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VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE
Amasten Fastighets AB (publ), org.nr 556580-2526 (”Amasten” eller ”Bolaget”) har den 14 oktober 2020 lämnat ett offentligt uppköpserbjudande till aktieägarna i SSM 
Holding AB (publ), org.nr 556533-3902 (”SSM”) att förvärva samtliga aktier i SSM i enlighet med de villkor som anges i den av Amasten upprättade erbjudandehandlingen 
som offentliggjordes den 6 november 2020 (”Erbjudandet”) (”Erbjudandehandlingen”). Med ”Koncernen” avses Bolaget, den koncern i vilken Bolaget är moderbolag 
eller ett dotterbolag till Bolaget, såsom sammanhanget kräver. Med det ”Sammanslagna Bolaget” avses Koncernen med SSM som helägt dotterbolag eller Bolaget med 
SSM som ett helägt dotterbolag, såsom sammanhanget kräver. 
Detta dokument (detta ”Tillägg”) utgör ett tillägg till Erbjudandehandlingen, vilken godkändes och registrerades av Finansinspektionen den 6 november 2020 
(Finansinspektionen diarienummer 20-22454) och ska läsas tillsammans med Erbjudandehandlingen. Definitioner som används i Erbjudandehandlingen gäller även detta 
Tillägg. Informationen i detta Tillägg avses vara korrekt, om än inte fullständig, endast per dagen för Tilläggets offentliggörande. Om det sker ytterligare väsentliga 
förändringar av informationen i Erbjudandehandlingen kommer sådana förändringar att offentliggöras enligt bestämmelserna om tillägg enligt lagen (1991:980) om handel 
med finansiella instrument. Informationen i Erbjudandehandlingen lämnas endast med anledning av Erbjudandet och får inte användas i något annat syfte.  
Vissa siffror i detta Tillägg, inklusive finansiell information, har varit föremål för avrundningar. Följaktligen, i vissa fall, (i) motsvarar inte nödvändigtvis summan eller 
den procentuella förändringen av sådana siffror den exakta siffran som är angiven, och (ii) motsvarar inte nödvändigtvis summan av siffrorna i en kolumn eller rad i vissa 
tabeller den totala siffran som anges för den kolumnen eller raden.  
I detta Tillägg används följande valutor: ”svensk krona” eller ”SEK” avser den lagliga valutan i Konungariket Sverige. Samtliga finansiella siffror är i SEK om inget annat 
anges och ”TSEK”, ”MSEK” samt ”MDSEK” indikerar tusen, miljoner respektive miljarder kronor. 
Förutom vad som uttryckligen anges häri, har ingen finansiell information i detta Tillägg reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information som rör 
Bolaget i detta Tillägg och som inte är en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges häri, är hämtad från 
Bolagets interna bokförings- och rapporteringssystem. 
TILLÄMPLIG LAG OCH TVISTER 
Detta Tillägg, Erbjudandehandlingen, Erbjudandet, och alla eventuella avtal som ingåtts i samband med Erbjudandet, ska regleras av och tolkas i enlighet med svensk lag. 
Takeover-reglerna för Nasdaq Stockholm utgivna av Nasdaq Stockholm (”Takeover-reglerna”) och Aktiemarknadsnämndens avgöranden och besked rörande tolkning 
och tillämpning av Takeover-reglerna är tillämpliga på Erbjudandet. Amasten har, i enlighet med LUA, den 13 oktober 2020 åtagit sig att gentemot Nasdaq Stockholm 
följa Takeover-reglerna samt underkasta sig de sanktioner som Nasdaq Stockholm får besluta om vid överträdelse av Takeover-reglerna. Amasten informerade 
Finansinspektionen om Erbjudandet och åtagandet gentemot Nasdaq Stockholm den 14 oktober 2020. Tvist rörande, eller som uppkommer i anslutning till, Erbjudandet 
ska avgöras av svensk domstol exklusivt, med Stockholms tingsrätt som första instans. 
FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION 
Information i detta Tillägg som rör framtida förhållanden eller omständigheter, inklusive information om framtida resultat, tillväxt och andra utvecklingsprognoser samt 
effekter av Erbjudandet, utgör framtidsinriktad information. Sådan information kan exempelvis kännetecknas av att den innehåller orden ”bedöms”, ”avses”, ”förväntas”, 
”tros”, eller liknande uttryck. Framtidsinriktad information är föremål för risker och osäkerhetsmoment, eftersom den avser förhållanden och är beroende av omständigheter 
som inträffar i framtiden. Framtida förhållanden kan avsevärt komma att avvika från vad som uttryckts eller antytts i den framtidsinriktade informationen på grund av 
många faktorer, vilka i stor utsträckning ligger utom Amastens och SSM:s kontroll. All sådan framtidsinriktad information gäller endast för den dag den förmedlas och 
Amasten har ingen skyldighet (och åtar sig ingen sådan skyldighet) att uppdatera eller revidera någon sådan information på grund av ny information, framtida händelser 
eller liknande, förutom i enlighet med gällande lagar och bestämmelser. 
RESTRIKTIONER 
Distribution av detta Tillägg och andra dokument hänförliga till Erbjudandet kan i vissa jurisdiktioner vara föremål för restriktioner eller påverkas av lagar i sådana 
jurisdiktioner. Exemplar av detta Tillägg skickas således inte, och får inte skickas, eller på annat sätt vidarebefordras, distribueras eller sändas, inom, in i eller från någon 
sådan jurisdiktion. Därför måste personer som mottar detta Tillägg (inklusive, men inte begränsat till, förvaltare, förmyndare och panthavare) och som är underkastade 
lagarna i en sådan jurisdiktion, informera sig om, och iaktta, eventuella tillämpliga lagar och regler. Underlåtenhet att göra detta kan utgöra en överträdelse av 
värdepapperslagar i en sådan jurisdiktion. Amasten avsäger sig, i den mån det är möjligt enligt tillämplig lag, allt ansvar för personers eventuella överträdelser av sådana 
bestämmelser. 
Detta Tillägg utgör inte ett erbjudande av försäljning av värdepapper i USA. Aktierna som levereras i samband med Erbjudandet har inte, och kommer inte att, registrerats 
under U.S. Securities Act eller med någon värdepappersmyndighet i någon delstat eller annan jurisdiktion i USA, och kommer inte att erbjudas, säljas, utlovade, levererade 
eller på annat sätt överlåtna in i USA, förutom i enlighet med ett undantag från, eller i transaktion som inte faller under, registreringskraven i U.S. Securities Act och i 
enlighet med eventuell tillämplig delstatlig värdepapperslagstiftning.  
I enlighet med svensk lag och praxis kan Amasten eller dess dotterbolag eller dess ombud (på uppdrag av Amasten eller, så som tillämpligt, dess dotterbolag) samt 
närstående till dess finansiella rådgivare, vid olika tidpunkter och på annat sätt än genom Erbjudandet, direkt eller indirekt utanför USA, förvärva eller låta förvärva aktier 
i SSM som omfattas av Erbjudandet eller andra värdepapper som går att utnyttja, konvertera till eller byta mot sådana aktier, före eller under den tid som Erbjudandet är 
möjligt att acceptera. Sådana förvärv kan antingen ske på den öppna marknaden eller genom privata sidoaffärer. Information om sådana förvärv eller arrangemang för 
förvärv kommer att offentliggöras enligt tillämpliga svenska regler. 
Erbjudandet lämnas inte, och detta Tillägg får inte distribueras, vare sig direkt eller indirekt, i eller till, och inga anmälningssedlar kommer att accepteras från eller på 
uppdrag av aktieägare i någon jurisdiktion där Erbjudandet, distribution av detta Tillägg eller godkännande av accept av Erbjudandet skulle strida mot tillämpliga lagar 
eller regler eller skulle kräva att ytterligare erbjudandehandlingar upprättas eller registrering sker eller att någon annan åtgärd vidtas utöver vad som krävs enligt svensk 
lag. 
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TILLÄGG TILL ERBJUDANDEHANDLING 

Detta Tillägg utgör ett tillägg till Erbjudandehandlingen som upprättats med anledning av Amastens 
uppköpserbjudande till aktieägarna i SSM, som godkändes och registrerades av Finansinspektionen den 6 
november 2020 (Finansinspektionens diarienummer 20-22454). 

Detta Tillägg har upprättats i enlighet med 2 a kap. 11 § lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument 
samt artikel 23.1 och 23.2 i Europarlamentets och rådets förordning (EU) 2017/1129 med anledning av (i) att 
Amasten offentliggjorde sin delårsrapport för perioden 1 januari – 30 september 2020 den 13 november 2020 
(”Amastens Delårsrapport”), (ii) att SSM offentliggjorde sin delårsrapport för perioden 1 januari – 30 september 
2020 den 12 november 2020 (”SSM:s Delårsrapport”) samt (iii) att Amasten offentliggjorde att Mikael Rånes 
har utsetts till tillförordnad VD den 16 november 2020 (”VD-bytet”). Amastens Delårsrapport har publicerats på 
Amastens webbplats, www.amasten.se. SSM:s Delårsrapport har publicerats på SSM:s webbplats, 
www.ssmlivinggroup.com, och finns inkluderad i sin helhet i detta Tillägg. Detta Tillägg godkändes och 
registrerades av Finansinspektionen den 17 november 2020 (Finansinspektionens diarienummer 20-25214) samt 
offentliggjordes den 17 november 2020 på nedan nämnda webbplatser. 

Detta Tillägg är en del av, och ska läsas tillsammans med, Erbjudandehandlingen. Definitioner som används i 
Erbjudandehandlingen gäller även för detta Tillägg. Erbjudandehandlingen och Tillägget finns tillgängliga på 
Amastens webbplats (www.amasten.se), Swedbanks webbplats (www.swedbank.se/prospekt) och 
Finansinspektionens webbplats (www.fi.se). 

Acceptfristen för Erbjudandet (”Acceptfristen”) inleddes den 9 november 2020 och avslutas den 7 december 2020 
klockan 15:00. 

ÅTERKALLELSE 

Aktieägare i SSM som har accepterat Erbjudandet före offentliggörande av detta Tillägg har, enligt Takeover-
reglerna, rätt att återkalla avgiven accept inom fem arbetsdagar från offentliggörandet av Tillägget, dvs. senast den 
24 november 2020.  

I övrigt föreligger rätt att återkalla avgiven accept i enlighet med vad som anges i Erbjudandehandlingen, dvs. 
senast när Amasten har offentliggjort att villkoren för Erbjudandet har uppfyllts eller, om sådant offentliggörande 
inte sker under Acceptfristen, senast klockan 15:00 på Acceptfristens sista dag. Kvarstår villkor för Erbjudandet 
som Amasten har förbehållit sig rätten att frånfalla under en förlängning av Erbjudandet, ska rätten att återkalla 
avgiven accept gälla på motsvarande sätt även under sådan förlängning av Erbjudandet. 

Aktieägare i SSM vars aktier är förvaltarregistrerade ska följa instruktionerna från respektive förvaltare.  

För detaljerade villkor och anvisningar samt övrig information om Erbjudandet hänvisas till Erbjudandehandlingen 
som, tillsammans med detta Tillägg, hålls tillgänglig på ovan nämnda webbplatser. 
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SAMMANFATTNING 

Informationen i Amastens Delårsrapport föranleder att Erbjudandehandlingens avsnitt “Sammanfattning” 
uppdateras enligt nedan. ”Utvald finansiell information” under punkten finansiell nyckelinformation för 
emittenten kompletteras med information för perioden januari – september 2020 och ersätter tidigare angiven 
information för perioden januari – juni 2020. 

 

 
Nyckelinformation om emittenten 

Finansiell nyckelinformation för emittenten 

Utvald finansiell 
information i 
sammandrag 

Utvalda resultaträkningsposter 

 
För helåren som avslutades den 31 

december 

För de niomånadersperioder 
som avslutades den 30 

september 

(TSEK) 2019 2018 2017 2020 2019 

 (reviderat) (oreviderat) 
Hyresintäkter ....................................................  398 369  275 951  273 962  352 762 270 572 
Resultat före skatt ............................................. 515 452 231 315 60 747  598 789 469 090 
Periodens resultat .............................................. 424 253 211 819 45 978  476 647 383 798 
Resultat per stamaktie före utspädning (SEK)  ..   0,90   1,12  0,20  0,76 0,86 
Resultat per stamaktie efter utspädning (SEK) . 0,87 1,03 0,18  0,74 0,83

 
Utvalda balansräkningsposter 

 Per den 31 december Per den 30 september 
(TSEK) 2019 2018 2017 2020 2019 
 (reviderat) (oreviderat) 
Summa tillgångar ..............................................  6 876 178  3 965 084  3 298 541  10 026 984 7 628 023 
Eget kapital ....................................................... 3 059 324 1 196 553 908 234  4 651 709 2 828 326

 
Utvalda kassaflödesposter 

 
För helåren som avslutades den 31 

december 

För de niomånadersperioder 
som avslutades den 30 

september 

(TSEK) 2019 2018 2017 2020 2019 
 (reviderat) (oreviderat) 

Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändring av rörelsekapital.......................... 58 984 36 588 19 270  104 241 49 233

Kassaflöde från den löpande verksamheten .......  7 443  66 419  31 170  186 996 129 610 
Kassaflöde från investeringsverksamheten........ -2 429 388 -429 040 -463 554  -2 175 994 -3 250 653
Kassaflöde från finansieringsverksamheten....... 2 434 582 275 038 440 710  2 404 839 3 084 322
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VERKSAMHETSÖVERSIKT 

Informationen om VD-bytet föranleder att delar av Erbjudandehandlingens avsnitt ”Verksamhetsöversikt”, på 
sidan 43, ersätts enligt nedan. 

 

HISTORIK 

Räkenskapsåret 2020 

Väsentliga händelser efter utgången av kvartalet 

Den 16 november 2020 offentliggjorde Amasten att styrelsen för Amasten utsett Mikael Rånes som tillförordnad 
verkställande direktör, i samband med att Jan-Erik Höjvall går i pension. Mikael Rånes är verksam som 
förvaltningschef med ansvar för förvaltningsorganisationen. Mikael Rånes kommer att kombinera uppdraget som 
förvaltningschef och tillförordnad VD fram till och med att VD utses.   
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION  

Informationen i Amastens Delårsrapport föranleder att delar av Erbjudandehandlingens avsnitt ”Utvald finansiell 
information”, på sidorna 66-71, ersätts enligt nedan. 

 

Den utvalda konsoliderade finansiella informationen som presenteras nedan har härletts från Koncernens 
reviderade koncernredovisning för räkenskapsåren som avslutades den 31 december 2019, 2018 och 2017, 
inklusive tillhörande noter, som har upprättats i enlighet med IFRS (de ”Reviderade Årsredovisningarna”) och 
Koncernens oreviderade koncernredovisning för de niomånadersperioder som avslutades 30 september 2020 och 
2019, inklusive tillhörande noter, vilka har upprättats i enlighet med IAS 34 och årsredovisningslagen (1995:1554) 
(de ”Oreviderade Delårsrapporterna”, och tillsammans med de Reviderade Årsredovisningarna, den ”Historiska 
Finansiella Informationen”), alla vilka har granskats av Ernst & Young Aktiebolag såsom anges i deras 
tillhörande rapporter.  

Bortsett från den Historiska Finansiella Informationen har ingen information i denna Erbjudandehandling 
reviderats eller granskats av Koncernens revisor. 

KONCERNENS RESULTATRÄKNING 

 
För de niomånadersperioder 

som avslutades den 30 
september För helåren som avslutades den 31 december

(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
 (oreviderat) (reviderat) 
  

Hyresintäkter 352 762 270 572 398 369 275 951  273 962 
Fastighetskostnader -162 770 -132 504 -205 950 -139 390  -140 530 
Driftsöverskott 189 992 138 068 192 419 136 561  133 432 

  
Central administration -28 487 -24 860 -34 686 -33 569  -47 446 
Resultat från andelar i intressebolag 9 796 11 001 16 269 -522  -
Resultat bostadsproduktion -933 - -3 373 -305  -
Övriga rörelseintäkter - 3 99 62  51 
Finansnetto -51 201 -59 486 -76 565 -63 550  -66 363 
Finansiella kostnader av engångskaraktär - - -9 991 -  -
Förvaltningsresultat 119 167 64 726 84 172 38 677  19 674 

  
Värdeförändring förvaltningsfastigheter 485 491 414 892 436 197 192 638  40 645 
Värdeförändring finansiella derivatinstrument -5 869 -10 528 -4 917 -  428 
Resultat före skatt 598 789 469 090 515 452 231 315  60 747 

  
Skatt -122 142 -85 292 -91 199 -19 496  -14 769 
Periodens resultat 476 647 383 798 424 253 211 819  45 978 

  
Övrigt totalresultat - - - -  -
Periodens totalresultat 476 647 383 798 424 253 211 819  45 978 

  
Förvaltningsresultat före skatt hänförligt till 
stamaktierna 107 167 52 726 68 172  22 677  3 674 
Totalresultat hänförligt till stamaktierna 464 647 371 798 408 253  195 819  29 978 

  
Förvaltningsresultat före skatt per stamaktie 
(SEK) 0,17 0,12 0,15  0,13  0,02 
Resultat per stamaktie före utspädning (SEK) 0,76 0,86 0,90  1,12  0,20 
Resultat per stamaktie efter utspädning (SEK) 0,74 0,83 0,87  1,03  0,18 

 
  



 

 8  

 

KONCERNENS BALANSRÄKNING 

 Per den 30 september Per den 31 december 
(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017

 (oreviderat) (reviderat) 
  

TILLGÅNGAR   
Immateriella anläggningstillgångar 23 781 23 997 23 823 27 619  -
Förvaltningsfastigheter 8 948 401 7 231 850 6 431 477 3 592 085  3 062 500 
Övriga materiella anläggningstillgångar 3 570 4 828 4 062 641  786 
Andelar i intressebolag 295 611 118 108 123 415 76 646  -
Övriga finansiella anläggningstillgångar 54 856 72 999 73 598 79 169  50 
Summa anläggningstillgångar 9 326 219 7 451 782 6 656 375 3 776 160  3 063 336 

  
Varulager - 947 - 947  408 
Kundfordringar 19 802 12 817 6 729 8 033  1 925 
Övriga fordringar 89 256 20 526 67 182 47 478  22 258 
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 54 074 69 557 24 100 23 311  13 876 
Likvida medel 537 633 72 434 121 792 109 155  196 738 
Summa omsättningstillgångar 700 765 176 281 219 803 188 924  235 205 

  
SUMMA TILLGÅNGAR 10 026 984 7 628 063 6 876 178 3 965 084  3 298 541 

  
EGET KAPITAL OCH SKULDER  
Eget kapital 4 651 709 2 828 326 3 059 324 1 196 553  908 234 

  
Uppskjuten skatteskuld 282 401 179 635 164 177 96 971  81 050 
Konvertibelt förlagslån 3 350 3 950 3 950 -  -
Långfristiga räntebärande skulder 3 273 809 2 608 414 2 500 160 1 320 814  1 594 220 
Finansiella derivatinstrument 10 786 10 528 4 917 -  -
Övriga långfristiga skulder 1 241 1 831 1 381 1 595  1 638 
Summa långfristiga skulder 3 571 587 2 804 358 2 674 585 1 419 380  1 676 908 

  
Kortfristiga räntebärande skulder 1 507 387 1 724 704 997 125 1 184 143  619 656 
Leverantörsskulder 74 351 100 414 25 404 34 300  11 265 
Skatteskuld 12 507 - 455 4 334  4 861 
Övriga kortfristiga skulder 84 468 54 614 44 403 58 235  19 461 
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 124 974 115 647 74 882 68 139  58 156 
Summa kortfristiga skulder 1 803 687 1 995 379 1 142 269 1 349 151  713 399 

  
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 026 984 7 628 063 6 876 178 3 965 084  3 298 541 
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KONCERNENS KASSAFLÖDESANALYS 

 
För de niomånadersperioder 

som avslutades den 30 
september För helåren som avslutades den 31 december

(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
 (oreviderat) (reviderat) 
  

Driftsöverskott 189 992 138 068 192 419 136 561  133 432 
Central administration -28 487 -24 860 -34 686 -33 570  -47 446 
Återläggning av avskrivningar 1 437 924 1 639 832  1 146 
Bostadsproduktion -933 - -3 373 -305  -
Övriga rörelseintäkter/- kostnader - 3 99 62  51 
Betald ränta -51 629 -60 840 -88 395 -63 145  -65 736 
Betald skatt -6 139 -4 062 -8 719 -3 847  -2 177 
Kassaflöde från den löpande verksamheten 
före förändring av rörelsekapital 104 241 49 233 58 984 36 588  19 270 

  
Förändringar rörelsefordringar -50 848 -26 978 -37 395 -41 557  -9 140 
Förändringar rörelseskulder 133 603 107 355 -14 146 71 388  21 040 
Kassaflöde från den löpande verksamheten 186 996 129 610 7 443 66 419  31 170 

  
Förvärv immateriella rättigheter - 3 622 3 621 -27 619  -
Investering i befintliga fastigheter -619 998 -253 071 -390 324 -131 297  -39 674 
Förvärv av förvaltningsfastigheter -1 451 476 -3 230 235 -3 694 824 -610 459  -657 183 
Avyttring av förvaltningsfastigheter 40 041 258 433 1 681 953 497 309  233 429 
Förvärv av andelar i intressebolag -162 400 -30 461 -30 500 -77 168  -
Investering i finansiella anläggningstillgångar - -3 826 -3 826 -79 119  -
Avyttring av finansiella anläggningstillgångar 18 742 9 996 9 397 -  -
Övriga materiella anläggningtillgångar -903 -5 111 -4 885 -687  -126 
Kassaflöde från investeringsverksamheten -2 175 994 -3 250 653 -2 429 388 -429 040  -463 554 

  
Emission - stamaktier 1 131 738 1 263 975 1 454 518 -  -
Utdelning - preferensaktier -12 000 -12 000 -16 000 -16 000  -16 000 
Optionslikvid - - - -  2 250 
Långfristiga ej räntebärande skulder -140 4 186 -214 -43  252 
Upptagna lån 2 535 268 4 152 773 5 146 594 928 635  798 069 
Amortering av lån -1 250 027 -2 324 612 -4 150 316 -637 554  -343 861 
Kassaflöde från finansieringsverksamheten 2 404 839 3 084 322 2 434 582 275 038  440 710 

  
Periodens kassaflöde 415 841 -36 721 12 637 -87 583  8 326 

  
Likvida medel vid periodens början 121 792 109 155 109 155 196 738  188 412 
Likvida medel vid periodens slut 537 633 72 434 121 792 109 155  196 738 
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UTVALDA NYCKELTAL 

Amasten använder så kallade icke IFRS-mått som ett komplement till de nyckeltal som generellt utgör god 
redovisningssed. Nedan nyckeltal anses vara av betydelse för investerare då de möjliggör en bättre bedömning av 
Bolagets finansiella ställning. Den information som presenteras i tabellen nedan har beräknats baserat på uppgifter 
från Bolagets historiska finansiella information för räkenskapsåren som avslutades den 31 december 2019, 2018 
och 2017 och uppgifter från Bolagets historiska finansiella information för perioderna som avslutades den 30 
september 2020 (med jämförelsesiffror för motsvarande period 2019). 

 
För de niomånadersperioder 

som avslutades den 30 
september För helåren som avslutades den 31 december

 2020 2019 2019 2018 2017
 (oreviderat) (reviderat) 
  
Fastighetsrelaterade uppgifter  
Hyresintäkter, MSEK 353 271 398 276  274 
Driftsöverskott, MSEK 190 138 192 137  133 
Förvaltningsresultat, MSEK 119 65 84 39  20 
Direktavkastning, procent* 3,5 3,5 3,8 4,1  4,8 
Värdeförändring fastigheter, MSEK  485 415 436 193  41 
Periodens resultat, MSEK 477 384 424 212  46 
Verkligt värde, MSEK (vid utgången av 
perioden) 8 948 7 232 6 431 3 592  3 063 
Verkligt värde, SEK per kvm (vid utgången av 
perioden) 16 615 14 650 15 884 11 509  9 292 
Antal lägenheter (vid utgången av perioden) 5 821 5 802 4 666 2 936  2 918 
Uthyrbar area, kvm (vid utgången av perioden) 503 315 485 511 404 901 312 108  329 583 
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent* (vid 
utgången av perioden) 91 93 93 91  93 
Kassaflöde löpande verksamhet, MSEK 187 130 7 66  -28 
Överskottsgrad, procent* 54 51 48 49  43 

  
Finansiella uppgifter  
Avkastning på eget kapital, procent*  16,8 26,3 19,9 20,1  5,2 
Belåningsgrad, procent* (vid utgången av 
perioden) 45,7 57,4 50,9 63,9  65,9 
Medelränta, procent (vid utgången av perioden) 1,6 1,8 1,7 2,6  2,8 
Räntetäckningsgrad, x* 3,4 2,2 2,1 1,6  1,3 
Soliditet, procent* (vid utgången av perioden) 46,4 37,1 44,5 30,2  27,5 

  
Aktierelaterade uppgifter, SEK/stamaktie  
Eget kapital 7,24 6,11 6,30 5,50  4,70 
Förvaltningsresultat 0,17 0,12 0,15 0,13  0,02 
Periodens resultat 0,76 0,86 0,90 1,12  0,20 
Substansvärde (EPRA NAV)* (vid utgången av 
perioden) 7,72 6,56 6,64 6,09  5,28 

 _______________  
* Utgör ett icke IFRS-mått. För avstämning och definition hänvisas till avsnitten ”– Avstämningstabeller” och ”– Finansiella och icke-

finansiella definitioner”. 

AVSTÄMNINGSTABELLER 

Direktavkastning 

 
För de niomånadersperioder 

som avslutades den 30 
september För helåren som avslutades den 31 december

(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
 (oreviderat) (reviderat) 
  

Driftöverskott 189 992 138 068 192 419 136 561 133 432
Genomsnittligt verkligt värde fastigheter 7 326 483 5 360 080 5 011 781 3 327 293 2 800 850
Direktavkastning, procent 3,5 3,5 3,8 4,1 4,8
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Ekonomisk uthyrningsgrad 

 
För de niomånadersperioder 

som avslutades den  30 
september För helåren som avslutades den 31 december

(MSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
 (oreviderat) (reviderat) 
  

Hyresvärde, uthyrda 524 492 419 282  284 
Hyresvärde, vakanta 53 37 32 28  22 
Hyresvärde, totalt 577 529 451 310  306 
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent (vid 
utgången av perioden) 91 93 93 91 93

Överskottsgrad 

 
För de niomånadersperioder 

som avslutades den  30 
september För helåren som avslutades den 31 december

(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
 (oreviderat) (reviderat) 

  
Driftöverskott 189 992 138 068 192 419 136 561  133 432 
Hyresintäkter 352 762 270 572 398 369 275 951  273 962 
Överskottsgrad, procent 54 51 48 49 49

Avkastning på eget kapital 

 
För de niomånadersperioder 

som avslutades den  30 
september För helåren som avslutades den 31 december

(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
 (oreviderat) (reviderat) 

  
Periodens resultat 476 647 383 798 424 253 211 819  45 978 
Genomsnittligt eget kapital 3 885 517 2 012 440 2 127 939 1 052 394  882 270 
Avkastning på eget kapital, procent 16,8 26,3 19,9 20,1 5,2

Belåningsgrad 

 
För de niomånadersperioder 

som avslutades den  30 
september För helåren som avslutades den 31 december

(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
 (oreviderat) (reviderat) 

  
Konvertibelt förlagslån 3 350 3 950 3 950 - -
Långfristiga räntebärande skulder 3 273 809 2 608 414 2 500 160 1 320 814 1 594 220
Kortfristiga räntebärande skulder 1 507 387 1 724 704 997 125 1 184 143 619 656
Likvida medel -537 633 -72 434 -121 792 -109 155 -196 738
Nettoskuld 4 246 913 4 264 634 3 379 443 2 395 802 2 017 138
Förvaltningsfastigheter 8 948 401 7 231 850 6 431 477 3 592 085 3 062 500
Övriga finansiella anläggningstillgångar 54 856 72 999 73 598 79 169 50
Andelar i intressebolag 295 611 118 108 123 415 76 646 -
Belåningsgrad, procent (vid utgången av 
perioden) 45,7 57,4 50,9 63,9 65,9

Räntetäckningsgrad 

 
För de niomånadersperioder 

som avslutades den  30 
september För helåren som avslutades den 31 december

(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
 (oreviderat) (reviderat) 

  
Resultat före skatt 598 789 469 090 515 452 231 315 60 747
Räntekostnader -50 278 -53 159 -77 818 -61 530 -62 646
Värdeförändringar förvaltningsfastigheter 485 491 414 892 436 197 192 638 40 645
Värdeförändringar finansiella derivatinstrument -5 869 -10 528 -4 917 - 428
Förvaltningsresultat före räntekostnader 169 445 117 885 161 990 100 207 82 320
Räntetäckningsgrad, x 3,4 2,2               2,1              1,6                  1,3 



 

 12  

 

Soliditet 

 
För de niomånadersperioder 

som avslutades den  30 
september För helåren som avslutades den 31 december

(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
 (oreviderat) (reviderat)  

  
Eget kapital 4 651 709 2 828 326 3 059 324 1 196 553  908 234 
Summa tillgångar    10 026 984 7 628 063 6 876 178 3 965 084 3 298 541
Soliditet, procent (vid utgången av perioden) 46,4 37,1 44,5 30,2 27,5

Substansvärde (EPRA NAV) 

 
För de niomånadersperioder 

som avslutades den 30 
september För helåren som avslutades den 31 december

(TSEK) 2020 2019 2019 2018 2017
 (oreviderat) (reviderat) 

  
Eget kapital 4 651 709 2 828 326 3 059 324 1 196 553 908 234
Finansiella derivatinstrument 10 786 10 528 4 917 - -
Uppskjuten skatteskuld 282 401 179 635 164 177 96 971 81 050
Preferensaktiekapital -200 000 -200 000 -200 000 -200 000 -200 000
Antal utstående stamaktier, tusen 614 616 429 851 456 027 174 884 154 384
Substansvärde (EPRA NAV), SEK/stamaktie 
(vid utgången av perioden) 7,72 6,56 6,64 6,25 5,11
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OPERATIONELL OCH FINANSIELL ÖVERSIKT  

Informationen i Amastens Delårsrapport föranleder att delar av Erbjudandehandlingens avsnitt ”Operationell 
och finansiell översikt”, på sidorna 77-79, ersätts enligt nedan.  

 

Rörelseresultat för den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2020 jämfört med den 
niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2019 

I nedanstående tabell redovisas Koncernens resultaträkning för de niomånadersperioder som avslutades den 30 
september 2020 respektive 2019 och anger förändringen mellan perioderna i belopp om procent för varje 
komponent i Koncernens resultaträkning. 

 
För de niomånadersperioder 

som avslutades den 30 
september Förändring 

(TSEK) 2020 2019 (belopp) (%)
(oreviderat)

Hyresintäkter 352 762 270 572 82 190 30%
Fastighetskostnader -162 770 -132 504 -30 266 23%
Driftsöverskott 189 992 138 068 51 924 38%

 
Central administration -28 487 -24 860 -3 627 15%
Resultat från andelar i intressebolag 9 796 11 001 -1 205 -11%
Resultat bostadsproduktion -933 - -933 -
Övriga rörelseintäkter - 3 - -
Finansnetto -51 201 -59 486 8 285 -14%
Förvaltningsresultat 119 167 64 726 54 441 84%

 
Värdeförändring förvaltningsfastigheter 485 491 414 892 70 599 17%
Värdeförändring finansiella derivatinstrument -5 869 -10 528 4 659                -44%
Resultat före skatt 598 789 469 090 129 699 28%

 
Skatt -122 142 -85 292 -36 850 43%
Periodens resultat 476 647 383 798 92 849 24%

 
Övrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 476 647 383 798 92 849 24%

Hyresintäkter 
Hyresintäkterna för den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2020 var 353 MSEK, en ökning med 
82 MSEK, eller 30 procent, jämfört med 271 MSEK för motsvarande period 2019. Detta kunde främst hänföras 
till större fastighetsbestånd under året. Köpta fastigheter har i förhållande till föregående år ökat intäkterna med 
146 MSEK och sålda fastigheter har minskat intäkterna med 74 MSEK. 

Fastighetskostnader 
Fastighetskostnader för den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2020 var -163 MSEK, en ökning 
med -30 MSEK, eller 23 procent, jämfört med -133 MSEK för motsvarande period 2019. Detta kunde främst 
hänföras till större fastighetsbestånd under året. 

Driftöverskott 
Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan ökade driftöverskottet med 52 MSEK, eller 38 procent, för den 
niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2020, från 138 MSEK för motsvarande period 2019 till 190 
MSEK för den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2020. Köpta fastigheter har jämfört med 
förgående år ökat driftsöverskottet med 82 MSEK och avyttrade fastigheter har reducerat driftsöverskottet med 36 
MSEK. Överskottsgraden för det totala fastighetsbeståndet uppgick till 54 procent jämfört med 51 procent för 
2019. 

Central administration 
Kostnader för central administration för den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2020 var -28 
MSEK, en ökning med -4 MSEK, eller 15 procent, jämfört med -25 MSEK för motsvarande period 2019. Detta 
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kunde främst hänföras till att Koncernens verksamhet har växt under året i takt med ökade antal 
förvaltningsfastigheter och därigenom högre administrativa kostnader. 

Resultat från andelar i intresseföretag 
Koncernens andel av resultatet från intresseföretag för den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 
2020 var 10 MSEK jämfört med 11 MSEK för motsvarande period 2019. Resultat från andelarna i Studentbostäder 
i Sverige uppgick till 12 MSEK och från andelarna i SSM till -2 MSEK. 

Finansnetto 
Finansnetto för den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2020 var en kostnad på -51 MSEK, en 
minskning med 8 MSEK, eller -14 procent, jämfört med en kostnad på -59 MSEK för motsvarande period 2019. 
De lägre finansiella kostnaderna beror främst på lägre genomsnittliga räntor under 2020 och på att finansnettot för 
föregående år belastats med kostnader för lösen av lån med hög ränta. Räntetäckningsgraden har jämfört med 
motsvarande period föregående år ökat från 2,2 till 3,4. 

Förvaltningsresultat 
Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan ökade förvaltningsresultatet med 54 MSEK, eller 84 procent, för 
den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2020, från 65 MSEK för motsvarande period 2019 till 
119 MSEK för den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2020. Resultatförbättringen beror främst 
på ett förbättrat driftsöverskott. 

Värdeförändringar förvaltningsfastigheter 
Värdeförändringen på Koncernens förvaltningsfastigheter för den niomånadersperiod som avslutades den 30 
september 2020 var en nettoökning på 845 MSEK jämfört med en nettoökning på 415 MSEK för motsvarande 
period 2019, vilket motsvarar en tillväxt om 7,6 procent. Värdeuppgången beror förbättrade kassaflöden och på 
sänkta direktavkastningskrav och kalkylräntor. 

Värdeförändringar finansiella derivatinstrument 
Värdeförändringen på finansiella derivatinstrument för den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 
2020 var en nettominskning på -6 MSEK jämfört med en nettominskning på -11 MSEK motsvarande period 2019. 
Nettominskningen för den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2020 berodde främst på 
förändringar i räntor och valutakursfluktuationer. 

Resultat före skatt 
Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan ökade resultatet före skatt med 130 MSEK, eller 28 procent, för 
den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2020, från 469 MSEK för motsvarande period 2019 till 
599 MSEK för den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2020. 

Skatt 
Skatt för den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2020 var -122 MSEK, en ökning med -37 
MSEK, eller 43 procent, jämfört med -85 MSEK för den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 
2019. För den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2020 avsåg 18 MSEK aktuell skatt och 104 
MSEK avsåg uppskjuten skatt. Den uppskjutna skatten är baserad på den framtida lägre skattesatsen om 20,6 
procent då de temporära skillnaderna till övervägande del bedöms realiseras till den framtida lägre skattesatsen. 

Periodens resultat 
Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan ökade totalresultatet med 93 MSEK, eller 24 procent, till 477 
MSEK för den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2020 jämfört med 384 MSEK för den 
niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2019. 
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BOLAGSSTYRNING 

Informationen om VD-bytet föranleder att delar av Erbjudandehandlingens avsnitt ”Bolagsstyrning”, på sidorna 
94-98, justeras på följande sätt. Tabellen över ledningen på sidan 94 ersätts med tabellen nedan. Därutöver tas 
även information om den tidigare verkställande direktören, Jan-Erik Höjvall, på sidorna 94-95, bort och 
informationen om Mikael Rånes, på sidan 98, uppdateras i enlighet med nedan. 

 

LEDNING 

Namn Befattning Medlem sedan 
Mikael Rånes ....................  Tillförordnad verkställande direktör och förvaltningschef 2018* 
Hans Ragnarsson ...............  CFO och vice verkställande direktör 2018 
Malin Arnbom ...................  Kommunikationsansvarig 2018 
Magnus Jägre ....................  IT- och hållbarhetschef 2018 
Ellen Reichard ...................  Affärsutvecklingschef 2018 

___________________________ 
 
* Förvaltningschef sedan 2018. Tillförordnad verkställande direktör sedan november 2020. 
 
 

MIKAEL RÅNES 

Född 1969. Tillförordnad verkställande direktör sedan 2020 och förvaltningschef sedan 2018. 

Utbildning: Gymnasieutbildning och yrkesutbildningar inom bygg- och fastighet. 

Bakgrund: Mikael Rånes har 30 års erfarenhet från fastighetsbranschen och 
kommer närmast från egen verksamhet inom bygg- och fastigheter. 
Dessförinnan har Mikael arbetat som regionchef för Akelius fram till 
2013. 

Övriga nuvarande befattningar: Styrelseordförande för Rånes Fastigheter AB, Rånes Management AB 
och Bohem RF Fastigheter AB. 

Tidigare befattningar  
(senaste fem åren): 

Styrelseordförande för HR-Construction AB. 

Styrelseledamot för Amasten Skövde Klagstorpsvägen AB, Amasten 
Skövde Pilvägen AB, Bohem Pilvägen AB, Amasten Skövde Holding 
AB, Bohem Klagstorpsvägen AB. 

Innehav i Bolaget (inkl. eventuellt 
närståendeinnehav): 

Ja. För mer information se avsnitt ”Aktier och aktiekapital – 
Ägarstruktur”. 
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SSM:S DELÅRSRAPPORT FÖR DEN NIOMÅNADERSPERIOD SOM 

AVSLUTADES DEN 30 SEPTEMBER 2020 

Informationen i SSM:s Delårsrapport föranleder att Erbjudandehandlingens avsnitt ”SSM:s delårsrapport för den 
niomånadersperiod som avslutades den 30 juni 2020”, på sidorna 129-153, ersätts enligt nedan.  
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DOKUMENT INFÖRLIVADE GENOM HÄNVISNING 

Informationen i Amastens Delårsrapport föranleder att Erbjudandehandlingens avsnitt ”Dokument införlivade 
genom hänvisning”, sida 158, ersätts enligt nedan. 

 

Nedanstående information införlivas genom hänvisning och utgör en del av Erbjudandehandlingen. De delar av 
nedanstående dokument som inte införlivas genom hänvisning bedöms inte vara relevanta för investerare. De 
Reviderade Årsredovisningarna har reviderats av Ernst & Young Aktiebolag med auktoriserade revisorn Mikael 
Ikonen som huvudansvarig revisor. Revisionsberättelserna innehåller inga anmärkningar. De Oreviderade 
Delårsrapporterna har varit föremål för översiktlig granskning av Bolagets revisor. Granskningsrapporterna 
innehåller inga anmärkningar. Dokument som införlivas genom hänvisning finns tillgängliga under 
Erbjudandehandlingens giltighetstid på Bolagets webbplats, www.amasten.se. Informationen på Amastens 
webbplats ingår inte i Erbjudandehandlingen såvida denna information inte införlivas genom hänvisning. 

i. Bolagets delårsrapport för den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2020, avseende 
Koncernens rapport över totalresultatet (sida 14), Koncernens rapport över finansiell ställning (sida 18), 
Koncernens rapport över kassaflöden (sida 22), Koncernens rapport över förändringar i eget kapital (sida 
21), Koncernens händelser och övriga upplysningar, inklusive redovisningsprinciper (sida 28), samt 
revisors granskningsrapport (sida 30) 

ii. Bolagets delårsrapport för den niomånadersperiod som avslutades den 30 september 2019, avseende 
Koncernens rapport över totalresultatet (sida 15), Koncernens rapport över finansiell ställning (sida 18), 
Koncernens rapport över kassaflöden (sida 23), Koncernens rapport över förändringar i eget kapital (sida 
24), Koncernens händelser och övriga upplysningar, inklusive redovisningsprinciper (sidorna 28-29) samt 
revisors granskningsrapport (sida 31) 

iii. Bolagets reviderade årsredovisning för räkenskapsåret som avslutades den 31 december 2019, avseende 
Koncernens rapport över totalresultatet (sida 36), Koncernens rapport över finansiell ställning (sida 37), 
Koncernens rapport över förändringar i eget kapital (sida 38), Koncernens rapport över kassaflöden (sida 
39), Koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper (sidorna 44-61), samt revisionsberättelse (sidorna 
63-64). 

iv. Bolagets reviderade årsredovisning för räkenskapsåret som avslutades den 31 december 2018, avseende 
Koncernens rapport över totalresultatet (sida 32), Koncernens rapport över finansiell ställning (sida 33), 
Koncernens rapport över förändringar i eget kapital (sida 34), Koncernens rapport över kassaflöden (sida 
35), Koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper (sidorna 40-57), samt revisionsberättelse (sidorna 
59-61). 

v. Bolagets reviderade årsredovisning för räkenskapsåret som avslutades den 31 december 2017, avseende 
Koncernens rapport över totalresultatet (sida 22), Koncernens rapport över finansiell ställning (sida 23), 
Koncernens rapport över förändringar i eget kapital (sida 24), Koncernens rapport över kassaflöden (sida 
25), Koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper (sidorna 31-48), samt revisionsberättelse (sidorna 
50-53). 
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DEFINITIONER 

Informationen i Amastens Delårsrapport föranleder att delar av Erbjudandehandlingens avsnitt ”Definitioner”, 
sida 159, ersätts enligt nedan. 

 

Följande definitioner tillämpas genomgående i denna Erbjudandehandling, med undantag för om sammanhanget 
kräver annat: 

“Oreviderade Delårsrapporter” Koncernens oreviderade delårsrapporter för de niomånadersperioder 
som avslutades den 30 september 2020 respektive 2019, inklusive 
tillhörande noter, vilka har upprättats enligt IAS 34 och 
årsredovisningslagen (1995:1554) 
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Amasten Fastighets AB (publ) 
Nybrogatan 12 

114 39 Stockholm 
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Telefonnummer: 010-17 89 70 
www.amasten.se 

FINANSIELLA RÅDGIVARE 
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Swedbank AB (publ) 
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Advokatfirman Vinge KB 
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Box 1703 
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Sverige 

REVISOR 

Ernst & Young Aktiebolag 
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