % 32 40 32 32 27
Skuldséttningsgrad, ggr 1,96 1,38 1,96 2,55 2,55
Belaningsgrad, % 64,1 54,7 64,1 69,0 69,0
Belaningsgrad, fastigheter, % 66,8 59,4 66,8 70,2 70,2




MODERBOLAGETS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Moderbolagets resultat- och
balansrakning i ssammandrag

Resultatrakning for moderbolaget, tkr Jan-Sept 2014 Jan-Sept 2013 Jan-Dec 2013
Nettoomsattning 2211 - 2206
Administrationskostnader -7 003 -5025 -10979
- varav jamforelsestorande poster (1) - -4 367 -4 367
Ovriga rorelseintakter - 922 974
Rorelseresultat -4792 -8470 -7799

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag - - -

Ranteintdkter och liknande resultatposter - - 9
Réantekostnader och liknande resultatposter -1553 - -15
Vardeforandring derivat, orealiserade - - -
Resultat fore skatt -6 345 -8470 -7 805
Uppskjuten skatt - - -
Periodens resultat -6 345 -8470 -7 805

(1) Posten avser avvecklingskostnader for den tidigare verksamheten i Morphic.

Balansrékning i sammandrag fér moderbolaget, tkr 30 Sept 2014 30 Sept 2013 31 Dec 2013
TILLGANGAR

Finansiella anlaggningstillgdngar 517 332 93 004 94 602
Kortfristiga fordringar 42671 782 1247
Kassa och bank samt sparrade medel 48 496 58 35
SUMMA TILLGANGAR 608 499 93 844 95 884
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 103 966 0 30087
Fritt eget kapital 426 498 91143 61721
Réntebarande skulder 21000 454 -
Skulder till koncernforetag 52212 - 884
Ovriga skulder 4823 2247 3192
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 608 499 93 844 95 884
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Viktig information

Detta 4r en beddmning 6ver hur bolagets intjaningsfor-
maga och resultat bedoms kunna utvecklas givet ett antal
kdnda och estimerade parametrar. Avvikelser kommer
att ske. Prognosen dr dirfor endast att betrakta som ett
scenario sdésom Amasten bedomer att kassaflodena bor
kunna utvecklas men det foreligger ingen garanti for att

utfallet blir som estimerats.

Om resultatprognosen

For att ge en mer komplett bild av Amasten efter de
forvirv som genomfordes under andra kvartalet, sam-
manstéllde bolaget féljande prognos i det prospekt som
publicerades den 30 maj 2014. Prognosen &r en bedém-
ning 6ver hur resultatet bér kunna utvecklas under 2014
och 2015. Antaganden och forklaringar finns i nedan
tillhorande noter. I tilldgg till resultatrdkningen inklu-
deras dven ett antal nyckeltal med relevans for aktiedgare
och kreditgivare.

Resultatprognosen baseras till storsta delen pa tre
faktorer. Den forsta och viktigaste faktorn galler hyres-
intdkter samt driftskostnader och paverkas av Bolagets
férmaga att bedriva en professionell forvaltning och
darmed optimera driftnettot. Vissa atgérder, sdsom
prioriteringar mellan olika underhallsétgarder och ram-
avtal fér upphandling av varor for 16pande underhall,
kan medf6ra en paverkan i storre omfattning pé kort
sikt. Andra atgdrder, som till exempel omforhandling av
elavtal, vartefter gillande avtal 16per ut, medfor istéllet
en paverkan pé langre sikt. Fordndringar av intdkter och
kostnader i fastigheter tar dock generellt lingre tid att
paverka 4n i manga andra branscher.

Den andra och nist storsta faktorn for ett fastighets-
bolag dr finansiella kostnader. Har kan Bolaget pa sikt
paverka rantemarginaler vartefter nu géllande (och i
prognosen anvianda) villkor gar att omférhandla.

Den tredje viktigaste faktorn avser kostnaderna f6r
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 bedoms nodvéndiga.

Det finns ocksé faktorer som ligger delvis eller helt
utanfor Bolagets kontroll. Hyresgasters betalningsfor-
maga ligger delvis utanfér Bolagets kontroll. Dértill kan
andra of6rutsedda handelser intréffa som paverkar prog-
nosen. Till dessa hor bland annat, men inte uteslutande,
férandringar i regelverk avseende redovisning, 6kade
drifts- och underhallskostnader, till exempel pa grund
av kall och snorik vinter samt minskad uthyrningsgrad
och lagre hyresnivéer hanforliga till plotsliga beslut
om nedldggning av en hyresgasts verksamhet. Vidare
ar det allmédnna rénteldget, som paverkar rantebasen i
de finansiella kostnaderna utéver rantemarginalen, en
faktor som Bolaget inte kan styra pa annat sitt 4n genom

dndrad beldningsgrad.

Forandring av prognos jamfort med forra del-
arsrapporten

Jamfort med den tidigare prognosen har hyresintakter-
na justerats ned nagot, motsvarande 3 procent for hela
perioden. Det férklaras framst av att en totalrenovering
av en sedan tidigare tomstalld del av en fastighet har
senarelagts. Vidare har fler lagenheter tomstallts for
standardhojningar, vilket paverkar kassaflodet negativt
initialt, men 0kar hyresintakterna pa sikt genom hogre
bruksvédrdeshyra efter hyresférhandlingar.

Drift- och underhéllskostnaderna har justerats upp
marginellt, totalt sett 2 procent under prognosperioden,
vilket motsvarar cirka 2 mkr. Orsaken ar primért att
forbattring av driftskostnaderna bedéms ta négot langre
tid att realisera samt att bolaget valt att hoja det 16pande
underhéllet pa ett antal fastigheter for att forbéattra dem
infoér kommande hyresférhandlingar. Dartill har ett an-
tal atgarder tidigarelagts i avseende tak och fonster som
har viss resultatpaverkan 2014.

Rénteldget har sjunkit sedan i varas nar prognosen
etablerades. I kombination med omférhandlade och

minskade rantemarginaler pé en stor del av lanen inne-
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Resultatprognos forts.

bér det att de forvintade finansiella kostnaderna minskat
med 26 procent 6ver prognosperioden jaimfért med
foregaende prognos.

Det gér sammantaget att det utdelningsbara resultatet
efter skatt fore orealiserade vardeférandringar bedoms
bli 1,9 mkr lagre 4n tidigare rapporterat, vilket motsva-
rar -3,9 procent. Dock &r det viktigt att podngtera att den
negativa effekten ar hanforlig till 2014 medan resultatet
for 2015 bedoms 6ka med 4,4 mkr till foljd av lagre

rintekostnader.

Prognos 6ver finansiella kostnader,
mkr
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Vidare har orealiserade virdeférandringar paverkat
det utdelningsbara resultatet positivt och dkar det egna
kapitalet. Sett till prognosperiodens resultat inklusive
orealiserade vardeforandringar sa 6kar det férvéinta-
de resultatet med 37 procent jamfort med foregdende
prognos.

Samtliga nyckeltal avseende belaning och utdelnings-
kapacitet ar fortsatt betryggande eller forbéttrade. Utdel-

ning pa preferensaktierna kommer att ske som planerat.

Prognos 6ver bruttohyror
inkl hyrestillagg, mkr
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Amasten - Resultatprognos (reviderad)
Beddomt resultat 2014-2015

Bedomda kassafloden
Kalenderar

Not msek
a 2014 2015
..... 1 Bruttohyror inkl hyrestillagg 88,0 1451
2 Drift och underhall -43,6 -67,9
Driftnetto 44,4 77,2
..... 3 Direktavkastning, % 55 63
..... 4 Ovriga rrelseintakter 0,1 0,0
..... 5 Ovriga rorelsekostnader -4,1 00
..... 6 _Central administration, totalt -8,5 -132
7  Aktivering av periodiskt underhall 1,5 4,4
Rorelseresultat (EBITDA) 334 68,4
..... Finansiella intdkter 0,0 0,0
8 Finansiella kostnader -19,1 -19,8
9 Forvaltningsresultat 14,3 48,5
1o Orealiserade vétcjefér'andringar fastigheter 0,0 0,0
11 Orealiserade vardeférandringar derivat -0,2 0,0
..... Resultat fore skatt 14,1 48,5
12 Skatt (schablon - 22 %) -3,9 -10,7
Resultat efter skatt (utdelningsbart) 10,2 37,8
13 -varav prefere"r)‘g‘aktieéigarna """ 4,0 16,0
13 -varav stamaktiedgarna 6,2 21,8
14 Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter efter skatt (ej beaktad ovan) 31,0 12,3
Uppskjuten skatt pa orealiserad vardeférandring -6,8 -2,7
Resultat efter skatt inklusive vardeférandringar 34,4 47,4
14 -varav stamakﬁigégarna inkl. orealiserad vardeféréndring 30,4 314
Nyckeltal i urval
15 Resultat efter skatt hanforligt till olika aktieslag, % )
13 -Preferensaktiedgarna 24 48
13 -Stamaktiedgarna 76 52
14 - Stamaktieégg{pa inklusive vardeforéndring (efterskatt) 76 63
Nyckeltal for portfolj och lan
Direktavkastning, % 59 6,3
Rantetackningsgrad pa driftnetto - banklan, % 232 389
Réantetackningsgrad pa forvaltningsresultat, % 175 344
Belaningsgrad - seniorlan, % 59 59
16 EBITDA/Réntebdrande skuld, % 5 9
17  Utdelningstackning pa preferensaktier, % * 255 237
..... *Endast en kvartalfyif utdelning pa preferensaktier infaller under 2014 (oktober)
18 Antaganden - vardeutveckling i grundscenario
..... Lopande véirdeHL'l‘t‘vecinng 1228 1240
..... Foréndring i varde, msek 31,0 12,3
..... Forandring i v'a'i‘r'due, % 2,6 1,0
Inflationsantagande, % 0,0 1.0




(a) Bedomd intjaningsférmaga for kalenderaret 2014 dar befintliga
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Amasten inkluderas hela aret, medan forvarvsportfoljens
potentiella bidrag inkluderas 6 manader.

. Hyresintakter: 2014-2015: Hyresintakterna har justerats ned

nagot, motsvarande 3 procent for hela perioden. Det forklaras
delvis av att en totalrenovering av en sedan tidigare tomstalld
del av en fastighet har senarelagts. Vidare har fler lagenheter
tomstallts for standardhdjningar én vad som tidigare antogs.

. Kostnader for 2014-2015: Drift- och underhallskostnaderna har

justerats upp marginellt, totalt sett 2 procent under prognos-
perioden, vilket motsvarar cirka 2 mkr. Orsaken &r primart att
forbattring av driftskostnaderna bedoms ta nagot langre tid att
realisera samt att bolaget valt att hoja det I6pande underhallet
pa ett antal fastigheter for att forbattra dem inféor kommande
hyresférhandlingar. Dartill har ett antal atgarder tidigarelagts i
avseende tak och fonster som har viss resultatpaverkan 2014.

. Direktavkastningen berdknas som driftnettot dividerat med det

aktuella marknadsvérdet for fastigheterna under det aktuella
aret.

. Ovriga rorelseintékter: Avser bland annat arbete utfort fér andra

andamal an forvaltningen av Amastens fastigheter och intakter
som av redovisningsskal &r svara klassificera som hyresintak-
ter, sasom forvaltningstjénster at tredje part. Nar foregaende
prognos lades, var det tankt att Amasten skulle sk6ta en mindre
del forvaltning at en tredje part. Detta har sedan @ndrats och
intakten har darfor exkluderats.

. Ovriga rérelsekostnader: Dessa inkluderar en del externa och

administrativa kostnader for koncernen som fortsattningsvis
primart kommer att inkluderas i central administration.

. Central administration: Avser administrativa kostnader for de

forvéarvade portfoljerna som inte &r direkt hanforliga till fastig-
heternas operativa drift och férvaltning utan avser mer kameral
férvaltning och ledning. Amasten har i det framtida kassaflodet
bedémt de samlade administrativa kostnaderna utifran hur
stora personalbehoven &r samt 6vriga bedémda kostnader
forknippade med ledning och férvaltning av bolaget i stort.

. Aktivering av investeringar: For att skapa jamforbarhet mellan

DoU-antaganden och den redovisningsmassiga skillnaden
mellan kostnadsforing och aktivering har bolaget valt att
sarredovisa vad som ar att betrakta som periodiskt underhall
och vardehojande atgarder som kan aktiveras i balansrakning-
en. Amasten bedomer forsiktigt att 30 procent av periodiskt
underhall och andra vardehdjande atgarder ska kunna aktiveras
framover. Aktivering paverkar normalt de redovisade fastighets-
kostnaderna (sénker dessa) men har hér sérredovisats for att
lata fastighetskostnaderna tydliggéra den bedémda direktav-
kastningen i scenariot.

. Finansiella kostnader: Féregdende prognos. Efter de refinan-

sieringar som gjorts och mot bakgrund av den framatblickande
rantebas som bast speglar nuvarande kapitalbindning och
rantemarginaler under prognosperioden, har de forvantade
finansiella kostnaderna justerats ned.

[

. Forvaltningsresultat 2014-2015: Sammantaget indikerar den

reviderade prognosen ett svagare resultatutfall fér 2014 men
ett forbéattrat resultat for 2015, nar de lagre rantekostnaderna
far full effekt.

. Orealiserade vérdeforandringar pa fastigheter: Har inte beak-

tats i resultatet i utgangsléget for att tydliggéra underliggande
intjaning och resultat. Kommenteras separat nedan.

. Orealiserade vardeforandringar pa derivat i Amasten Holding

har inte prognosticerats i mer detalj i resultatet for att tydlig-
gdra den underliggande intjdningen och resultat.

. Skatten har antagits som en schablon om 22 procent pa for-

valtningsresultatet. Sannolikt kan skattebelastningen sankas
men ingen mer detaljerad analys har gjorts har.

. Det utdelningsbara resultatet har fordelats utifrdn den utdel-

ning som tillfaller preferensaktiedgarna och det aterstaende
resultatet som tillfaller stamaktiedgarna. Dock sker ingen
utdelning pa stamaktier. Detta belopp balanseras saledes och
kommer att aterinvesteras for att bygga portféljen vidare.

. Orealiserade vérdeforandringar pa fastigheter: Dessa har inte

beaktats i resultatrakningen, men vid oférandrade avkast-
ningskrav och en uppréatthallen forvaltningsstandard ska
fastigheterna, allt annat lika, 6ka i varde i takt med infla-
tionsuppréakning som sker pa hyresintdkterna med avdrag
for de inflationsuppraknade fastighetskostnaderna, som
sammantaget Okar driftnettot 6ver tid och darmed vardet.
Fastigheternas orealiserade 6kade vérde (efter skatteavdrag)
tillfaller stamaktiedgarna med motsvarande belopp. De orea-
liserade vardeférandringar som skett under aret nar vardena
justerats till externt bedémda marknadsvarden i enlighet med
IFRS-principerna har inkluderats for 2014.

. Procentuella férdelning av utdelningsbara medel mellan prefe-

rensaktiedgare och stamaktiedgare.

. Rorelseresultat (EBITDA) dividerat med rantebarande skuld:

Ett kreditmatt och uttrycker den totala rantebetalande formaga
bolaget har pa aktuell skuldsattning. Kan ocksa ses som ett
stresstest pa maximal ranteniva bolaget kan betala.

. Utdelningstackning pa preferensaktier: Resultat efter skatt

dividerat med arlig preferensaktieutdelning i kronor. lllustrerar
i hur stor omfattning utdelningen ar sakrad. Endast en kvar-
talsvis utdelning om 4 MSEK for preferensaktiedgarna infaller
under 2014, vilket hojer tackningsgraden pa preferensaktier
under 2014 jamfort med efterféljande ar.

. Inflation av hyror, kostnader och varden: Framgar enligt ovan

och avspeglar bedémt viktat utfall av kontrakterad indexering
och bedémt utfall av bostadshyresférhandlingar.




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 samband med denna nynotering
delades den tidigare Morphicverksamheten ut till aktie-
agarna under namnet Cell Impact den 8 februari 2013.

Cell Impact bérjade 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 rost per stamaktie
och 1/10 rést per preferensaktie. Samtliga aktier 4r fullt
inbetalda. Stamaktierna ger lika ratt till full utdelning.
Preferensaktierna har foretradesratt till en arlig utdel-
ning om 20 SEK per preferensaktie, vilket medfér en
arlig direktavkastning om 8,0 procent baserat pa teck-
ningskursen om 250 SEK. Antalet aktiedgare uppgick
till 16 839.

De storsta aktiedgarna 2014-09-30 lsntg:q::tg Prefer:nllgiiiae\: Totalt Kapital i % Roster i %
Férsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 15543312 138988 15682300 15,7 15,7
Melitho AB (f.d. Amastgp'f\ﬁ) 1 2832143 - ']2 832143 12,6 12,6
Fastighets ABBalder 10000 000 - 10000000 10,0 10,1
Lansfdrsékringar Fondférvaltning AB 6915080 - 6915080 6,9 7,0
Nordnet Pensionsférsal 5365450 84701 5450151 55 54

3730000 76 000 3806000 3,8 3,8
Lommen HoldingAB 2700000 - 2700000 2,7 2,7
Banque OhmanSA. 1948024 - 1948024 2,0 2,0
JenseninvestAB B 1840 006 20000 B 1860 006 1,9 1,9
Barclays Cap Sec Cayman Client 1769766 - 1769766 1,8 1,8
Summa 62 643 781 319689 62,9 63,0
Ovriga 36 199 522 480311 37,1 37,0
Amasten totalt 98 843303 800 000 100 100




Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt eget

kapital (IB+UB)/2 under perioden.

Periodens resultat efter finansnetto efter aterldggning av
finansiella kostnader i forhallande till genomsnittliga

totala tillgdngar under perioden.

Réntebarande skulder vid periodens utgéng i forhdllande

till totala tillgadngar vid periodens utgéng.

Riantebarande skulder vid periodens utgdng med direkt
eller indirekt pant i férhéallande till fastigheternas virde

vid periodens utgang.

Periodens driftnetto justerat for fastigheternas inne-
havstid under perioden i férhallande till fastigheternas

bokforda virden vid periodens utgéng.

Hyresintédkter minus drift- och underhallskostnader,
tomtrattsavgilder, fastighetsskatt och kostnader for

fastighetsadministration.

Eget kapital efter avrakning av preferensaktiekapitalet

i forhdllande till antalet utestaende stamaktier vid
periodens utgéng. Preferenskapitalet motsvarar antalet
preferensaktier multiplicerat med emissionskurs om 250

kronor per aktie.

Eget kapital per preferensaktie motsvarar preferens-

aktiernas emissionskurs om 250 kronor per aktie.

Kontrakterad arshyra vid periodens utgdng i férhallande

till hyresvirde vid periodens utgéng.

Avser fastighet som innehas med dganderitt eller

tomtratt.

Avtal betriaffande lanerdntor som bland annat kan
inbegripa faktorerna tid, inflation och/eller maximala
rantenivéer. Traffas normalt for att sakerstédlla rante-

nivaer for rantebarande lan.

Resultat fore skatt med aterldggning av viardefériand-

ringar och évriga intédkter och kostnader.

Férvaltningsresultatet for perioden dividerat med

genomsnittligt antal stamaktier.

Kontrakterad arshyra som l6per vid periodens utgang
med tilligg for bedomd marknadshyra for vakanta

lokaler.

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

med ar 2005.

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

till utdelning for perioden.




Rantebarande skulder minskade med rintebiarande

tillgangar och likvida medel.

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

tatet for perioden.

Forvaltningsresultat efter dterlaggning av finansiella

kostnader i relation till finansiella kostnader.

Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

Eget kapital i forhdllande till eget kapital.

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

och moderbolagets verksambhet, stillning och resultat

Redovisat eget kapital for stamaktier enligt balansrak-
ningen med &terldggning av reserveringar for rinte-
derivat, uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader
pé fastighetsvédrden och uppskjuten skatt avseende

reserveringar for rantederivat.

Summan av aktiens kursférandring under perioden och
under perioden erlagd utdelning i procent av aktiekursen

vid féregdende periods slut.

Summan av direktavkastning och virdeférandring
under perioden i procent av fastighetsvardet vid fore-

gdende ars slut.

Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintékter.

samt beskriver vasentliga risker och sikerhetsfaktorer

som koncernen och moderbolaget star infor.

Stockholm den 20 november 2014

Rickard Backlund
Styrelseordforande
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 handel med finansiella instrument. Informationen har
Holding AB (publ) ar skyldig att offentliggora enligt offentliggjorts den 21/11 2014.

lagen om véardepappersmarknad och/eller lagen om

Amasten Holding AB (publ)
Drottninggatan 150

254 33 Helsingborg

Tel: +46 20 210 575
Hemsida: www.amasten.se
E-mail: info@amasten.se

Org.nr 556580-2526

Mangold Fondkommission
Engelbrektsplan 2
114 34 Stockholm

BDO Maélardalen AB
Box 241 93

104 51 Stockholm
Tel: +46 8 120 11 600

Hemsida: www.bdo.se

Euroclear Sweden AB
Box 7822
Regeringsgatan 65
103 97 Stockholm
Tel: +46 8 402 90 00

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

E-mail: info@mangold.se

2015-02-26 : Bokslutskommuniké 2014 2015-08-21 : Delarsrapport januari - juni 2015

2015-05-20 : Delarsrapport januari - mars 2015 2015-11-20 : Deldrsrapport januari - september 2015
2015-05-20 : Arsstimma 2016-02-25 : Bokslutskommuniké 2015

Kortnamn AMAST Kortnamn AMAST PREF

ISIN-kod SE0000672115 ISIN SE0005933322

Produktion: Sthim Kommunikation & IR



	3 Periodens resultat i korthet
	4 Detta är Amasten
	6 Resultat, intäkter och kostnader
	8 Beståndets förändring
	10 Finansiering
	11 Övriga upplysningar
	13 Koncernens rapport över totalresultatet
	14 Koncernens rapport över finansiell ställning
	15 Koncernens rapport över förändring i eget kapital
	16 Koncernens rapport över kassaflöden
	17 Nyckeltal i urval
	18 Moderbolagets resultat- och balansräkning i sammandrag
	19 Resultatprognos
	23 Aktien och ägarna
	24 Definitioner
	26 Adresser

