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Koncernen Byggmastare Anders J Ahlstrom Holding AB, i det foljande kallad AJA Holding, ar en agare som
via dotterbolag fokuserar pa férvaltning och utveckling av fastigheter samt ar specialiserad pa kompetens-
forsorjning inom fastighetsbranschen. Fastighetskoncernen dr samhillsorienterad och fokuserar pé att
forvarva och forvalta fastigheter inom det sa kallade miljonprogrammet och pa strategisk kompetens-

forsorjning inom fastighetsbranschen.

Koncernens fastighet ligger pa Albyberget och forvaltningen av
omradets 23 byggnader handlar om mycket mer &n bara husen.

Omsorgen om de boende ar grundlaggande. Goda relationer
skapar aktiva och deltagande hyresgaster, som bidrar till Albyber-
gets utveckling. Darfor lagger bolaget ocksa stor vikt vid att stodja
lokala motesplatser och ett féreningsliv med varierat aktivitets-
utbud.

AJA Holding bedriver tva olika verksamheter, varav en med
fokus pa fastigheter (Mitt Alby) och 17 anstéllda, samt en konsult-
verksamhet, Fasticon Kompetens, med 84 anstallda. Moderbolaget
har tva anstéllda.

Fastighetsverksamhet

e Mitt Alby ager och forvaltar en fastighet om 22 byggnader, en
kommersiell lokal och 1 274 bostader.

Koncernen AJA Holding

e Cirka 4 000 personer bor i ldgenheterna pd Albyberget i
Norsborg.

e AJA Holding har ett stort socialt engagemang och stodjer en
mangd sociala initiativ i Botkyrka.

Konsultverksamhet

e Fasticon Kompetens Holding &gs till 60,3 procent av AJA Holding.

e Bolaget ar den storsta aktoren inom rekrytering och interimslds-
ningar fér fastighetsbranschen med 84 medarbetare pé tre orter
- Stockholm, Goteborg och Malmé.

e Fasticon Kompetens genomfor dver 250 rekryteringar arligen.
Intakterna uppgar till totalt 114,17 mkr och bruttomarginalen &r
29,3 procent.

AJA Holding grundades 2013 av bolagets huvudagare Mikael Ahlstrom, vars slakt har lang och gedigen tradition inom bygg- och

fastighetssektorn.

Innovativa satsningar har blivit ndgot av AJA Holdings signum. Framst inom forvaltning, socialt engagemang, finansiering och

kommunikation, med malsattningen att gora Albyberget till en &nnu battre plats att leva pa.

Koncernen bestar av moderbolaget Byggméstare Anders J Ahlstrom Holding AB (publ) (AJA Holding), det helagda dotterbola-
get Byggmastare Anders J Ahlstrém Fastighets AB (publ] (AJA Fastighets), som i sin tur &ger samtliga aktier i Mitt Alby AB (Mitt
Alby) samt det nybildade bolaget Anders J Ahlstrom Byggnads AB (AJA Bygg). Mitt Alby &ger och forvaltar en fastighet med néstan
uteslutande bostader pa Albyberget i Botkyrka kommun i Stockholms lan.

2015 forvarvades aven en konsultverksamhet, som kompletterar fastighetsverksamheten, med tjanster inom rekrytering och
interimslosningar for fastighetsbranschen. Denna utgdrs av AJA Holdings till 60,3 procent agda dotterbolag Fasticon Kompetens

Holding AB, som i sin tur &ger samtliga aktier i Fasticon Kompetens AB (Fasticon Kompetens) och Fasticon Support AB.

Se koncernstrukturen pa sid 46.

ARSREDOVISNING 2017 BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)



ARET | KORTHET

ARET | KORTHET

a1

Bolaget rantesakrar laneportféljen, genom att teckna finansiella
derivat i form av ranteswap-avtal om totalt 600 miljoner SEK, samt
med en rantebindningstid pa 7,5 ar.

Q2

Vid drsstamman den 25 april faststélls en utdelning om 0,60
kronor (0,53) per stamaktie av serie A och B fér verksamhetsaret
2016. Utdelningen motsvarar ca 15 procent (25 procent) av netto-
resultatet for 2016 justerat for orealiserade vardeforandringar.

| slutet av andra kvartalet informeras hyresgasterna i fastighe-
terna p& Domarebacken 4-10 samt 12-16 om att de kommer att
erbjudas att forvarva sina ldgenheter. Totalt ror det sig om 124
lagenheter, om cirka 9 000 kvm.

Under andra kvartalet startas verksamheten inom dotterbolaget
Fasticon Support. Malet ar att bygga upp en verksamhet inom
rekrytering och bemanning, i forsta hand for tjanster inom fastig-
hetsdrift och skotsel.

Q3

En riktad nyemission genomfars till styrelseledamater och ledande
befattningshavare i det deldgda dotterbolaget Fasticon Kompetens
Holding AB inom ramen for det av den ordinarie bolagsstamman i

AJA Holdings fattade beslutet. Totalt tecknas 112 aktier och emis-

sionslikviden uppgar till 1 344 tkr. AJA Holdings dgarandel uppgar

till 60,3 procent efter den genomférda nyemissionen.

Fasticon Kompetens AB har ocksa som ett led i att finansiera
konsultverksamhetens tillvaxt upptagit ett bankl&n om 4,5 Mkr.
Réntan pd lanet ar 2,05 procent och l6per under tre ar. Emissions-
likviden liksom bankldnet kommer att anvandas till dotterbolaget
Fasticon Supports uppstart och tillvaxt.

Q4

En erhdllen varderingsrapport anger en vardedkning om 200 miljo-
ner kronor i forhallande till foregdende arsskifte pd Byggméstare
Anders J Ahlstrém Holding AB:s (publ) fastighetsbestand, inklusive
byggratter. Under det senaste &ret har modernisering av tvattstu-

gorna pabdrjats och framéver kommer dven trappuppgangar och
tomma lagenheter att renoveras.

Bolaget fortsatter att aktivt stodja samarbetspartners som
verkar pa Albyberget. Ett antal aktiviteter har genomférts med
syfte att skapa storre trivsel och trygghet for de boende.

Projektet Fastighetstalang fortgdr, med syfte att hitta ny kompe-
tens till fastighetsbranschen och samtidigt minska utanférskapet
i naromradet. Projektet finansieras av Tillvéxtverket, Mitt Alby och
Fasticon Kompetens Holding och har ett ndra samarbete med
Arbetsférmedlingen, kommunen och fastighetsbranschen.

Styrelsen for AJA Holding foreslar &rsstamman att besluta om
utdelning till aktieagarna om 0,65 kronor (0,60) per stamaktie av
serie A och serie B avseende verksamhetsaret 2017.

Nyckeltal 2017 2016 2015
Hyresvarde per kvm, kr 976 955 949
13800 11897 10351

Fastighetsvarde per kvm, kr

Nettoomsattning

konsultverksamhet, tkr 114081 87210 49 337

Konsultmarginal, % 29,3 33,0 32,3
Vagd rénta samtliga lan, % 3,78 2,86 3,65
Skuldsattningsgrad, ggr 0,89 0,97 1,15
Belaningsgrad fastighet, % 48,2 51,9 54,5
Synlig soliditet, % 46,1 44,9 417
Substansvarde, kr per aktie 145,06 121,30 97,36
Borskurs, kr 93,25 90,00 75,75
Utdelning per aktie, kr 0,60 0,53 0
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ORDFORANDE HAR ORDET

SPANNANDE SATSNINGAR
OCH GIVANDE SAMARBETEN

| skrivande stund &r det snart fem ar sedan vi forhandlade férvarvet av Albyberget fran
Botkyrkabyggen och Botkyrka kommun. Det har varit fem spannande och stundtals mycket

roliga ar med stora utmaningar och méjligheter.

Redan innan vi tilltradde fastigheterna genomfdorde vi en serie
samtal med de boende som kulminerade i ett stormote pa Grind-
torpsskolan, som ligger mitt i vart omrade. Av samtalen framgick
det klart och tydligt att de boende framférallt reagerade pa att
stddningen av omradet inte skottes optimalt. Dartill fanns det
delar av omradet som kdndes otrygga. Samtalen gjorde att vi,
nar vi tog over forvaltningen av fastigheterna, kunde attackera de
tvd problemomradena direkt.

Tillsammans med Konstfack och Botkyrka kommun, som ager
en del av marken i mitten av berget, rojde vi och ansade buskar
vid en viktig gédngled. Vi installerade ocksa ny innovativ belysning
som bland annat projicerade bilder av konstverk eller texter, som
vara boende eller deras barn skapat.

Vi stottade olika grupper som nattvandrade och skapade ett
amnestiprogram for dem, bland annat flera familjer med barn,
som under manga ar bott illegalt i andra hand och som ofta
utnyttjats monetart av den priméara hyresgasten.

Avseende stédningen, sd insourcade vi allt stadarbete och
anstallde ndgra av de boende pa berget som lokalvardare. Vi
genomfdrde storstadning av bland annat trapphus, ndgot jag
upplevde att vivar i stort behov av nar jag sjalv praoade en dag
och bland annat stadade. Vi har ocksd bérjat skéta mark- och
parkomrédet pa berget sjalva och hoppas att vi aven kan fa skota
kommunens mark framdver.

Renoveringar och stdd at aktiviteter

Renoveringen av tvattrum, trapphus samt ldgenheter fortskrider
och tillsammans har alla dessa aktiviteter gjort, att det ar
gladjande att kunna rapportera att vara boende i olika mé&tningar
samt i samtal tycker att Albyberget kdnns tryggare och renare an
nar vi tog over. Det har helt enkelt blivit en battre plats att bo pa.

Naturligtvis ar det djupt tillfredsstadllande att kunna skriva
dessa rader. Dock far en dgare av ett omréde som vart inte vila
pa sina lagrar. Det ar oerhort viktigt att gneta vidare med akti-
viteter som forbattrar vara hyresgasters val och ve. Forutom
alla renoverings- samt reparationsprojekt som framskrider
enligt plan, sa fortsatter vi darfor att pa ett kraftfullt s&tt stodja
individer eller féreningar i hela norra Botkyrka. Under aren har
det varit valdigt roligt att folja hur eldsjdlar med olika bakgrund
och intressen har skapat spannande aktiviteter for sig sjalva och
andra boende.

Olika sportaktiviteter som nya fotbollsplaner och stdd till en
nystartad kricketklubb — som for ovrigt direkt vann SM - och
odlingar utanfor husen, balettdans, syjuntor, kvinnofdreningar,
laxhjalp, &r n&gra av de aktiviteter vi bidragit till. Ofta till stor
gagn och tillfredsstéllelse for vara hyresgaster och deras barn.
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Bygga nytt alltfor kostsamt
De fem aren har dock inte alltid varit smartfria. Det har varit

valdigt svart att bygga nytt till en kostnad som &r konkurrens-
kraftig. Kombinationen av en dverhettad byggmarknad, stela
regler och ett hégt loneldage hos manga av byggsektorns aktérer
har gjort att det varit svart, eller nastintill omojligt, att kunna
“rakna hem” en nybyggnation for uthyrning.

Vi far hoppas att byggmarknadens avsvalning samt de bygg-
planer vinu har, i kombination gor att vi kan bygga samt hyra ut
till en kostnad respektive hyra som ar till gagn fér véra presum-
tiva hyresgaster och for oss sjalva.

De kommande fem aren kommer praglas av fortsatta sats-
ningar pa hyresgasternas trivsel och renoveringarna av trapp-
hus, tvattstugor och lagenheter fortsatter i en oférminskad takt.
Dessutom ska hissar renoveras och var personal jobbar ofor-
trutet med att fa bort olaglig andrahandsuthyrning. En uthyrning
som ofta skapar otrygghet for vara boende och stérre slitage pa
fastigheterna. Vi hoppas aven kunna hitta fler spannande frivilli-
gaktiviteter som vi kan stodja.

Fasticon har breddat och accelererat
Sedan tva ar tillbaka ar koncernen &ven huvudagare i Fasticon
Kompetens Holding AB, som &r Sveriges ledande leverantor av

ledare for nya eller interimspositioner inom fastighetsférvaltning.

ORDFORANDE HAR ORDET

De kommande fem aren kommer
praglas av fortsatta satsningar
pa hyresgasternas trivsel och
renoveringarna av trapphus,
tvattstugor och lagenheter
fortsatter i en oforminskad takt.

Mikael Ahlstrom, styrelseordférande

Fasticon Kompetens som alltid vuxit fint, har sedan vart intrade
som delagare, accelererat betydligt, samt dessutom breddat sitt
tjansteutbud. | dag ar vi aven en leverantor av duktig personal till
operativa tjanster inom férvaltningsomradet som till exempel
fastighetsskotare eller reparatorer.

Vart deldgande i Fasticon har ocksa lett till spannande samar-
beten. Under 2017 startade Fasticon, Mitt Alby samt Tillvaxtverket
projektet Fastighetstalang, som gick ut p& att hitta duktiga unga
manniskor, och slussa in dem till fastighetssektorn. Ett projekt
som ocksd medverkar till forbattrad integration. Las gérna mer
om projektet pé sidan 30 i denna &rsredovisning.

Till sist och som alltid ett speciellt tack till alla hyresgaster och
kunder, till vara anstallda, till ledningen och till vara leverantorer.
Utan er hade vi inte varit dar vi ar idag.

Botkyrka den 23 mars 2018

Mikael Ahlstrom
Styrelsens ordforande
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LANGSIKTIGHET FOR BYGGANDE
AV EN BATTRE VARDAG

Under 2017 fortsatte det arbete som i fastighetsverksamheten pdbdrjades for snart fem ar sedan och i
rekryterings- och bemanningsverksamheten startades 2007. Totalt sett var det ett framgangsrikt ar for bada
verksamheterna och substansvirdet 6kade under aret med nastan 20 procent, till 145 kronor per aktie.

Den globala ekonomin har fortsatt att utvecklas val. Privat
konsumtion, starkare arbetsmarknad, dkade investeringar och
minskad osékerhet &r ndgra bidragande orsaker. Tillvéxten i
Europa har varit den starkaste pa tio ar och dven den svenska
ekonomin har utvecklats val och fortsatter visa styrka. Det som
kan hdmma utvecklingen under det narmaste aret &r en nedgang
i bostadsbyggandet, som under 2018 forvantas minska for forsta
gangen pé flera ar.

Totalt omtag behovs

Det har under andra halvaret 2017 varit manga negativa artiklar
om kris p& bostadsmarknaden. Tydligt &r att flera av bostadsut-
vecklarna, som bygger prestigeprojekt med hoga kvadratmeter-
priser, fatt det svérare. Bostadssituationen ar pd ménga hall
akut och ohallbar. Utvecklingen borde egentligen inte komma
som n&gon 6verraskning, utan &r den naturliga och ofrdnkomliga
konsekvensen av ett l&ngvarigt for lagt bostadsbyggande. Dess-
utom har landet ett ineffektivt nyttjande av bostader p& grund av
lag rorlighet och vi har dyr nyproduktion och en stor invandring.

Hur ska vi fa fram bostader som personer som star i bostads-
kon har réd med? Hur ska vi f& bukt med den illegala andrahands-
uthyrningen? Listan pa fradgor som maste l6sas kan géras lang.
Det behdvs ett totalt omtag av den svenska bostadspolitiken.

Sverige har, enligt olika undersokningar, EU:s hdgsta priser
for bostadsbyggande och har toppat listan sedan 2010. Priset for
att bygga bostader uppskattas vara cirka 30 procent hdgre anii
exempelvis Finland och Tyskland och mer @n 50 procent hégre an
i Storbritannien och Belgien. Jamfért med Danmark, som ligger
tvda pd EU-listan, ar skillnaden 15 procent.

Detta paverkar sjalvklart boendekostnaderna. Vi ar évertygade
om att det langsiktigt maste g att f& ner priserna for att skapa
uthalliga kostnadsnivéer, oavsett om det handlar om hyres- eller
bostadsratter. De senaste arens utveckling ar ohallbar, vilket
blivit valdigt tydligt under hosten. Det ar dock viktigt att poang-
tera att dven om privatmarknaden for bostadsratter svanger, sé
ar efterfrégan pa hyresréatter i Storstockholm véldigt stabil.

P3a Albyberget var det under aret ett hogt tempo. En viktig del
ar det som sker inom ramen for vara sociala projekt och initiativ,
samt dem vars projekt vi stottar. Vi ar ett samhallsorienterat fas-
tighetsbolag som vill skapa mervarde for boende genom att ta ett
storre socialt ansvar. For att n& vart mal har vi skapat Mitt-modellen,
dar vi ser hyresgasterna - och inte fastigheterna - som bolagets
huvudsakliga tillgédng. Tillsammans med de boende skapar vi en
framgangsrik verksamhet och efterfrdgad produkt. De boendes

behov blir vara behov - ett tankesatt som Gppnar fér nya malsatt-
ningar. Genom effektiv forvaltning 6kar trivsel och trygghet i omra-
det och ett viktigt mal &r att bidra med forbattrade forutsattningar.

Ett stort antal besparingar i den l6pande driften har under aret
identifierats. Avtal har omférhandlats, rutiner har férandrats,
mer arbete skots av egna anstallda och forbattringar av driften
har genomforts. Listan kan goras l&ng och effekten har bérjat
synas i minskade kostnader, n6jda hyresgaster och forbattrad
kvalitet. Detta arbete fortsatter under 2018.

Renovering av lagenheter

Under hosten har 30 lagenheter renoverats nar de blivit tom-
stéllda. Under varen berdknas ytterligare cirka 30 stycken
moderniseras och totalt under 2018 ar planen att modernisera
50-70 lagenheter. Antalet kommer att vara beroende av utflytt-
ningstakten och skicket p& de lagenheter som tomstalls.

Jag ar glad att vi i december, efter forhandlingar med Hyres-
gastforeningen region Stockholm, traffade en dverenskommelse
avseende de totalrenoverade ldgenheterna. Den innebar att den sd
kallade normhyran for dessa ar 1 395 kr per kvm (2018 &rs niva)
medan genomsnittligt hyresvarde ar 976 kr per kvm.

Aven moderniseringar och upprustningar av trapphus och
tvattstugor har fortsatt och tempot har okat under hosten. Under
det andra halvaret 2017 har 25 trappentréer moderniserats och
lika m&nga kommer att moderniseras under 2018.

Under 2018 planeras en stor satsning pa utemiljén med nya
spannande konstinstallationer som ett led i projektet "Var-Dags-
Rum”, som drivs i samarbete med Svensk Samtidskonst.

Arbete med att utveckla existerande byggratter pa Albyberget
har fortsatt och bygglov for Albyberget 10 har erhallits i februari.
Under slutet av 2017 har forfragningar gjorts till ett antal svenska
och utldndska byggbolag for att under varen fa in anbud.
Forhoppningsvis skall byggnation av det férsta nya huset kunna
paborjas under 2018.

Hyresgasterna pd Domarebacken 4-10 och 12-16 har under det
andra kvartalet 2017 fatt information om att de f&r majlighet att
forvarva sina lagenheter. Ombildningen har mottagits val och blir
forhoppningsvis klar under det andra kvartalet 2018.

"Alla har sitt dromjobb”

Fasticon Kompetens och nystartade Fasticon Support har fort-
satt att utvecklas val. Visionen "alla har sitt drémjobb” innebar
att vi vill bli branschens ledande aktér och radgivare vad géaller
kompetensforsorjning till bygg- och fastighetsbranschen. Under
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det andra kvartalet startades verksamheten inom Fasticon

Support, med malet att bygga upp en verksamhet inom rekryte-
ring och bemanning for framst tjanster inom fastighetsdrift och
skotsel. Starten har varit valdigt positiv.

Under &ret 6kade omséattningen med drygt 30 procent till 114,1
mkr (87,2) samtidigt som resultatet utvecklades val. Bruttomar-
ginalen i den totala verksamheten ar dock ner p& grund av en
mixférskjutning. Den verksamhet som utvecklats bast och star
for storst del av tillvaxten ar interimsverksamheten, vilken har
lagre marginaler.

Fastighetstalang har under &ret drivits som ett projekt med
syfte att hitta ny kompetens till fastighetsbranschen och samtidigt
minska utanférskapet i naromrddet. Projektet finansieras av
Tillvaxtverket, Mitt Alby och Fasticon Kompetens Holding och har
ett ndra samarbete med Arbetsférmedlingen, Botkyrka kommun
och fastighetsbranschen. Genom att dels mota kandidater i deras
vardag och dels skapa en lokal motesplats i anslutning till deras
boende byggs relationer, skapas fértroende och erbjuds en tydlig
vag in i arbetslivet, dar de kan dra nytta av sina tidigare erfaren-
heter. F6r narvarande ar 15 kandidater pa vag in pa olika projekt.

Framtiden

Under 2018 forvantas fastighetsverksamheten fortsatta utveck-
las val avseende intdkter och kostnader. P& intaktssidan bérjar
till exempel ett nytt avtal med parkeringsbolag samt renovering-
arna fa genomslag och pé kostnadssidan ser vi de fulla effek-
terna av det arbete som gjorts under 2017.

VD HAR ORDET

Tillsammans med de boende
skapar vi en framgangsrik
verksamhet och en efterfragad
produkt. De boendes behov blir
vara behov - ett tankeséatt som
oppnar for nya malséattningar.

Stefan Dahlbo, vd

Aven Fasticon Kompetens och Support forvintas fortsatta utveck-
las val. Mycket resurser ldggs pa att skapa forutsattningar for att
ta nasta steg i utvecklingen till att starka tjansterna inom hela
kompetensforsdrjningskedjan.

Inom bada verksamheterna tittar vi pa forvarv. Vi har en mycket
god finansiell stallning. Beldningsgraden understiger, efter hdnsyn
tagen till likvida medel, 35 procent.

Om priset pa pengar ar &gt riskerar priset pa andra tillgangar,
t ex aktier och fastigheter, att bli hogt. Rantorna befinner sig fort-
satt pa valdigt laga nivéer dven om den amerikanska langrantan
succesivt har rort sig uppat, vilket periodvis fatt aktiemarkna-
derna att bli nervésa och i Sverige har ldngrantan smugit sig
uppat till ndrmare en procent. Vi kommer forts&tta varna en
stark finansiell stallning. V&ra ldnga rante- och kapitalbindningar
ar exempel pa detta.

Vi har, som bolag i fastighetssektorn, en unik mojlighet att
bidra till ett battre samhalle och vivill inspirera andra bolag att
ocksé ta vara pa den mojligheten. Jag vill tacka alla medarbetare
for ert hangivna och professionella arbete och ser fram emot
att under 2018, tillsammans med medarbetarna och styrelsen,
fortsatta arbeta for att skapa varde for véra boende, kunder och
samhallet, samt for er basta aktiedgare.

Botkyrka den 23 mars 2018

Stefan Dahlbo
Vd och koncernchef
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' VART LANGSIKTIGA MAL

AJA Holdings dotterbolag Mitt Alby grundades 2013 med en tydlig vision att vara Sveriges
ledande socialt orienterade fastighetsbolag. Genom ett innovativt och langsiktigt synsatt
skapas en win-win-win-situation for saval boende och samhille som bolagets personal

och agare.

Vivander pa begreppen. Istallet for att se fastigheterna som
bolagets huvudsakliga tillgang har vi valt att se hyresgésterna -
de boende - som var verkliga tillgéng. Det ar tillsammans med
de boende som vi kan skapa en framgangsrik verksamhet och
efterfragad produkt. Det gor att deras behov blir véra behov - ett
tankesatt som dppnar upp for nya malsattningar. Utifran den
har installningen har vi skapat en modell som vi arbetar utifrén,
Mitt-modellen.

Teoretisk grund

Mitt-modellen hdmtar stod i tvé teoretiska ramverk. Det forsta
brukar benamnas som Broken Windows Theory och formulera-
des pd 80-talet av sociologen George Kelling tillsammans med
statsvetaren James Wilson. De menade att ett krossat fonster
lattare leder till fler krossade fonster. Oavsett om fonstret kros-
sades genom skadegorelse eller av misstag sanker det troskeln

for att krossa nasta fonster vilket gor att slitaget pa fastigheterna

riskerar att eskalera.

Den andra teorin kallas ofta Tragedy of the Commons och till-
skrivs Garrett Hardin. Resurser som dgs gemensamt riskerar i
hogre utstrackning att éverutnyttjas eller i varsta fall missbrukas.
| ett gemensamt utrymme kommer bristen pa tydligt &gandeskap
minska incitamentet for de som utnyttjar utrymmet att ta det
allmannas basta i beaktning. Denna problematik kan motverkas
genom att anvandare upplever ett tydligare deldgarskap.

Finansiella mal Utfall 2017

Beléningsgrad max

Soliditet minst

Hur paverkas AJA Holding av oron pa fastighetsmarknaden och vad ar det som gor foretaget unikt?

Mikael Ahlstrom
Styrelsens ordforande och grundare av
AJA Holding.

An sd lange har laget pa fastighetsmark-
naden inte paverkat oss. Vara kassafléden
ar stadiga och det ar tvartom sa att det
skulle kunna dyka upp en del mojligheter
nar fastighetsutvecklare har problem. D3
skulle vi teoretiskt sett kunna komma in
med kapital for att stotta och bli partners i
olika projekt.

Lars Magnusson
Entreprendr inom fastighetsomradet.

P& saval kort som lang sikt tillhanda-
héller vi bostdder med god kvalitet och i
bra lage. Efterfrdgan pa sadana bostader
kommer fortsatt att vara hog.

Charlotte Bergman

Lang erfarenhet av samhéllsbyggnads-
sektorn bland annat som vd pa Strang-
betong. Idag vd for ELU-konsult.

AJA Holding har ett langsiktigt perspektiv
pé att &ga, forvalta och utveckla bostader
inom det s& kallade miljonprogrammet,
och har inte berdrts pa ndgot avgorande
séatt av hostens prisnedgang pa bostads-
rattsmarknaden.
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Mitt-modellen
AJA Holding ar ett samhallsorienterat fastighetsbolag, med hyres-
gésterna i fokus. Bolaget satsar innovativt och ldngsiktigt pa att ta
ett storre socialt ansvar och skapa mervarde for de boende.

Till stod for verksamheten har man utvecklat Mitt-modellen,
som bygger pé teoretiska ramverk, dar delaktighet och gemen-
skap ar komponenter av stor betydelse.

Marcus Trummer
Egenforetagare och investerare.

Anders Hornqyvist

fran fastighets- och kapitalférvaltning som

Civilingenjor med mangarig erfarenhet

VART LANGSIKTIGA MAL

I modellen lyfter man fram vardeord som ar viktiga fér manniskors
valbefinnande - som tillit, meningsfull fritid, utbildning, jobb, halsa,
trivsel och god milj6. Dessa har sedan legat till grund fér bolagets
lokala satsningar nar det galler 6kad narvaro, motesplatser och
aktiviteter.

Genom att se hyresgésterna som den huvudsakliga tillgédngen,
far bolaget en effektiv forvaltning, vilket i sin tur okar efterfragan.

Hidayet Tercan
Entreprendr, forelasare och debattor med
l&ng erfarenhet av styrelseuppdrag.

idag driver egen verksamhet.

Vi forsoker tanka nytt i det mesta vi gor.
Det mantra som vi utvecklade 2013 om att
vara innovativa - inom drift, socialt arbete,
kommunikation och finansiering - lever
vidare. Det ar latt att valja den beprdvade
vagen, men jag upplever att vi hjdlps at att
utmana gamla invanda idéer - och varan-
dra med for den delen.

Eftersom vi har en stark grund att sta pa
genom bland annat vart kassafléde och
det genuina intresset hos ledning och
dgare att hitta affarsmojligheter sa ser
jag det som en majlighet nar det blir en
mer utmanade situation i andra delar av
fastighetsmarknaden.

AJA-koncernen &r speciell pa sa satt att

vi verkligen bryr oss om vara hyresgéaster
och vill utveckla omradet med och fér
vara hyresgéster i syfte att hdja trivseln
och valméendet. Tillgangligheten for vara
hyresgaster, hog standard pa boendet och
sociala initiativ &r ndgra omraden som
bolaget jobbat mycket med. En satsning
som jag ar lite extra stolt dver ar amnestin
till andrahandshyresgaster som vi genom-
forde nar vi tog over husen.
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MARKNADEN

FORTSATT HOG EFTERFRAGAN PA
BOSTADER OCH MEDARBETARE

Efterfrdgan pa bostider i Stockholmsomradet &ar fortsatt hog samtidigt som utbudet 6kat
under hosten. Det resulterade 2017 i en mindre prisnedgang pa bostadsratter och villor.
Efterfrdgan pa medarbetare inom fastighetsbranschen ar fortsatt stark inom hela landet.

Befolkningen i Stockholm fortsatter att vaxa. Stockholm hor till de
regioner inom EU som vaxer allra snabbast och Stockholms lan
star sammanlagt for 23 procent av landets befolkning. Det skapar
en efterfrdgan pa boende.

Samtidigt har situationen p& den svenska bostadsmarknaden,
efter en lang period av stabila prisuppgangar, féréandrats. Hosten
2017 véxte fragetecknen kring utvecklingen framéver nar bostads-
priserna foll ndgot. Det péverkar fastighetsbranschen. For hyres-
marknaden &r situationen ofdrandrad i dagslaget — bostadsbolagens
koer ar fortsatt ldnga och vakanserna ldga. Eventuell turbulens
pa& marknaden kan oppna ldgen for de bolag som befinner sig i en
god position med stabila kassafloden.

Bostadsmarknaden i Botkyrka
Miljonprogrammens bostadsomraden byggdes under 60- och
70-talen. Det var en tid av stor bostadsbrist och den snabba
byggnationen av manga och stora hyreshus var ett satt att hantera
situationen. | dag framstar dessa omraden som alltmer attraktiva i
takt med att manga inser dess fordelaktiga lagen och val utbyggda
omkringliggande infrastruktur.

Det kommunala fastighetsbolaget Botkyrkabyggen star fér
omkring 80 procent av utbudet av hyresldgenheter inom Botkyrka

Paborjade bostader inklusive nettotillskott
genom ombyggnad
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kommun. Husen pa Albyberget har ett strategiskt lage i narheten
av tunnelbanan, Alby centrum, grénomraden, skola och annan
service. Omradet ligger avskilt och skyddat och gér att det upplevs
som tryggare av de boende. Husen har ocksé fordelen av en vacker
utsikt och sammantaget gor det att kon for att hyra ldgenhet pa
berget véxer varje ar. Befolkningen i Botkyrka &r i genomsnitt
relativt ung medan de som bor pa Albyberget ar nagot dldre med
en Overvagande majoritet i arbetsfor alder.

Rekryterings- och interimsmarknaden

Inom fastighetsbranschen i Sverige genomfors arligen totalt
omkring 19 000 rekryteringar, varav omkring 3 800 ar 6ppna, det
vill séga utfors av rekryteringsbolag. 30 procent av dessa rekry-
teringar berdknas vara chefer och specialister. Rekryteringar av
konsulter inklusive teknikkonsulter beraknas till ungefar 13 000 och
aven har ar omkring en tredjedel chefer och specialister. Personal-
omsattningen i fastighetsbranschen har ékat frén omkring 10 till 20
procent vilket antagligen speglar den hardnande konkurrensen om
medarbetarna i och med bristen pad kompetens. Det totala antalet
sysselsatta inom fastighetsbranschen uppgar till 90 000 personer
och byggbranschen sysselsatter omkring 545 000 personer.

Behov av nya bostader i Sverige
overskrider byggandet
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MITT ALBY - FASTIGHETSVERKSAMHETENS FYRA BEN

MITT ALBY

Forvaltning, Socialt Engagemang, Finansiering och Kommunikation ar de fyra ben som Mitt Albys verk-
samhet vilar pa. Vi stravar efter att alltid tdnka nytt och utmana invanda idéer samtidigt som vi tar tillvara
pa den kunskap som finns hos vdra medarbetare, boende och andra aktérer for att hitta basta méjliga
losning. For att bolaget ska utvecklas i ratt riktning behéver vi en balans mellan vara fyra omraden som
alla ar lika prioriterade.

1. FORVALTNING

Var forvaltningsorganisation har vaxt under &ret. Efter noggranna
utvarderingar togs beslutet att anstalla internt istallet for att anlita
leverantorer av exempelvis stadning och skotsel av utemiljon.

Resultatet har visat sig vara dkad kvalitet till en lagre kostnad. Det
ar ocksd en fordel for organisationen att utdka antalet personer
frén bolaget som befinner sig i omradet. P3 det sattet blir vi mer
synliga och dkar kontaktytorna med de boende.

En ny forvaltningschef rekryterades i slutet av 2016 och har under
2017 drivit arbetet med att effektivisera organisationen och
forbattringsarbetet i fastigheterna. | takt med att vakanser
uppstatt har ldgenheter genomgatt renovering, totalt 30 stycken.
Upprustning av trapphus och tvattstugor har ocksa inletts och
VVC-relining i hela omradet &r genomfart.

Under 2018 kommer organisationen att fortsatta driva arbetet
med att successivt hija standarden pa ldgenheter och renovera de
delar av fastigheterna som ar i behov av modernisering. Genom

att forbattra fastigheten hojs omradets status pa marknaden. | takt med att vakanser uppstatt har

Mitt Alby jobbar ocksd for att skapa flera olika boendealternativ légenheter genomgatt r'enovel“ing.

i omradet. Nyrenoverade och icke renoverade hyresrétter samt Upprustning av trapphus och tvéttstugor
ombildning till bostadsratter ar en process som pagar. Framaver har 0CkS§ inletts

utforskas ocksé alternativ som fértatning genom komplettering
av ny bebyggelse. Forvarv av helt nya fastigheter ar intressant for
bolaget pa sikt.

Utemiljo

Som ett led i att hoja tryggheten i omradet &r utemiljon en
prioriterad punkt. Att de boende kanner att de kan rora sig fritt i
omrédet &r viktigt for oss som forvaltare. Vi ser kontinuerligt éver
ljussattning, planteringar och buskage och har aven jobbat med
initiativ som nattvandring for att de boende ska kdnna trygghet i
sin narmiljo.

Har &r ocksa dialogen med de boende extra viktig. Vi uppmunt-
rar alla att rapportera eventuella problem till oss sa att vi gemen-
samt kan gora vart basta for att l6sa situationen. Var ambition
ar att utveckla omradet bade materiellt och socialt, hela tiden
tillsammans med hyresgasterna.

ARSREDOVISNING 2017 BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)



ARSREDOVISNING 2017 BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)

MITT ALBY - FASTIGHETSVERKSAMHETENS FYRA BEN

102

fler av.de boende
pfattar att stadningen
tvattstugor har blivit
attre 2017 jamfort
med aret fore.

™

)

]

-
- "-#IJ_I -




16

MITT ALBY - FASTIGHETSVERKSAMHETENS FYRA BEN

Utifran var roll som fastighetsbolag vill vi vara med och driva en positiv utveckling i de
omraden vi verkar i. Vart sociala engagemang ar en av hornstenarna i bolaget.

Vara boende star i fokus for var férvaltningsmodell. N&r de trivs
pa Albyberget blir ocksa forvaltningen av fastigheterna enkel och
vi uppnar en god utveckling fér omradet som helhet. Faktorer som
vi tar i beaktande vid utformningen av vart sociala engagemang ar
trygghet, halsa, jobb, miljo, utbildning, aktiviteter och motesplatser.
Dialogen med de boende och andra intressenter i omradet ar
ndgot vivarnar om. Det har lett till en mangd intressanta och
framgdngsrika projekt s& som forbattring av utemiljén, lokaler
till foreningsverksamhet samt kultur- och sportaktiviteter for
unga. Vi har lart oss mycket av de har initiativen och tar med oss
de kunskaperna in i utformningen av framtida projekt.

Barn och unga i fokus
En stor del av vadra satsningar ar riktade mot de barn och unga
som bor pa Albyberget. M&nga gar pa Grindtorpsskolan som

ligger i direkt anslutning till bostadsomradet. P& skolan har vi
bland annat stéttat med léxhjalp och aktiviteter under loven.
Skolan har ocksa jobbat framgdngsrikt med att férbattra studie-
resultaten hos ungdomarna under de senaste dren och Gverlag

ar trenden positiv.

Sjaleni bolaget

For Mitt Alby handlar CSO - Corporate Social Opportunity - om
att stédja idéer, individer, organisationer och entreprendrer i var
narhet. Vi ar bollplank, relationsbyggare och avsatter aven varje
ar omkring en miljon kronor till var sociala budget. Att arbeta
med CSO bygger intern stolthet och engagemang likval som det
ger boende méjligheten att vara med och paverka utvecklingen
av berget. Att satta socialt engagemang i fokus ar en del av

bolagets sjal.

Albys identitet blir allt starkare

Som Botkyrka kommuns omradesutvecklare med
ansvar for Alby driver Dennis Latifi arbetet for att
skapa en positiv utveckling i omradet.

Att samordna utvecklingen av Alby innebéar langsiktigt stra-
tegiskt arbete men ocksa forméagan att fanga upp vad som
hander har och nu. For Dennis Latifi och hans kollegor styrs
arbetet framforallt av det strategiska utvecklingsprogrammet
for Alby som kommunfullmaktige beslutar om.

- Vi har jobbat med kommunens strategiska utvecklingspro-
gram sedan 2009 men nu under 2017 p&borjade vi arbetet med
en uppdatering av programmet. Det innebar att vi stammer
av ldget inom omraden sa som stadsmiljg, barn och unga och
jobbchanser for de boende i omrédet. Utifran hur laget ser ut
nu satter vi sedan nya mal och planer for att frémja en positiv
utveckling, sager Dennis.

Positiv utveckling i Alby

Dennis arbete innebar mycket kontakt med civilsamhallet.

Att standigt ha koll p& vad som hénder bland de som bor och
verkar i omradet &r en del av jobbeskrivningen. Aven Mitt Alby
har l6pande kontakt med Dennis, bland annat genom medver-
kan i den s& kallade omradesgruppen, dar olika aktérer samlas
for att gemensamt diskutera utvecklingsfrégor.

- De senaste aren har det skett en positiv utveckling i Alby,
framforallt i den fysiska miljon. Det byggs mycket bostader och
kommunen har ocksd satsat en del p& nya parker och rekrea-
tionsomrédden, sdger Dennis.

Trygghetsfragor &r en viktig punkt p& Dennis agenda och en
frdga som han jobbat mycket med under det senaste aret. S&
kallade trivselvandringar har genom-
forts i samarbete med politiker,
foreningar, polis, bostadsforetag
och andra aktorer dar sarskilda

platser undersokts gemensamt
for att hitta losningar som ska gora
dessa sakrare.

- Mycket handlar om att bygga
natverk och broar mellan olika
delar av samhallet. Nar vi
har ett engagemang bland
medborgarna och funge-
rande natverk sa utvecklas
ocksa Albys identitet i ratt
riktning. Det tror jag att
vi kommer att marka de
kommande aren, sager
Dennis.
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"Vi bade skrattar och grater tillsammans”

. PN s

Botkyrka kvinnoverksamhet drivs av eldsjalen
Mimi Doukkali som vill stirka kvinnor i omradet.
Foreningens lokal finns pa Albyberget och ar en
plats som ar oppen for alla.

For Mimi ar lokalen p& Albyberget navet i verksamheten. Dit
kan kvinnor komma som behdver hjalp att forsta brev fran
myndigheter pa svenska, stod nar livet ar tufft eller bara for
att ta en fika med andra kvinnor som bor i omradet.

En skillnad i kvinnornas vardag

- Alla &r valkomna hit. Ibland handlar det mest om att umgas,
skratta och ha roligt tillsammans. Andra stunder ar det

mer allvarligt. Jag pratade precis med en kvinna som har

det riktigt tufft just nu och i de fallen kan det handla om att
formedla kontakt och bygga fortroende for sociala myndigheter
och andra organisationer som kan stotta och ta arendet
vidare, sager Mimi.

Ibland bjuder foreningen in socialen eller arbetsformedlingen
for att kunna fora samman kvinnorna med myndigheter och
diskutera och visa vilka méjligheter som finns pa en plats,
dar kvinnorna kanner sig bekvama och kan slappna av. Man
anordnar ocksad gemensamma aktiviteter.

- Det kan handla om att beséka museum, laga mat till-
sammans eller titta pa en film. Vi har ocksa symaskiner i
lokalerna som gar att anvanda om man kanske behdver laga
barnklader som standigt slits sénder, sager Mimi.

For de kvinnor, varav manga ar ensamstaende mammor,
som regelbundet besoker lokalen erbjuder verksamheten
stod i vardagen och i vissa fall en livlina. Mimi kommer ibland
i kontakt med kvinnor som ar isolerade, mar daligt och inte
ser ndgon utvag. For dessa personer har stodet varit ovarder-
ligt och vetskapen om att Mimi finns pé plats i omradet gor
skillnad i vardagen fér manga.
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Konst lyfter berget

Projektet Var-Dags-Rum - for okad trygghet och jamstalldhet pa Albyberget - ingick i niornas bildundervisning pa Grindtorpsskolan varterminen 2017.
Eleverna bidrog med stort engagemang och slutresultatet, dar de visade upp sina inspirerande alster, presenterades pa en vernissage i skolans bibliotek.

Kan konst forandra uppfattningen om en plats?
Med ledorden identitet, trygghet och jamstalld-
het har invanarna pa Albyberget bidragit till
ett konstprojekt som ska forandra utemiljon i
omradet.

| december 2016 inleddes projektet Var-Dags-Rum som ar ett
samarbete mellan foreningen Svensk Samtidskonst, Botkyrka
kommun och Mitt Alby. Tillsammans med medborgarna
skapar konstnarerna Karen Froede och Mikael Richter en
tryggare och mer jamstalld utemiljo pa Albyberget.

Utgangspunkt i dialog med de som bor pa berget

- Vi har utgatt fran en karta éver omradet. Under de férsta
nio manaderna av projektet genomforde vi 468 intervjuer med
boende och andra som ror sig pa Albyberget. Med hjalp av
nalar i olika farger har personerna fatt markera platser dar
de kanner sig otrygga och platser de tror skulle vara bra att
placera konst pa, sager Karen.

Medborgardialogen har varit en av hornstenarna i projek-
tet. Aven om Karen och Mikael har [&ng erfarenhet av konst i
offentliga miljoer, kande de inte till just den har platsen och
dess forutsattningar. Att lyssna till medborgarna har byggt en
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forstaelse for vilka behov som finns.

- Mé&nga som bor har &r valdigt m&na om sitt berg och
kanner starkt for det. Ska vi lyckas skapa konst som bidrar
positivt till omradet maste vi ha med oss de boende i sjélva
utformandet. Det far inte stanna vid konsten utan tanken &r
att den ska bidra till diskussion, asikter och ett ckat utbyte
mellan personer som vistas i omradet. Det 6kar tryggheten
och framjar en demokratisk utveckling, sager Mikael.

Inom projektet har Mitt Alby ocksa bidragit till visionen om
en tryggare utemiljo genom konkreta atgarder som restaure-
ring av bankar och skapandet av nya motesplatser. Malet ar
att hela omradet ska fa ett lyft.

- Vi funderade ldnge pa om vi skulle satsa pa ett stort
konstverk eller flera mindre utspridda 6ver omradet. Efter
att ha lyssnat pa medborgarna landade vi till slut i forslaget
om flera mindre konstverk. Vi kommer att placera ut en slags
stora lampor, lite som en lampa vid favoritfatéljen hemma,
fast i storre format pa strategiskt utvalda platser, sdger
Karen.

Konstverken kommer pa plats under hosten 2018 och bade
Karen och Mikael tror att m&nga som deltagit i processen
kommer kanna att deras asikter tagits tillvara nar de far se
resultatet.
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Koncernens finansiering sker framst i form av eget kapital, marknadsnoterade

obligationer, rantebdrande banklan.

Eget kapital
Totalt eget kapital i koncernen var pa balansdagen 842,0 mkr
(713,1), varav 5,9 mkr (4,0) &r hanférligt till innehav utan bestam-
mande inflytande och som utgdrs av externa agarintressen i
konsultverksamheten.

Av totalt eget kapital i koncernen har moderbolagets aktieagare,
efter avdrag for emissionskostnader, tillfort 196,5 mkr (196,5)
och minoritetsagare i konsultverksamheten tillfort 4,6 mkr (3,3).
Darutover har det egna kapitalet 0kat med intjanade vinstmedel
reducerade for utbetald utdelning.

Obligationslan

Dotterbolaget Byggmastare Anders J Ahlstrom Fastighets AB
(publ) stallde under 2016 ut en foretagsobligation noterad pa
Nasdaq Stockholm (ISIN: SE0008294342) om 250 mkr. Obliga-
tionen loper med rorlig ranta om 3-manaders STIBOR + 4,65
procentenheter per ar (dock l&gst 4,65 procentenheter] och har
en Gptid om fem ar.

Obligationslanet ersatte tidigare obligationslan om nominellt
200 mkr som lopte med 8 procents ranta och med forfall i novem-
ber 2018. Fortidslosen skedde enligt avtalade villkor.

Byggmastare Anders J Ahlstrém Fastighets AB (publ) har inga
egna tillgéngar av betydelse forutom &gande av samtliga aktier i
Mitt Alby AB som i sin tur &ger koncernens forvaltningsfastighet
Albyberget 5.

Banklan
For fastighetens forvarv upptog Mitt Alby ett bankldn som efter
forlangning och utékning under aret uppgar till nominellt 485 mkr
(437,1) per balansdagen och l6per utan amortering med forfall i
november 2024. Lanet har rérlig ranta i férhallande till STIBOR 30
dagar. Genomsnittlig rénta har under aret varit 1,34 procent (1,37).
For konsultverksamheten som férvarvades under 2015 finansie-
rades kopeskillingen utdver egna medel, dels genom upptagande
av ett banklan om 15,6 mkr, dar aterstdende skuld vid &rets slut
uppgick till 2,7 mkr (4,8), dels av ett langfristigt lan fran extern
dgare i konsultverksamheten om 2,9 mkr (2,9). Agarlanet l6per
med fast ranta om fem procent som ackumuleras till l&nebalan-
sen. Darutover finansieras konsultverksamheten av en factoring-
kredit som per balansdagen uppgick till 3,1 mkr (3,6). Under aret
har ett bankldn om 4,5 mkr upptagits med avsikt att finansiera
uppbyggnad av ny konsultverksamhet. Lanet har en loptid om tre
ar och amorteras kvartalsvis. Banklan och factoringkredit har
rorlig ranta som under aret uppgatt till 2,98 procent (2,55) inklude-
rat avgifter.

Rantesakring

Mitt Alby har tidigare ingatt avtal med bank for begrénsning av
finansiell ranterisk, sa kallat réntetak, kopplat till och med samma
loptid som bankla@net. Rantetakets finansiella innebdrd &ar att den
rorliga delen av rantan inte kommer att dverstiga 2,20 procent och
kan darfor ses som en finansiell forsakring. Rantetaket (oper till
den 21 november 2018.

I borjan av februari 2017 valde Byggmastare Anders J Ahlstrom
Fastighets AB med dotterbolag att rantesakra laneportfdljen
genom att ingd avtal om s& kallade rénteswapar om totalt 600
miljoner SEK. Rantesdkringen motsvarar drygt 82 procent av den
totala laneportfoljen. Genomsnittlig rénteskillnad pa de ingédngna
avtalen ar 1,16 procent samt negativ STIBOR. Genomsnittlig rante-
bindningstid uppgar for nérvarande till cirka 7 &r. Ranteswap-
avtalen innebar att koncernen har en genomsnittlig réanta i hela
kreditportfoljen inklusive swap-marginal understigande 4 procent.

Genomsnittlig lAnerénta

Vagd snittrénta under aret inkluderat swap-marginal var for
fastighetslanen 3,78 procent (2,86). Fér jamférelsedret fanns inte
swap-avtalen vilket forklarar den lagre rantan.

Nettoskuld och soliditet

Koncernens rantebarande nettoskuld var den 31 december 2017
515,4 mkr (497,8). Den synliga soliditeten uppgick vid arets utgang
till 46,1 procent (44,9). Se sida 35 for definitioner till nyckeltal.
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MITT ALBY - FASTIGHETSVERKSAMHETENS FYRA BEN

Vi ar en del av vardagen for alla de som bor pa
Albyberget. Men de boende ar ocksa en del av var
vardag. Vi ar omsesidigt beroende av varandra.
Dartill kommer ocksa alla andra aktérer i omradet.
Tillsammans utgor vi ekosystemet Albyberget.

En levande och sténdigt pdgdende dialog med alla vara intressenter
ar av storsta vikt for oss. Fastigheterna ar det fysiska fundamentet
i var affar men de boende och den infrastruktur och miljo som
omger dem ar den egentliga karnan. Av den anledningen ar det
prioriterat att vi, precis som med fastigheterna, utvecklar det
ekosystem de befinner sig i. Det &r ett komplext och l&ngsiktigt
arbete som kréver ett genuint engagemang fér omradet.

Pa Mitt Alby har vi medvetet byggt en organisation med lokal
forankring. Ungefar halften av vara medarbetare bor pa Albyberget
eller i naromradet. Deras lokala natverk och var dagliga dialog
med hyresgasterna underlattar var forstaelse for dynamiken i
omréadet. Vara medarbetare talar sammanlagt 15 olika sprék och
det ar en stor fordel i kontakten med boende och andra intressenter
i omradet.

Samverkan ger nya idéer

Genom att identifiera personer och aktérer som delar var syn

p& omradet kan vi dstadkomma mycket mer an om vi agerar
ensamma. Vi har varit proaktiva och bjudit in till dialog frén dag
ett. | dag deltar vi regelbundet i olika grupper i kommunen samt
uppmuntrar manniskor att kontakta oss i de fall de behdver ett
bollplank eller hjalp att vidareutveckla idéer som bidrar till utveck-
lingen av Albyberget.

Det har visat sig finnas ett stort engagemang fér omradet, bade
bland de som bor dar och i det omkringliggande samhallet. Precis
som vi har utmanat oss sjalva bjuder vi in andra att hdnga p&. Vi &r
oppna for dialog och ser fram emot samarbeten med parter fran
alla delar av samhallet under dren som kommer.

Botkyrkabyggen och Mitt Alby &r ett exempel pa samverkan for
att starka utvecklingen av Alby. Genom att inspirera varandra och
vaxelverka skapas positiva reaktioner i samhallet som en ensam
aktor inte hade kunnat uppnd. Kommunikationen med Botkyrka
kommun ar ytterligare exempel.
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Chris Osterlund, vd for Botkyrkabyggen

”Alby ar en oslipad diamant”

Att forena affarsmassighet och samhallsansvar ar
ndgot som Chris Osterlund driver i sitt arbete som vd
for Botkyrkabyggen. Den ambitionen férenar ocksa
Botkyrkabyggen och Mitt Alby.

- Alby ar en viktig plats i Botkyrka och vi har ett
gemensamt intresse av att utveckla omradet pa bésta
satt. Det finns en stor potential har. Alby ar lite som
en oslipad diamant och alla som verkar och bor har
kanner det, sdger Chris Osterlund.

Samtidigt rader det ingen brist pa utmaningar for
fastighetsbolagen i omréddet. En stor del av bebyggel-
sen bestar av hus fran miljonprogrammet som i dag
ar i behov av upprustning. For Botkyrkabyggen finns
ocksé nybyggnation i planerna for &ren som kommer.
Det innebar stora kostnader, och en komplex uppsatt-
ning uppgifter som ska hanteras av organisationen.

- Man maste ga forsiktigt fram nar det handlar om
investeringar av den har storleken. D3 ar dialogen med
Mitt Alby vardefull for oss. Att utbyta idéer, erfarenheter
och rent konkret faktiskt hjalpas at i projekt underlattar
for bada parter och &r bra for samhallet, séger Chris
Osterlund.

Utdver den operativa verksamheten samarbetar
ocksa Botkyrkabyggen och Mitt Alby i form av aktivite-
ter och verksamhet riktad mot de boende i omradet.
Oppna métesplatser ar viktiga att varda och under
aren har bolagen gemensamt anordnat bland annat
halloween-firande, luciatdg och earth hour i Alby
centrum.

- Jag ar uppvaxt i Botkyrka och kanner starkt for
kommunen. Det finns en slumrande potential som
vaxer for varje dag och jag tror att vi har en spannande
utveckling att se fram emot under de kommande aren,
sager Chris Osterlund.



MITT ALBY - ROSTER FRAN BERGET

Fran Ozarkplatan i mellersta USA hittade Ray hela vagen till Albyberget dar han bor i dag. Han har
15 medaljer i kula, spjut, diskus och femkamp for de amerikanska och svenska Paralympicslagen
och 56 VM-medaljer men i dag ar det framforallt musiken som ar hans passion.

En cowboy pa Albyberget
For Ray Clark har vagen till lagenheten pa Albyberget varit lang
och krokig. Under uppvaxten pa en bondgard i Missouri, USA,
var musik och idrott de stora intressena. Men for Ray, som fick
sjukdomen polio i unga ar, var situationen ibland svar. Efter att
ha deltagit i Paralympics i slutet av 60-talet och bérjan av 70-talet
blev Ray och ndgra till i det amerikanska laget inbjudna till Sverige
for att traffa det nystartade svenska Paralympics-friidrottsforbun-
det och dela med sig av sina erfarenheter.

- Det var n&r jag var i Sverige forsta gangen som jag traffade
Lena, som senare blev min fru. Vi bodde en period i USA men
kom tillbaka till Sverige - och Alby - 1992. Nu &r vi har permanent
och trivs jattebra. Jag har tagit upp musiken igen och spelar i ett
countryband, sager Ray.

Ray behdver gora vissa anpassningar i vardagen for att kunna gora
sadant som andra tar for givet. Fran ldgenheten pé tredje vaningen
ar hissen nodvandig for att ta sig ut. Sa nar den kranglade i hostas
behdvdes en snabb l&sning.

- Jag pratade med Sanel och Conny pa Mitt Alby och de var
valdigt omtanksamma och bestamde att hissen skulle bytas ut for
att gora den mer driftsaker. Jag ar ngjd med losningen, och jag
ar nojd med utvecklingen av Alby. Det har hént mycket i omradet
och nufértiden ar det svart att hitta lagenheter. Jag uppskattar
narheten till affarer och tunnelbana, det underlattar i min vardag,
sdger Ray.
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MITT ALBY - ROSTER FRAN BERGET

P& Radmansbacken bor Birgitta Leon sedan 45 ar tillbaka. Har har hennes barn vaxt upp och hon ar
fortfarande idag lika n6jd med sitt val som nar hon forst flyttade in.

L

oL

e

"H&r lar man kdnna ménniskor fran hela virlden”

- Jag kommer ihdg forsta gdngen jag besokte Albyberget. Jag
skulle halsa pa en vaninna som bodde har och hon hade ett s&dant
fantastiskt ljus i lagenheten. Det var det forsta jag téankte pa nar jag
kom innanfor dorren, sager Birgitta Leon.

Birgitta, som vid den tiden studerade franska och engelska vid
Stockholms Universitet, valde att sdga upp sin studentlagenhet och
anscka om en lagenhet pa Albyberget. 1972 flyttade hon in i den
l&genhet dar hon bor an i dag.

- Har har mina tre barn vaxt upp och det har varit en fantastisk
plats med manga kompisar och vacker natur att utforska. De har
kunnat ga till skolan i anslutning till berget utan att méta ndgon
biltrafik, sager Birgitta.

Birgittas son Douglas Leon, mer kdnd under artistnamnet Dogge
Doggelito, har ofta talat sig varm om sin uppvaxt i Alby och har
an i dag ett stort engagemang fér omradet. Nar Mitt Alby tog
gver fastigheterna pd Albyberget var Birgitta férst orolig for vad
som skulle handa. Men évergangen fran Botkyrkabyggen har varit
smidig och hon uppskattar att vissa i personalen foljde med till den
nya organisationen och de sociala ambitioner som Mitt Alby har.

- Nér jag var ung ville jag flytta till Paris. Det finns ett kafé dar det
brukar sdgas att man kan ta en kaffe och se hela varlden passera
pa en kvart. Nu kan jag ga ner till kiosken och s&tta mig pa en
bank och se ménniskor fran vérldens alla hérn. Den internationella
prageln ger en speciell atmosfar som jag gillar, sager Birgitta.

Med sex barn boende hemma ar det viktigt att
vardagen fungerar. Pa Albyberget har Linnea hittat
en plats dar alla kan trivas.

Barnen i fokus

Notariebacken pa Albyberget &r hem fér Linnea Johansson, hennes
man och de sex barnen. Linnea bodde i Alby nar hon var ung och
flyttade tillbaka for &tta &r sedan. Aven om gardarna férandrats
och husen fatt ny farg &r grunden densamma som nar hon vaxte
upp pa platsen.

- Fran var lagenhet har man fin utsikt 6ver hela Fittjaomradet. Vi
har erfarenhet av bade férskola och skola i ndromrédet och skolan
har verkligen jobbat aktivt med forbattringar de senaste &ren och
det mérker bade foraldrar och barn, sager Linnea.

Nar Mitt Alby tog dver férvaltningen av husen pa Albyberget
upplevde Linnea att stamningen var orolig bland de boende. Hur
skulle de nya dgarna hantera husen och hur skulle hyresgasterna
paverkas? Linnea ar ordférande i hyresgastféreningen pa Alby-
berget och har darfor kontakt med Mitt Alby b&dde som privatperson
och utifrén sin roll som ordforande.

- Det har lugnat ner sig nu och jag upplever vart samarbete som
gott. Det ar en god stamning mellan grannar och férvaltningen och
vi har dven samarbetat en del kring olika aktiviteter for barnen i
omradet. Férra sommaren anordnade vi en tur till Gréna Lund och
nu i &r tankte vi ta oss till Kolmarden, s&ger Linnea.

Framdver vill Linnea ocksd jobba vidare med planerna om en lokal

for ungdomar dver tio ar pa Albyberget. Manga barn kan eller far
inte sjélva ga ner till centrum men har samtidigt behov av en plats

dit de kan komma efter skolan och gdra laxor, pyssla eller bara ta
det lite lugnt. Det hade barnen pa Albyberget haft stor nytta av.
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FASTIGHETSFORTECKNING

FASTIGHETSFORTECKNING

Fastigheten ar belagen mellan Stockholm och
Sodertalje utmed E4:an och invid tunnelbanans

Kort fastighetsfakta

réda linje. Antal fastigheter: 1
Antal byggnader: 23
Antal bostadslagenheter 1274
Uthyrningsbar area, kvm 105069
Mitt Albys fastighetsportfolj bestar av 1 fastighet med totalt 23 Hyresvarde, per kvm 976
byggnaderosom alla ar flerbostadshus om 8-9 vaningar med 2—6 Uthyrningsgrad, % 100
trappuppgangar vardera. Totalt antal bostadslédgenheter i fastig- N
o 5 . Nybyggnadsar 1971-1973
hetsportfoljen uppgar till 1274. En byggnad har en butik om totalt
530 kvm. Antalet garage- och parkeringsplatser uppgar till cirka Antal parkeringsplatser, cirka 1000
1000 stycken. Alla fastigheter ar byggda mellan &ren 1971-1973. Byggratter 21709 kvm bruttoarea

— WA
Omsattning ldgenheter 2017 p o

Fordelning av bostader pa typ, %

0.4 64

20,5

Ettor
Tvaor
Treor

Fyror

Femmor

55,7
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MITT ALBY - MEDARBETARE

Mitt Albys organisation ar platt och praglas av frihet under ansvar. Tydliga ansvarsomraden
uppmuntrar till egna initiativ och ldget mitt pa Albyberget skapar manga kontaktytor med de

som bor i husen.

Kanslan av startup sitter kvar i vdggarna pa kontoret i Alby. Manga
av medarbetarna har varit med fran bérjan och de som tillkommit ar
utvalda med omsorg for att komplettera och forstarka det samman-
svetsade team som utgar fran kontoret p& Domarebacken 38.

Mitt Albys interna karnvarden ar aterkoppling, tillgénglighet,
tydlighet och samspelthet. For oss innebar det att vi respekterar
varandra och jobbar tillsammans som ett team dar det alltid finns
en hjdlpande hand for den som behdver det. Det engagemang
som vara medarbetare visar for verksamheten och for de boende
ar nyckeln till ett valm&ende foretag och till att alla enskilda
anstallda trivs och far vara sitt basta jag.

Forvaltningsavdelningen pa Mitt Alby

Antal anstallda Andel kvinnor

Fran vinster: Sameer, Arjun, Sher, Diren, Kristina, Karima, Giovanni

Manga av vara anstallda bor i husen pa Albyberget eller i nar-
omradet. De sprak som talas pa kontoret speglar ocksa situatio-
nen bland vara hyresgéster. Mangfalden i sprak ar en stor fordel
i férvaltningen av husen och i kontakten med de boende. Det
berikar ocksd var organisation och bidrar till en stérre forstaelse
for vara hyresgéster och vad som hénder i omrédet.

Mitt Albys verksamhet utgar frén Albyberget. Kundcenter, lokal-
kontor och huvudkontor finns i samma lokaler och det bidrar till
det nara samarbetet mellan medarbetarna, och till goda kontak-
ter med de boende. En stor del av de anstallda befinner sig ute i
omréadet storre delen av arbetsdagen.

S& manga nyanstélldes 2017
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Patricio - arets nytillskott pa ekonomiavdelningen
Nara till chefer och kollegor - och till barndomen. For Patricio
har arbetet pa Mitt Alby varit som att komma hem.

Patricio Cordero borjade pa Mitt Albys ekonomiavdelning i juli.
Han ar uppvuxen i Albydalen och gick i skolan pa Albyberget.
Efter ekonomistudier och jobb pd andra fastighetsbolag &r han
nu tillbaka dar allt borjade.

- Mitt allra forsta jobb som ekonom var faktiskt pa Botkyrka-
byggen. Min pappa jobbade dar och formedlade en kontakt
till en person p& ekonomiavdelningen. Sa det &r ju lite roligt
att terigen jobba med fastigheterna pa Albyberget, séger
Patricio.

Patricio kommer narmast frdn en storre organisation.
Jamfért med sin tidigare arbetsplats &r beslutsvagarna pa Mitt
Alby kortare och han uppskattar det faktum att man kommer
nara varandra pa ett helt annat satt i ett litet sammansvetsat
gang.

- Det ar kul att vi sitter mitt i bostadsomradet, det ger en
helt annan narhet till hyresgasterna an i storre bolag. Det
ar haftigt att se transformationen av omradet jamfort med
nar jag var liten och vaxte upp har. Det ar en av de faktorerna
jag uppskattar mest med mitt jobb. Att vara med och bidra
till ndgot bra, nytt och spannande for de som bor héar, séger

Patricio.

Fran vénster: Stefan, Anna, Stephanie, Sanel, Patricio, Conny

MITT ALBY - MEDARBETARE

Sanel - fokuserar pa foriandring
En kansla av dgarskap och standiga forbattringsprojekt. Det
driver Mitt Albys omrades- och férvaltningschef.

2017 har varit Sanel Hasics forsta helar pa Mitt Alby. For
Sanel har aret framférallt handlat om effektiviseringar och att
driftoptimera avtal med leverantorer. Istallet for att ta in extern
hjalp har det visat sig vara mer kostnadseffektivt och battre
kvalitet nar bolaget anstallt personal sjalva.

- Samtidigt som organisationen vaxt lite s& har vi ocksa
jobbat med att fortydliga ansvarsomraden. Det &r viktigt att
alla vet vad de ansvarar fér och har agarskap i sina fragor. Pa
satt och vis galler det ocksd de som bor i huset. Mitt mal &r att
alla som bor har ska kdnna att det har ar vart gemensamma
ansvar som vi vardar tillsammans, sager Sanel.

Sanel anstélldes som forvaltningschef men har under aret
dven tagit pa sig rollen som projektledare. Det innebar att han
driver projekt relaterade till forvaltningen av fastigheterna.

- Jag tycker att det ar extremt kul att vara med och skapa
nagot. | &r har vi bland annat jobbat med modernisering av
trapphus, relining och vi har pabdrjat renoveringar av lagenhe-
ter i takt med att det uppstar vakanser. Vi kommer att fortsatta
pa samma satt under 2018, séger Sanel.
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FASTICON KOMPETENS

FASTICON KOMPETENS

Fasticon Kompetens ar Sveriges ledande foretag inom strategisk kompetensforsorjning till fastighetssek-
torn. Bolaget grundades 2007, har vuxit varje ar sedan start och ar i dag den stérsta aktéren i branschen.
Varumarket ar starkt och under 2017 har det nya dotterbolaget Fasticon Support grundats.

Fasticon Kompetens Holding AB ar moderbolag for Fasticon
Kompetens och, det under 2017 nybildade bolaget, Fasticon
Support. AJA Holding ager 60,3 procent av aktierna i Fasticon
Kompetens Holding AB och resterande del &gs huvudsakligen av
holdingbolagets vd, Jonas Gustavsson.

Samgaende gav synergieffekter
Samgéendet med AJA Holding-koncernen ar 2015 innebar att en
rad synergieffekter uppstod. Koncerngemensamma funktioner har
uppréattats, kunskap frén de olika verksamheterna tas tillvara och
nya idéer och infallsvinklar har fétts ur sammanslagningen.
Fasticon Kompetens grundades 2007 och har vaxt varje ar
sedan start med bibehéallen l6nsamhet trots konjunkturerna. Det
visar att bolaget kan leverera i alla ldgen. Bolagets huvudsakliga
verksamhet ar rekrytering och interimslosningar inom fastig-
hetsbranschen. Som specialister inom omradet deltar bolagets

Forvaltningsavdelningen pa Fasticon Kompetens

Antal anstallda 8 4

anstallda pa massor, foreldsningar och andra branschsamman-
komster. Det natverk som byggts upp under &ren genererar affarer
och utgor en kalla till rekryteringar.

Kompetensoverforing fokusomrade

Bolagets huvudsakliga konkurrenter ar Real Kompetens, Newsec,
och Isaksson rekrytering. Fasticon Kompetens ambition ar att

ta ett storre grepp pa rekrytering och kompetensfragor an vad
konkurrenterna erbjuder. Kompetensoverforing ar bolagets
fokusomrade och ldngsiktig rédgivning gor skillnad for kunden.
Felaktiga rekryteringar &r oerhort kostsamma. Att géra ratt fran
start blir mer lonsamt i ldngden. Som ett stod under processen
ger Fasticon Kompetens interimslosningar avlastning i de fall man
behover bemanna uppdrag under kortare projekt eller under tiden
som en permanent l6sning identifieras.

o
Andel kvinnor 64 /0
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Fasticon Support

FASTICON KOMPETENS

Fasticon Support grundades 2017 och har under hosten kommit igdng med sin verksambhet.
For bolagets vd Jan Gosbeck ar malet tydligt - 10 miljoner i omsattning och 15 konsulter pa

plats vid drets slut 2018.

De senaste aren har efterfragan pa rekrytering och interimslés-
ningar av personal inom drift och skotsel 6kat. Det har lett fram
till bildandet av Fasticon Support. Den 1 juli 2017 var bolagets
forsta konsult pd plats hos kund och under hésten har orga-
nisationen satt sig och fler konsulter tillkommit. Men Fasticon
Support bérjar inte fran noll. Att vara nara férknippat med
varumarket Fasticon Kompetens innebar tillgang till ett stort
natverk av kandidater och upparbetade kundrelationer.

- Frén kundens perspektiv ska det vara som att méta samma
bolag. Den enda skillnaden &r att vi pa Fasticon Support &r
fokuserade just pa den operativa driften och skotseln, sager
Jan Gosbeck.

Kravprofilen for de roller som Fasticon Support rekryterar och
bemannar liknar varandra och det ar en fordel for bolaget -
och for kandidaterna. Blir det inte match i en forsta kontakt ar
sannolikheten hog att det inom kort dyker upp en ny tjanst som
passar kandidatens profil. Att vinna slaget om kandidaterna ar
en viktig del av strategin. En duktig fastighetstekniker kdnner
andra duktiga fastighetstekniker och darfor ar aven kontakten
med kandidaterna en av nycklarna till framgang.

- Alla vara konsulter har kollektivavtal genom vart medlem-
skap i Fastigo. Det &r en trygghet, bade for uppdragsgivare
och konsulter. Under 2018 vill vi ocksa jobba fokuserat med
att fordjupa samarbetet med vara kunder. Istallet for att jobba
reaktivt vill vi tanka l&ngsiktigt tillsammans. Hur kan vi arbeta
proaktivt med kompetensforsorjning som en del av affars-
utvecklingen? Det réder kompetensbrist inom fastighets-
branschen och de kunder som jobbar med rekrytering pa ett
strategiskt och l@ngsiktigt satt tror jag kommer att vara mest
framgangsrika, sager Jan Gosbeck.

Hos teamet pa Fasticon Support ar kanslan lite av en startup

- under ett storre paraply. Som litet bolag ar flexibiliteten stor
och mdjligheten att préva nya vagar sporrar de anstallda. Inte
minst arbetas det med att anpassa verksamhet och erbjudande

utifrén de mojligheter som digitaliseringen medfor for bade
rekryterings- och fastighetsbranschen.

- For mig handlar det i grunden om att jag tycker att det &r s&
otroligt kul att hjalpa manniskor att hitta ratt jobb. Att fa ge det

dar beskedet - grattis, du fick jobbet! Det driver mig i vardagen,

sager Jan Gosbeck.

ARSREDOVISNING 2017 BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)

27



28

VD-ORD - FASTICON KOMPETENS

"VI SAKRAR KOMPETENSEN TILL
FRAMTIDENS FASTIGHETSBRANSCH"

Vi har tagit stora kliv framat. Omséttningen har 6kat fran 88 MSEK 2016 till 112 MSEK under
2017. Vi har véxt tillsammans med vara kunder och gjort fler affdrer. Internt har vi arbetat med
att formulera vad som utmarker var verksamhet, hur vi arbetar och vad som driver oss. Vid
arsskiftet var vi 30 anstéllda och 100 konsulter.

2017 har varit ett spdnnande ar. Behovet av kompetens inom
fastighetsbranschen har fortsatt att 6ka och det skapar bade
utmaningar och méjligheter for oss. Vara kunder har allt svérare
att hitta den kompetens de behdver. Var experthjalp l6ser det
problemet. Men kompetensbristen gor ocksa att vi maste jobba
allt hdrdare med kandidaterna i var databas for att tillgodose vara
kunders behov.

Att hitta ratt kandidater till vara uppdrag &r ett l[dngsiktigt och
kreativt arbete. Det kraver ett stort natverk, gedigen bransch-
kunskap och inte minst fingertoppskansla. Det natverk vi har i dag
har tagit manga ar att jobba upp och for att vi ska fortsatta vara
relevanta jobbar vi kontinuerligt med vara kandidater. Att samar-
beta med utbildningspartners och att scéka kandidater i andra
branscher &r tva satt att utoka natverket. En bra ledare &ren bra
ledare oavsett bakgrund. Vi hjalper fastighetsbranschen att hitta
den b&sta kompetensen och vara kandidater att vaga vidga vyerna
och upptacka ovantade talanger och sidor hos sig sjalva.

Affarsomradet Interim har vuxit mer &n vi forvantat oss under
dret. | en projektbaserad arbetsmiljé ar interimslésningar popu-
l&ra. For bade kandidat och arbetsgivare kan ocksa en tidsbegran-
sad period vara ett bra satt att kanna in varandra for att sedan
besluta om fortsatta mojligheter. Var stérsta region Stockholm
star fér omkring 80 procent av omsattningen, medan regionerna
Syd och Vast tillsammans utgor resterande 20 procent.

En ytterligare glddjande nyhet under dret ar att vi 6vertraffade
forvantningarna i var forsta medarbetarundersokning utford av
organisationen "A great place to work”. Vara medarbetare trivs
hos oss och det visade ocksd det arbete vi genomfort under &ret
for att fornya var gemensamma vardegrund. Ett av orden i var nya
vardegrund ar mod. Fér mig &r mod nagot som &r extra viktigt i en
organisation som befinner sig i tillvaxt. For att nd vara mal behdver

vivdga oss ut i det okdnda och det ar ndgot vi aktivt uppmuntrar.

Ett av orden i var nya vardegrund

s e . e o
aven anstalla fler resurser internt. Digitaliseringen paverkar hela ar mod. For mig ar mod nagot som
fastighetsbranschen och genererar nya kompetensbehov. Vi maste ar extra Vlktlgt ien Organisation

Under 2018 kommer vi fortsatta utveckla var produktportfélj, och

anpassa var egen affarsmodell men vi lotsar ocksd vara kunder
genom det nya landskap av kompetenser som behdvs for att kunna
fortsatta vara framgangsrik i framtidens fastighetsbransch.

som befinner sig i tillvaxt.

Susanne Ahlén
Vd Fasticon Kompetens

ARSREDOVISNING 2017 BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)



STYRELSENS MOJLIGHET ATT PAVERKA - FASTICON KOMPETENS

STYRELSENS MOJLIGHET ATT PAVERKA

Vi stallde fragan till styrelseledaméterna i Fasticon Kompetens Holding - hur kan Fasticon Kompetens
och Fasticon Support bidra till en snabbare integrering av nyanlanda i samhallet?

Stefan Dahlbo, styrelsens ordfdrande.

Det behévs manga nya medarbetare i fas-
tighetsbranschen. Projektet Fastighets-
talang har varit viktigt for att validera
kompetensen hos nyanlanda och sedan
forsoka hitta arbeten hos vara samar-
betspartners och kunder.

Per Berggren, har varit vd och innehaft
ledande positioner inom fastighetssektorn
under senaste 15 aren.

Vi pratar mycket i styrelsen om hur
Fasticon Kompetens kan bidra till en
forbattrad integration, det ar en av de
viktigaste fragorna fér bolaget. Kombi-
nationen av kompetensbrist och manga
nya svenskar som behdver jobb, gor att
det finns en majlighet for oss att skota
matchningen och vara navet i den har
processen. Det ar bra for samhallet och
en bra affar for Fasticon Kompetens.

Jonas Gustavsson, styrelseledamot
i Fasticon Kompetens Holding AB.

Vi har tagit initiativet att forandra
branschen och gatt fran ord till handling.
Genom Fastighetstalang har vi tagit fram
ett koncept for att matcha talanger fran
en grupp som haft svart att fa jobb, med
foretag som vill prova nya vagar. Vi jobbar
ocksa med ett program som ska stotta
dem det férsta halvaret. Potentialen de
besitter har Fasticon Kompetens lyckats
integrera i sin affarsidé.

Michael Karlsson, advokat och partner pa
advokatbyran Mannheimer Swartling och
ordférande i byréns pro-bono verksamhet.

Med min kombinerade erfarenhet av
fastigheter och regelefterlevnad inom
hallbarhetsarbete hoppas jag kunna bidra
till utvecklingen av Fasticon Kompetens
Holdings arbete med innovativa och
samhallsnyttiga rekryteringsldsningar
for fastighetsbranschen.
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Ola Gunnarsson, mangarig erfarenhet av
fastighetsbranschen och av att bygga och
utveckla bolagsstrukturer. Koncernchef och
vd for Sveriges BostadsrattsCentrum, SBC.

Genom Fasticon Kompetens breda och
djupa natverk pa den marknad dar det
storsta behovet av arbetskraft finns i dag
och var erfarenhet inom koncernen av
bland annat MITT-modellen, kan vi se till
att alla har sitt dromjobb.
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FASTIGHETSTALANG - FASTICON KOMPETENS

De traditionella rekryteringsvagarna racker inte till. Fastighetsbranschen har ett stort kompetens-
behov. Projektet Fastighetstalang, initierat av Fasticon Kompetens, hittar nya satt att matcha person

och behov.

Koncernen AJA Holding har en intressant position i fastighets-
branschen. Utdver den operativa forvaltningen i Mitt Alby finns
aven kompetenssidan representerad genom Fasticon Kompetens
och Fasticon Support. Den mixen ger inte bara nya insikter till
de tva verksamhetsbenen utan ocksa en unik mojlighet att prova
nya idéer. Fastighetstalang &r just ett sddant projekt.

- Fastighetstalang prévar nya vagar for att etablera kontakt
mellan arbetssdkande och fastighetsbolag. Det har kommit
mycket nya manniskor till Sverige de senaste &ren och vi vill
bygga broar och visa pa de maojligheter som finns inom fastig-
hetsbranschen. Kan vi agera mellanhand och garant sa bygger
vi pa sikt fértroende hos bade kunder och de arbetssckande som
soker sig till oss, sager Tomas Ekelius, ansvarig for projektet.

Informerar aktivt
Modellen utgdr fran att de arbetssckande sjalva ska stka sig till
projektet. Lokalen som Fastighetstalang finns i, ligger centralt i
Alby i ndra anslutning till tunnelbanan. Férutom Gppet hus négra
dagariveckan anordnas aven féreldsningar, workshops och
andra aktiviteter for intresserade. For att f& manniskor att soka
sig till Fastighetstalang har man under hosten aktivt informerat
i det lokala foreningslivet, forum och idrottsklubbar. Fastighets-
branschen ar relativt okand, inte minst bland nya svenskar. Har
finns ett stort antal roller och titlar som ibland férvirrar. Genom
att beskriva vad de olika rollerna innehaller i form av konkreta
arbetsuppgifter, blir det tydligare for den arbetssdkande att de
kunskaper och fardigheter man har med sig fran sitt hemland
kan vara anvandbara.

- Vivill att manniskor frivilligt ska soka sig till oss for att de
ar nyfikna pa branschen och vill ha jobb. Manga har kanske

Var process:

INFORMATION/ BYGGA

MARKNADSFORING

FORTROENDE/
SKAPA INTRESSE

Oppet hus, personliga méten,
branschinfo, méten med
branschféredomen

Via féreningar, genom sociala
medier, affischering, AF,
Jobbcenter, mm

CV-coachning, intervjutraning,
foreldsningar, studebesok

haft mycket kontakt med myndigheter och &r vana vid byrdkra-
tiska processer men har l&ga forhoppningar om resultat. D& &r
det viktigt att visa att vi ar ndgot annat. Vi &r dér som stod och
réddgivare men de arbetssokande maste sjélva vara aktiva i hela
processen. Vi har jobbat med s& kallade sprékcaféer dar delta-
garna i mindre grupper har fatt sitta och samtala med "foreds-
men”, det vill s&ga folk fran branschen som sjélva har invand-
rarbakgrund och som gatt frén arbetsloshet till en anstallning.
Samtalen har hallits pad svenska men det har funnits tillgang till
tolk. Denna aktivitet har 6ppnat 6gonen for ménga och man har
kunnat stalla konkreta fragor som arbetsférmedlare och jobb-
coacher aldrig skulle ha kunnat svara pd, sédger Tomas Ekelius.

Sanka troskeln till arbetsmarknaden

Fastighetstalang ska sanka troskeln for manniskor som vill
komma in pa arbetsmarknaden. Men i praktiken handlar det ofta
om mer an det dar férsta steget. Den forsta perioden pa en ny
arbetsplats kan vara en stor omstallning och bade arbetsgivare
och anstalld kan behdva den support som Fastighetstalang har
kompetens att erbjuda. Genom en konkret introduktions- och
utvecklingsplan, till exempel i form av sprak- och kulturstdd, kan
man sdkerstalla att férvantningar dverensstammer och regel-
bundet stams av.

- Fastighetsbolag har i dag behov av anstallda frén alla delar
av samhallet. Att ta hjalp av Fastighetstalang innebéar att man far
stéd och tillgéng till personer som vill jobba och har kvalitets-
sakrats av oss. Personer som statt utanfor arbetsmarknaden
lange kanske behdver ett utokat stod initialt men organisationen
har mycket att vinna i langden pa att rekrytera dessa personer,
sager Tomas Ekelius.

FORBEREDA

Karlaggning, djupintervju, Anstallning, praktik,
validering, moten med

arbetsgivare, jobbmassa
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bemanningsanstallning
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AKTIEN OCH AGARNA

' AKTIEN OCH AGARNA

Aktiedgarna i AJA Holding har investerat i ett féretag som bland
annat skapar varden genom nybyggnation, renovering och
forvaltning av fastigheter. Bostadsmarknaden i Stockholmsom-
radet praglas av en efterfrdgan som Gverstiger tillgangen, en
situation som férvantas kvarsta flera ar framover. Koncernens
fastighet och affarsmodell karaktariseras av hog finansiell
forutsagbarhet, ingen strukturell vakans, stabila intakter, arliga
hyreshdjningar och en kostnadsbas dar merparten av kostnads-
slagen utvecklas ndgorlunda likformigt med inflationen.

Konsultverksamheten inom Fasticon Kompetens och Fasticon
Support har ett starkt varumarke och ar marknadsledande i
Sverige inom strategisk kompetensférsorjning for fastighets-
branschen. Tillvaxten har sedan starten 2008 skett organiskt
med positivt resultat (EBIT] varje &r frén noll i omsattning till
dagens niva kring 114 mkr.

Utmarkta mojligheter att skapa varden inom koncernen

e Stigande attraktivitet — attraktiviteten for Alby och Norra
Botkyrka har tkat markant de senaste aren med hogre
bostadspriser och héjda hyror till féljd. Stora utvecklingspro-
jekt indromradet kommer att tillfora fler bostader och utveck-

lad handel, vilket bedéms 0ka Albybergets attraktivitet over tid.

¢ Bostadsunderskott - efterfrdgan pé bostdder i Stockholm
overstiger vida tillgdngen och det driver pa mojligheter inom
nybyggnation och renoveringar.

e Nyproduktion - byggréatter om cirka 21 700 kvm bruttoarea pa
egen planklar mark ger goda mojligheter att skapa varden och
ovrig men annu ej planklar mark har potential for ytterligare
framtida byggnation.

Aktiekurs och omsittning

e Ombildning - efterfrdgan p& bostadsratter driver pd omvand-
ling av hyresratter.

e Breddning av verksamhet - Fasticon Kompetens starka varu-
marke och goda kontaktnat i fastighetsbranschen ger stora
mojligheter for att bredda verksamheten.

e Vaxande karnmarknad - kommunala fastighetsbolag ager idag
fastigheter till ett varde av cirka 500 miljarder kronor. Lagen
om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (2010:879)
staller nya krav pa att bolagen ska driva verksamheten enligt
affarsmassiga principer med normala avkastningskrav. Detta
kommer att stalla stérre krav pa deras férvaltning, vilket
kommer att gagna Fasticon Kompetens och Mitt Alby.

Aktien

AJA Holding ar noterat p& Nasdagq First North Stockholm sedan 22
december 2014. Aktiekapitalet uppgar vid arets slut till 1,401 mkr,
fordelat p& 7 004 739 aktier, varav 700 003 A-aktier och 6 304 736
B-aktier. Varje stamaktie av serie A berattigar till en rost och varje
stamaktie av serie B berattigar till en tiondels rost.

Aktiens utveckling och omsattning
Aktien har under aret haft en positiv utveckling fran 90 kronor till
93,25 kronor, en uppgang med drygt 3,6 procent. OMXSPI-index
har under motsvarande period haft en uppgédng med drygt
6,4 procent. Slutkursen den 31 december 2017 motsvarar ett
borsvarde for AJA Holding om ca 653 mkr beraknat pa 7 004 739
utestdende aktier.

Under aret har 473 685 B-aktier omsatts motsvarande i genom-
snitt 1 887 stycken per handelsdag, vilket pa arsbasis motsvarar en
omsattningshastighet for B-aktien om ca 7,5 procent.
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AKTIEN OCH AGARNA

Aktiedgare P4 lang sikt avser AJA Holding att dela ut 30-50 procent av
AJA Holding hade vid arets slut 318 aktiedgare. De storsta arsresultatet rensat for orealiserade vardeférandringar. Se dven
aktiedgarna framgar av foljande tabell som &r baserad pa kanda avsnitt Forslag till vinstdisposition pd sidan 91.

forandringar.

Utdelning

Styrelsen for AJA Holding féreslar drsstamman att besluta om eyl som folEr sl o ngs 2 e

- Johan Edberg - Pareto

utdelning till aktieagarna om 0,65 kronor (0,60) per stamaktie av _
- Lydia Ohlsson - Pareto

serie A och serie B avseende verksamhetsaret 2017.

Antal aktier Procentandel av
Tio storsta aktiedgare 31 december 2017 A-aktier B-aktier Totalt Kapital, % Roster, %
Autus Invest AB 400 000 1635452 2035452 29,06 42,36
Alesco S.A. 114722 1023733 1138455 16,25 16,32
Martin Bjaringer m familj 57 361 596 773 654 134 9,34 8,80
Geveles AB 57 361 511865 569 226 8,13 8,16
Hajskaret Invest AB 57 361 511865 569 226 8,13 8,16
Humle Smabolagsfond 0 366 157 366 157 523 2,75
Rasjo Staffan 0 293 343 293 343 4,19 2,20
HTS Holding AB 10 755 96 620 107 375 1,53 1,53
Cancerfonden 0 99516 99516 1,42 0,75
Spartoi AB 0 74 340 74 340 1,06 0,56
Summa tio storsta aktiedgare 697 560 5209 664 5907 224 84,33 91,59
Summa ovriga dgare 2 443 1095072 1097 515 15,67 8,41
Totalt antal aktier 700 003 6304736 7004 739 100,00 100,00
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NYCKELTAL

' NYCKELTAL

2017 2016 2015 2014

Definition* jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar area, kvm 1. 105 069 105 069 107 231 106 741
Hyresvarde per kvm, kr (&rsvérde) 2. 976 955 949 921
Fastighetskostnader per kvm, kr (&rsvarde) 3. 381 370 355 326
Fastighetsvarde per kvm, kr 4. 13 800 11897 10 351 92181
Direktavkastning, % (arsvérde) 5. 4,2 4,8 5,4 6,2
Overskottsgrad, % 6. 57,2 58,3 59,4 61,5
Forvaltningsmarginal, % 7. 43,3 45,0 47,5 50,1
Konsultrelaterade nyckeltal
Konsultmarginal, % 8. 29,3 33,0 32,3 N/A
Rorelsemarginal, % 9. 6,0 6,3 5,5 N/A
Finansiella nyckeltal
Fritt tillfort kassaflode, tkr 10. 21010 22820 32814 24766
Investeringar i fastigheter, tkr 28 778 13 892 11168 10 462
Rantebarande nettoskuld, tkr 1. 515 401 497778 521139 510 375
Arsrinta banklan fastigheter, % 12. 1,34 1,37 1,73 2,86
Arsranta obligationslan, % 12. 4,65 5,66 8,00 8,00
Arsranta fastighetslan inkl swapranta, % 13. 3,78 2,86 3,66 4,41
Arsranta ovriga lan, % 3,50 3,03 3,09 N/A
Arsranta samtliga lan, % 3,78 2,86 3,65 4,41
Rantetackningsgrad, ggr 14. 2,40 2,23 1,96 1,65
Skuldsattningsgrad, ggr 15. 0,89 0,97 1,15 1,50
Belaningsgrad fastighet, % 16. 48,2 51,9 54,5 64,3
Synlig soliditet, % 17. 46,1 44,9 41,7 37,1
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 18. 18,73 19,53 19,25 43,60
Fritt kassaflode, kr 19. 3,00 3,26 4,69 4,88
Eget kapital, kr 20. 119,36 101,23 81,79 62,55
Substansvarde, kr 21. 145,06 121,30 97,36 72,45
Borskurs per balansdagen, kr 93,25 90,00 75,75 58,00
Fastigheternas redovisade varde, kr 22. 217,71 189,16 169,22 145,71
Antal A-aktier vid periodens utgéng, st 700 003 700 003 700 003 700 003
Antal B-aktier vid periodens utgéng, st 6304 736 6304 736 6302 667 6299997
Genomsnittligt totalt antal aktier, st 23. 7 004 739 7 004 049 70071 647 5072 222

*For definitioner av nyckeltal se sidan 35
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Definitioner

1. Uthyrningsbar area, kvm
Area for bostader och lokaler exkluderat garage/
parkeringsplatser per balansdagen.

2. Hyresintakter per kvm, kr
Hyresintékter exkluderat garage/parkeringsplatser fore avdrag
for vakanser och rabatter i forhallande till genomsnittlig
uthyrningsbar area. For delarsperiod uppraknat &rsvérde.

3. Fastighetskostnader per kvm, kr
Fastighetskostnader exkluderat fastighetsskatt och avskriv-
ningar i forhallande till genomsnittlig uthyrningsbar area.
For deldrsperiod uppraknat drsvérde.

4. Fastighetsvarde per kvm, kr
Fastigheternas redovisade varde exkluderat byggratter i
forhallande till uthyrningsbar area per balansdagen.

5. Direktavkastning, %
Driftsnetto i fastighetsverksamheten i forhallande till
fastigheternas redovisade varde per balansdagen exkluderat
byggratter. For deldrsperiod uppraknat arsvarde.

6. Overskottsgrad, %
Driftsnetto i fastighetsverksamheten i forhallande till
nettoomsattning i fastighetsverksamheten.

7. Forvaltningsmarginal, %
Rorelseresultat i fastighetsverksamheten fore avskrivningar pa
forvarvsvarden och forvarvsrelaterade kostnader i forhallande
till nettoomsattning i fastighetsverksamheten.

8. Konsultmarginal, %
Konsultnetto i konsultverksamheten i relation till nettoomsatt-
ning i konsultverksamheten.

9. Rorelsemarginal, %
Rorelseresultat i konsultverksamheten fore avskrivningar pa
forvarvsvarden och forvarvsrelaterade kostnader i forhallande
till nettoomsattning i konsultverksamheten.

10. Fritt tillfort kassaflode, tkr
Rorelseresultat minus betald skatt och betalt rantenetto,
efter &terlaggning av resultatposter som inte &r kassaflédes-
paverkande och efter forandringar i rorelsekapital.

11. Rantebarande nettoskuld, tkr
Rantebarande skulder minskade med rantebarande
tillgangar, likvida kapitalplaceringar och andra likvida medel
per balansdagen.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.
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NYCKELTAL

Arsrinta banklan fastigheter, %
Banklanens respektive obligationsldnens genomsnittliga
rantesats i fastighetsverksamheten.

Viagd arsrinta fastighetslan, %
Vagd rantesats pa banklan plus obligationslan i
fastighetsverksamheten inkluderat swap-ranta.

Rantetackningsgrad, ggr
Rorelseresultat efter &terlaggning av avskrivningar, nedskriv-
ningar och realisationsresultat i relation till rantebetalningar.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i relation till redovisat totalt eget kapital
per balansdagen.

Beldningsgrad fastighet, %
Rantebarande skulder i fastighetsverksamheten i forhallande
till fastigheternas bokforda varde per balansdagen.

Synlig soliditet, %
Redovisat totalt eget kapital i relation till redovisade
totala tillgéngar per balansdagen.

Resultat efter skatt per aktie, kr
Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt
totalt antal aktier.

Fritt kassaflode, kr
Fritt kassaflode i forhdllande till genomsnittligt
totalt antal aktier.

Eget kapital, kr

Redovisat eget kapital hanforligt till moderféretagets
aktiedgare i forhallande till totalt antal aktier per
balansdagen.

Substansvarde, kr

Redovisat eget kapital hanforligt till moderforetagets aktie-
dgare med tillagg av fastigheternas uppskjutna skatteskuld i
forhallande till totalt antal aktier per balansdagen.

Fastigheternas redovisade varde, kr
Fastigheternas redovisade varde i forhallande till totalt antal
aktier per balansdagen.

Genomshnittligt totalt antal aktier, st

Antal utestdende stamaktier vid periodens bérjan, uppraknat
med aktiesplit som genomfdrts under perioden, justerat for
aktier emitterade under perioden, viktat med antal dagar som
aktierna varit utestdende i forhallande till totalt antal dagar.

35



36

NYCKELTAL

Flerarsoversikt - Koncernen

2017 2016 2015 2014
Resultatposter, tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsverksamhet
Nettoomsattning 102 625 102 039 101 270 98019
Driftsnetto 58 653 59 535 60181 60276
Konsultverksamhet*
Nettoomsattning 114 081 87 210 49 337 E/T
Konsultnetto 33 371 28 625 15938 E/T
Totalt
Nettoomsattning 216 706 189 249 150 608 98019
Bruttoresultat 92 024 88 160 76 119 60276
Rorelseresultat - EBIT 44418 44 640 46 625 47 705
Resultat fran vardeforandringar 157 747 163 297 153 636 267 881
Rantenetto -18 999 -20 621 -24.227 -29 245
Ovriga finansiella poster -11 048 -15 194 -2 901 -2 566
Resultat efter finansiella poster 172 117 172 121 173133 283774
Koncernens resultat och totalresultat 131 759 137 493 134 734 221 144

2017 2016 2015 2014
Balansposter, tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Forvaltningsfastighet 1525 000 1325000 1185000 1020 000
Ovriga anlaggningstillgdngar 76 986 69 917 63027 8 367
Rorelsefordringar 23 433 21 642 18 734 5230
Likvida medel (inkl. medel p& sparrkonto) 202 793 170 865 113380 145 325
Eget kapital - moderfdretagets &gare 836 090 709 075 572 781 437 853
Eget kapital - innehav utan bestammande inflytande 5865 3979 2917 N/A
Uppskjuten skatteskuld 182 706 142 581 108 993 69 301
Ranteb&rande lan 742 055 698 644 664 493 655700
Finansiella derivat 12 869 N/A N/A N/A
Rérelseskulder 48 628 33145 30 956 16 067
Balansomslutning 1828212 1587 424 1380 140 1178 922
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Styrelsen och verkstéallande direktoren for Byggmastare Anders J Ahlstrom Holding AB (publ),
org.nr 556943-7774 (nedan kallat AJA Holding, moderbolaget eller koncernen), avger harmed
foljande arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 1 januari till 31 december 2017.

Verksamheten

AJA Holdings B-aktier handlas sedan december 2014 pa Nasdag
First North Stockholm (ISIN SE0006510491). Avanza Bank AB ar
Certified Adviser till AJA Holding.

Koncernen bildades under hosten 2013. Huvudkontoret ligger i
Alby i Botkyrka kommun i sédra Stockholm. Koncernen bedriver
huvudsakligen tva olika verksamheter, en fastighetsverksamhet
och en konsultverksamhet. Darutover finns en byggverksamhet
som skall utveckla egen mark.

Vasentliga handelser under 2017

e Vid &rsstamman den 25 april 2017 i moderbolaget faststalldes en
utdelning om 0,60 kronor (foregdende &r 0,53 kronor) per aktie
for verksamhetsaret 2016. Alla ledaméter i styrelsen omvaldes
och Mikael Ahlstrém kvarstod som styrelseordforande.

En oberoende vardering av fastighetens marknadsvarde per
arsskiftet 2017/2018 visade att marknadsvardet for fastigheten i
Mitt Alby AB inklusive byggratter stigit med 200 mkr till 1 525 mkr.
| borjan av aret valde dotterbolaget Byggméstare Anders J

Ahlstrém Fastighets AB att réantesékra laneportféljen genom att
inga avtal om sa kallade ranteswapar om totalt 600 miljoner SEK.
Under hésten har utestdende banklan for fastighetens finansie-
ring fortidsforlangts och aven utokats med drygt 57 mkr till 485
mkr. Kapitalbindningen &r nu 7 &r med rorlig ranta. Rantenivan,

inklusive aktuell STIBOR 3 mé&nader, ar initialt cirka 1,4 procent.
Laneutokningen ska anvandas till att foradla bestandet.

Arbete har inletts med ny ombildning till bostadsratter motsva-
rande drygt atta procent av bestandet.

Fastighetsverksamheten

Fastighetsverksamheten utgdrs av AJA Holdings heldgda dotter-
bolag Byggmastare Anders J Ahlstrom Fastighets AB (publ) (nedan
kallat AJA Fastighets), som i sin tur ager samtliga aktier i Mitt Alby
AB [nedan kallat Mitt Alby).

Mitt Alby ager och forvaltar en stor fastighet, med nastan uteslu-
tande bost&der, pd Albyberget i Botkyrka kommun i Stockholms
lan. De 23 byggnaderna pa fastigheten uppférdes &ren 1971 till
1973 och saval dessa som sjalva bostadsomradets infrastruktur
ar tidstypiska for ett bostadsomrade med flerfamiljshus byggda
under aren da miljonprogrammet genomférdes.

Fastigheten, Albyberget 5, &r naturskont belagen pé en hojd i Alby
i norra Botkyrka och det fria laget ger merparten av ldgenheterna
tillgéng till milsvid utsikt. Totalt uthyrningsbar area &r 105 069

kvadratmeter innehéallande 1 274 bostader och 175 lokaler (varav
158 stycken mindre lagerutrymmen) samt ndrmare 1 000 parke-

ringsplatser. For aret var hyresvardet i genomsnitt 976 kr (foregé-
ende ar 955 kronor) per kvadratmeter.

AJA Holding har ett stort samhallsengagemang och ser sig inte
enbart som forvaltare av byggnader med hyresgaster utan aven
som forvaltare och utvecklare av hela det ekosystem dar bygg-
naderna och hyresgdsterna finns. Tillsammans med de boende,
kommunen, skolan, féreningslivet, sociala entreprendrer och
olika frivilligorganisationer stravar AJA Holding efter att utveckla
Albyberget till en &nnu battre plats att leva pd och en annu béattre
miljo att arbeta I.

Detta fokusomrade, CSO - Corporate Social Opportunity, har
som malsattning att ha vdlmaende och stolta invénare och vagen
dit gar genom okad social gemenskap, forbattrad boendemiljo,
hallbarhetstank, okad trygghetskansla och att verka for ett 6kat
antal arbetstillfallen. Mitt Alby avsatter arligen motsvarande en
miljon kronor for sitt CS0-arbete till socialt inriktade initiativ i
omradet och stéd med lokaler for boende, sociala entreprendrer
och foreningar.

Byggverksamheten

Koncernen ager, forutom de befintliga byggnaderna, dven bygg-

ratter pa den egna fastigheten som enligt detaljplan motsvarar

21 709 kvadratmeter BTA (bruttoarea). En inventering av méjlighe-

ten att uppféra byggnader utanfor befintlig detaljplan pagar.
Byggverksamheten kommer inom nyproduktionen att bygga

saval hyresratter som bostadsratter.

Konsultverksamheten

Konsultverksamheten férvarvades under varen 2015 och utgérs av
AJA Holding till 60,3 procent &gda dotterbolag Fasticon Kompetens
Holding AB med de operativa dotterbolagen Fasticon Kompetens
AB (nedan dven kallat Fasticon Kompetens) samt sedan varen
2017 Fasticon Support AB [nedan &ven kallat Fasticon Support).
Resterande 39,7 procent av Fasticon Kompetens Holding AB &gs av
ett antal nyckelpersoner inom konsultverksamheten.

Fasticon Kompetens och Fasticon Support ar verksamma inom
strategisk kompetensforsorjning med stddtjanster och koncept
inom rekrytering och interimslosningar. Bolagen har ett starkt
varumarke och ar den stérsta aktdren i sin bransch, med kontor
i Stockholm, Goteborg och Malmd. Rorelseresultatet har sedan
starten varit kontinuerligt positivt.
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Vision

AJA Holding ska vara Sveriges ledande socialt orienterade
fastighetskoncern, med fokus pa fastigheter byggda under
framst miljonprogrammet, som genom sitt engagemang och ett
innovativt och l&ngsiktigt synsatt skapar en vinnande situation for
boende, klienter, aktiedgare och samhallet.

Afférsidé
AJA Holding ska skapa langsiktig vardetillvaxt genom att férvarva,
utveckla och forvalta svenska bostadsfastigheter, framst byggda
under miljonprogrammet. AJA Holding skall ocksa vara ledande
inom kompetensforsorjning i hela fastighetssverige.

Koncernen ska aktivt bidra till positiv samhallsutveckling
genom innovativt tdnkande, socialt engagemang och nya samar-
beten, vilket gynnar boende, klienter, aktiedgare och samhalle.

Devis
Innovation, engagemang, samarbete.

For ytterligare information om AJA Holdings hallbarhetsarbete
hanvisas till denna arsredovisning sidorna 8-11, 20-22 och 24-31.

Ekonomisk utveckling

Kommentarer nedan avseende rorelsens intakter, kostnader,
resultat, finansiella stallning och finansiering avser, nar annat
inte sarskilt anges, koncernen Byggmastare Anders J Ahlstrom
Holding AB (publ).

Med belopp inom parentes avses, om inte annat sarskilt anges,
for resultat- och kassaflédesposter utfall féregdende &r och for
poster avseende finansiell stallning utfall per senaste drsskifte.
For definitioner av nyckeltal hdnvisas till denna arsredovisning
avsnitt Nyckeltal pa sidan 35.

Koncernens rorelsesegment utgors av fastighetsférvaltning,
konsultverksamhet och nybyggnation. Se dven denna arsredo-
visning not 3 Rorelsesegment sidan 66 for finansiell information
avseende rorelsesegmenten.

Rorelsens intakter

Koncernens nettoomséttning uppgick for aret till 216,7 mkr (189,2)
fordelat pa segment fastighetsférvaltning med 102,6 mkr (102,0)
och segment konsultverksamhet med 114,1 mkr (87,2).

Ovriga intdkter uppgick netto till 1,5 mkr (2,1) och utgjordes av
ovriga ersattningar ej hanforliga till koncernens rorelsesegment.

Fastighetsverksamheten har paverkats omsattningsmassigt
positivt av indexrelaterad hojning av hyror, samt av att hyror for olika
typer av parkeringsplatser har kunnat hojas successivt.

Omséttningen har paverkats negativt av forsaljning per 30 maj
2016 av bostadsfastigheten Tingsvagen 1-3, motsvarande ca 2
procent av bestandet.

Vakansgraden i fastighetsforvaltningen har totalt sett varit
mycket lag. Gallande bost&der var samtliga uthyrda vid arets
utgdng och endast omsattningsrelaterad vakans har férekommit.
Sa gott som alla parkeringsplatser var uthyrda. For lokalerna har
vakansgraden varit &g och vid drets utgang kvarstod endast ett

antal mindre lagerutrymmen att hyra ut. Efterfrdgan pé bostader
och parkeringsplatser har varit och ar god.

Konsultverksamheten har haft god efterfrdgan och beléggning,
dock paverkas bruttomarginalen negativt av att mixen av affaren
forandrats under aret da tillvaxten huvudsakligen sker i inte-
rimsverksamheten, som generellt sett har en lagre marginal an
rekryteringsverksamheten.

Rorelsens kostnader

Direkta kostnader i fastighetsverksamheten uppgick till 44,0 mkr
(42,5). Fordelning av kostnader pd kostnadsgrupper framgar av
tabellen nedan. Effektuering av plan for langsiktigt underhall av
bostdder och gemensamma utrymmen har inneburit att material-
kostnad samt kostnader for reparationer och underhall 6kat Gver
aren. Vi ser aven okade kostnader for vatten, som beror pd att en
forbrukningsavrékning har skett under varen, mot att vi de senaste
aren har debiterats efter schablon.

Fastighetskostnader, mkr 2017 2016 2015
Materialkostnad & forvaltningstjanster 4,0 5,6 5,1
Media - el, varme, vatten etc. 21,5 20,9 20,3
Reparation & underhall 8,5 7,1 7,1
Fastighetsskatt & forsakring 3.0 2,8 2,7
Personal fastighetsskotsel

och -administration 50 4,3 4,3
Ovriga fastighetskostnader 1.1 1,4 1,2
Avskrivningar 0,4 0,4 0,4
Totalt 44,0 425 4111

Direkta kostnader i konsultverksamheten var for aret 80,7 mkr
(58,6) och innefattar kostnader fér underkonsulter, egna anstallda
konsulter och konsultledning samt vriga direkta kostnader for
utférande av erhallna uppdrag. Fordelning av konsultkostnader pa
kostnadsgrupper framgar av tabellen nedan. Kostnadsékningen &r
relaterad till den haogre affarsvolymen. For 2015 omfattar jamforel-
sevarden perioden 15 maj - 31 december.

Konsultverksamhetskostnader, mkr 2017 2016 2015

Underkonsultkostnader 42,7 29,4 15,8
Egen konsultpersonal inkl.

konsultledning 34,7 241 14,0
Annonskostnader 2,8 2,6 1,9

Material och 6vriga direkta kostnader 0,6 2,5 1,7

Totalt 80,7 58,6 33,4

Kostnader for central administration och utveckling uppgick
for aret till 49,1 mkr (45,6) och omfattar personal- och andra
kostnader som inte star i direkt forhallande till intdkternas
férvarvande. Férdelning av centrala kostnader pd kostnads-
grupper framgar av tabellen pa nasta sida.
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Central administration och

utveckling, mkr 2017 2016 2015
Personalrelaterade kostnader 28,5 22,8 12,5
Administrativa omkostnader 8,4 7.4 4,0
Programvaror 1.9 1,0 0,9
Noteringskostnader 0,6 0,7 0,5
Kopta tjanster av narstaende 1,0 1,5 1,9
Ovriga képta tjanster 75 10,7 7.6
Avskrivningar och utrangeringar 1,2 1,5 0,8
Totalt 49,1 45,6 28,2

Av kostnaderna var 11,8 mkr (13,3) hanférliga till fastighetsfor-

valtningen, 28,4 mkr (25,0) hanférliga till konsultverksamheten

och 0,1 mkr (1,4) hanfsrliga till nybyggnation. Ovriga kostnader

8,8 mkr (5,9) avsdg central férvaltning, satsningar pa utveckling
och igdngséattning av kompletterande verksamhet i konsultseg-
mentet samt avskrivningar pa forvarvsrelaterade immateriella

tillgangar.

Bruttoresultat

Verksamhetens bruttoresultat blev 92,0 mkr (88,2] varav fastig-
hetsforvaltningen star for 58,7 mkr (59,6) och konsultverksam-
heten for 33,3 mkr (28,6).

Bruttomarginalen blev 42,5 procent (46,6) till foljd av andrad
affarsmix, d& verksamhetssegmenten visar betydande skillnad
i marginal. Overskottsgrad i fastighetsférvaltningen var 57,2
procent (58,3) och bruttomarginal i konsultverksamheten var
29,3 procent (32,8).

Rorelseresultat
Rorelseresultatet uppgick for aret till 44,4 mkr (44,6).

Vardeforandringar

Koncernens fastighet inklusive byggratter har ett utgédende redo-
visat varde om 1 525,0 mkr (1 325,0). Redovisat varde éverens-
stdmmer med vardering utford per arsskiftet 2017/2018 av extern
auktoriserad varderingsman Savills Sweden AB. Okningen
inkluderar aktiveringar om 29,4 mkr (13,9) pa fastigheten under
aret, som av féretagsledningen bedomts vardehdjande och
darmed aktiverats, och darutover orealiserad vardeforandring pa
fastigheten om 170,6 mkr (151,6).

Orealiserad vardeforandring uppkommer vid ny marknadsvar-
dering av fastigheten. Sddan genomférs fér narvarande externt
vid varje arsskifte samt internt vid respektive kvartalsskifte;
forutsatt att inte foretagsledningen har anledning att anta en
generell negativ marknadsvardeforandring inom aktuellt fastig-
hetssegment varvid extern vardering omedelbart ska utforas.

Se avsnitt Fastighetens marknadsvarde nedan for ytterligare
information om fastighetens vardering.

Orealiserad vardeforandring pé finansiella derivatinstru-
ment for begransning av ranterisk pa koncernens fastighetslan

FORVALTNINGSBERATTELSE

blev -12,9 mkr (-0,3). Réntederivaten redovisas varje kvartal till
marknadsvarde och vardet ar beroende av ranteutvecklingen.
Derivatens balansforda varde ska ge en god uppskattning av den
betalning som skulle bli aktuell vid en fértida losen av pagdende
derivatavtal per balansdagen. Férandringen av derivatens varde
redovisas Over resultatrakningen. Dessa vardeférandringar ar
inte kassaflédespaverkande och kommer att ha varde noll vid
respektive avtals sluttidpunkt. Se avsnitt Finansiering nedan for
ytterligare information om koncernens derivatavtal.

Under dret har ingen delférsaljning skett av fastigheten varfor
realisationsresultat for salda forvaltningsfastigheter var 0,0 mkr
(12,0].

Realiserade och orealiserade vardeforandringar redovisas i
koncernens resultatrakning under rubriken Resultat fran vérde-
foréandringar och inkluderas i Resultat efter finansiella poster.

Finansiella poster
Resultat fran finansiella poster uppgick for aret till -30,0 mkr
(-35,8]). Kostnader under andra kvartalet 2016 for refinansiering av
tidigare obligationslan férklarar forbattringen i finansnettot. Arets
rantenetto inkluderat l6pande rantemarginal for swapkontrakt
blev -27,5 mkr (-20,6).

Vagd ranta pa koncernens uppléning inkluderat swap-marginal
har for aret varit 3,78 procent (2,86).

Inkomstskatt

Redovisad skatt for aret var -40,4 mkr (-34,6) och avser beraknad
aktuell skatt att betala om -3,2 mkr (-0,8) och darutover ber&k-
nad uppskjuten skatt, dels pa arets orealiserade vardeforand-
ringar, dels pd okad sa kallad temporar skillnad vid utnyttjande

i inkomsttaxeringen av skatteméassigt tillatna avskrivningar pa
forvaltningsfastigheten. Uppskjuten skatt ar beraknad till -37,2
mkr (-33,8) och avser for aret huvudsakligen redovisad skatte-
effekt av arets orealiserade vardeforandringar. Uppskjuten skatt
paverkar inte koncernens aktuella kassaflode. Aktuell skatt for
aret inkluderar reservering for tillkommande skatt att betala
for fastighetsavyttringar under 2016 om 2,2 mkr. Huvudsakligen
darfor Gverstiger koncernens skattekostnad fér aret nominell
skattesats 22 procent.

Totalresultat

Arets totalresultat var samma som &rets resultat och uppgick till
131,8 mkr (137,5) varav 130,7 mkr (136,8) ar hanférligt till moder-
bolagets &gare.
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Finansiell stédllning

Totalt eget kapital i koncernen var pa balansdagen 842,0 mkr
(713,1), varav 6,4 mkr (4,0) &r hanforligt till innehav utan bestam-
mande inflytande och som utgdrs av externa agarintressen i
konsultverksamheten.

Eget kapital i koncernen hanforligt till moderbolagets agare
uppgar till 836,1 mkr (709,1) fordelat pa tillskjutet kapital efter
emissionskostnader om 196,5 mkr (196,5) och darutéver intjanade
och behallna vinstmedel om 639,6 mkr (512,6). Under aret har eget
kapital 6kat med arets totalresultat reducerat for utbetald utdel-
ning till aktiedgare enligt beslut vid &rsstamma.

Synlig soliditet uppgick pa balansdagen till 46,1 procent (44,9).
Beldningsgrad i segment fastighetsférvaltning var vid samma
tidpunkt 48,2 procent (51,9).

Rantebdrande lan med avdrag for likvida medel och likvida lang-
och kortfristiga placeringar uppgick pa balansdagen till 515,4 mkr
(497.,8).

Likvida medel utgdrs enbart av kassa- och bankmedel och var
pa balansdagen 202,8 mkr (170,9). Dartill har koncernen tillgang-
liga medel redovisade till 30,0 mkr (30,0) placerade i kapitalfor-
sakring i Avanza Bank. Likvida medel inkluderar medel insatta
pa sparrkonto for stallande av sakerhet for under aret ingdngna
ranteswapavtal om 20,4 mkr (0,0).

Kassan kommer att anvandas till renovering av befintlig fastig-
het, fortatning av det av 4gda bostadsomradet genom produktion
av nya byggnader samt eventuella forvarv av ytterligare fastigheter.
Det kan eventuellt daven bli aktuellt med forvarv av andra fastig-
hets- och byggrelaterade verksamheter som stdodjer eller kors-
befruktar koncernens befintliga verksamhet.

Fastighetens marknadsvarde

Enligt utford vardering av extern auktoriserad varderare Savills
Sweden AB hade fastigheten per 31 december 2017 ett bedomt
marknadsvarde om 1 525 mkr, varav byggréatter 75 mkr. Vid forega-
ende vardering per 31 december 2016 bedémde samma varderare
fastighetens marknadsvarde till 1 325 mkr, varav byggratter

75 mkr.

Vardeskningen mellan arsskiftena beror huvudsakligen pa
tillkommande vardehdjande investeringar i fastigheten inklude-
rat igdngsatta renoveringsarbeten samt séankt marknadsmassigt
avkastningskrav for motsvarande bostadsfastigheter.

Fastigheten &r klassificerad i niva 3 enligt IFRS 13 verklig varde-
hierarki enligt vilken vardet baseras pa en analys av varje fastig-
hets status samt hyres- och marknadssituation.

Som huvudmetod vid virderingen har en s3 kallad kassaflédes-
analys anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftsnetto berdknas
och diskonteras under en femarig kalkylperiod och med h&nsyn
tagen till nuvardet av ett bedomt marknadsvarde vid kalkylperio-
dens slut. Marknadsvardet bedéms bland annat utifrén antagande
om ett framtida marknadsmassigt avkastningskrav s& kallad yield.
| Savills vardering per 31 december 2017 blev denna yield bestamd
till 3,67 procent (4,03). Vid ett forandrat antagande angdende niva
pé yield med +/- 0,25 procentenheter paverkar detta kalkylmassigt

och vid oférandrade antaganden i dvrigt beraknat marknadsvarde
med -80 mkr/+80 mkr.

Avkastningskravet vid bedomning av marknadsvarde vid kalkyl-
periodens slut ar individuellt per fastighet beroende pa analys av
genomforda transaktioner och fastigheternas marknadsposition.
Jamforelse och analys gors aven av genomforda kdp av fastigheter
inom respektive delmarknad. | fastighetsvardet ingar vardering av
byggnader som annu inte har uppforts, s& kallade byggréatter. For
ytterligare information om tilldmpade varderingsmodeller samt
antaganden, bedomningar och risker vid utford vardering, se not 1
Redovisningsprinciper samt not 19 Forvaltningsfastighet varderad
till verkligt varde via resultatrakningen.

Arets och ackumulerad forandring i fastighetens redovisade
varde framgar av tabellen nedan.

Forvaltningsfastigheter, mkr 2017 2016 2015 2014
Koncernmassigt varde vid

arets bérjan 1325 1185 1020 731
Arets investeringar 29 14 9 10
Arets s3lda fastigheter 3

Arets orealiserade

vardeférandring -25

pa &gda fastigheter 171 151 153 279
Koncernmassigt varde 1525 1325 1185 1020

vid arets slut

Investeringar

Investeringar i koncernens fastighet for underhall och kvalitets-
hojning av befintliga bostader samt energibesparande atgarder
uppgick for aret till 28,8 mkr (13,9). Darutéver har tidigare akti-
veringar om 0,6 mkr (0,0) omforts pa fastigheten. Den 6kade
investeringsnivan avser framférallt aktiverade utgifter for VWC
samt igdngsatta planerade renoveringsarbeten. Investeringar i
pégdende projekt for nybyggnation var 4,7 mkr (3,7). Ovriga inves-
teringar for verksamheten var 1,7 mkr (1,5).

Finansiering
Koncernens finansiering sker framst i form av eget kapital, mark-
nadsnoterade obligationer och ranteb&rande banklan.

AJA Holdings B-aktie &r noterad pa NASDAQ First North (ISIN:
SE0006510491) sedan 22 december 2014. | samband med note-
ringen pd First North emitterade AJA Holding 2 000 000 nya
B-aktier till en kurs om 58 kr per aktie varvid 116 mkr tillfordes
bolagets kassa fore avdrag for emissionskostnader.

Darutover har moderbolagets dgare vid koncernens bildande
samt senare tillfort AJA Holding 85,1 mkr i eget kapital.

Dotterbolaget AJA Fastighets stallde andra kvartalet 2016
ut en foretagsobligation noterad pa Nasdaq Stockholm (ISIN:
SE0008294342) om 250 mkr. Obligationen loper med en rorlig ranta
om 3-méanaders STIBOR + 4,65 procentenheter per ar (dock l&gst
4,65 procentenheter) och har en (Gptid om fem &r.
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Obligationslanet ersatte tidigare obligationsl&n om nominellt 200
mkr som lGpte med 8 procents ranta och med forfall november
2018.

AJA Fastighets har inga egna tillgdngar av betydelse forutom
dgande av samtliga aktier i Mitt Alby.

Mitt Alby dger fastigheten Albyberget 5 och har upptagit ett
banklan samt emitterat aktier till AJA Fastighets for att finansiera
forvarvet av denna fastighet.

Utestdende banklan vid utgdngen av aret &r 485,0 mkr (437,1) till
en genomsnittlig ranta for dret om 1,34 procent (1,37). Rantan pa
banklanet ar rorlig i férhallande till STIBOR 30 dagar.

Mitt Alby har tidigare ingatt avtal med bank for begransning av
finansiell rénterisk, s& kallat rantetak, kopplat till och med samma
loptid som bankl&net. Rantetakets finansiella innebord &r att den
rorliga delen av rantan inte kommer att overstiga 2,20 procent och
kan darfor ses som en finansiell forsakring. Avtalstid for ranteta-
ket ar till och med 21 november 2018.

| borjan av februari 2017 valde AJA Fastighets med dotterbolag
att rantesakra laneportfoljen genom att ingd avtal om sa kallade
ranteswapar om totalt 600 miljoner SEK. Rantesédkringen motsva-
rar drygt 82 procent av den totala l&neportféljen. Avtalen har
ingatts pa foljande Gptider:

¢ 120 miljoner SEK loper till 2024-01-29
* 40 miljoner SEK loper till 2025-01-29
¢ 80 miljoner SEK loper till 2025-02-21
e 40 miljoner SEK loper till 2026-01-29
e 80 miljoner SEK loper till 2026-02-23
¢ 240 miljoner SEK loper till 2027-01-29

Ranteswap-avtalen innebar att koncernen har en genomsnittlig
ranta i hela kreditportfoljen inklusive marginal understigande

4 procent. Genomsnittlig rénteskillnad pa de ingédngna avtalen ar
1,16 procent samt negativ STIBOR. Genomsnittlig rantebindnings-
tid uppgar for nérvarande till cirka 7 ar.

Vagd snittranta under aret inkluderat swap-marginal var for
fastighetsléanen 3,78 procent (2,86).

Mellan AJA Fastighets och Mitt Alby samt mellan vart och ett av
dessa tva bolag och deras respektive kreditgivare finns olika avtal
som sakerstaller respektive bolags och kreditgivares rattigheter
och skyldigheter. AJA Fastighets och Mitt Alby har bland annat
krav pd sig att vid varje tillfalle uppfylla finansiella nyckeltal i form
av rantetdckningsgrad, beléningsgrad och soliditet.

For konsultverksamheten som forvarvades under 2015 finan-
sierades kopeskillingen utdver egna medel genom upptagande
av ett banklédn om 15,6 mkr, dar aterstdende skuld vid periodslut
uppgick till 2,7 mkr (4,8). Darutover finansieras konsultverksam-
heten sedan tidigare av en factoringkredit som vid periodslut
uppgick till 3,1 mkr (3,6) och av ett langfristigt l&n fran extern
dgare om 2,9 mkr (2,9). Agarlanet l6per med fast ranta om fem
procent som ackumuleras till ldnebalansen. Under dret har ett
banklan om 4,5 mkr upptagits med avsikt att finansiera uppbygg-
nad av ny konsultverksamhet. Lanet har en loptid om tre &r och

FORVALTNINGSBERATTELSE

amorteras kvartalsvis. Banklan och factoringkredit har rorlig ranta
som under aret uppgatt till 2,98 procent inkluderat avgifter.

Kassaflode
Fritt kassaflode fran den lGpande verksamheten efter foréndring i
rorelsekapital var for aret 21,0 mkr (22,8). Det forsamrade utfal-
let forklaras huvudsakligen av [6pande utbetalning av ranteskill-
nad i swapkontrakt.

Investeringsverksamheten gav ett utflode av likvida medel
om -35,2 mkr (15,9). Féregdende ars inflode var ett resultat av
fastighetsforsaljningar. Investeringar i forvaltningsfastigheter
uppgick for &ret till -28,8 mkr (-13,9).

Finansieringsverksamheten gav ett inflode av likvida medel
om 46,1 mkr (18,7) motsvarande drets nyuppléning i bank och
inbetald emissionslikvid, reducerat for amorteringar och l@mnad
utdelning till aktiedgare.

Sammantaget blev arets kassafloden ett inflode om 31,9 mkr (57,5).

Forvarv

Koncernens fokus ar att aga, forvalta och utveckla fastigheter
byggda under miljonprogrammet. Fastighetsportféljen utgdrs idag
av fastigheten p& Albyberget, men nya férvarvsmajligheter analy-
seras lOpande.

Ledningen och styrelsen i AJA Holding vill 6ver tid bygga upp
ett storre bestand av hyresratter och soker aktivt efter ytterligare
bostadsfastigheter att forvarva. Primart eftersoks fastigheter
som byggts inom miljonprogrammet i sédra Storstockholm, men
aven andra typer av fastigheter och andra delar av Sverige kan
vara aktuella om intressanta méjligheter uppkommer. Dessutom
utvarderar AJA Holding lpande tilldggsforvarv som kan tillféra
kompetens, kunnande samt erfarenhet som stottar koncernens
befintliga verksamhet och som enskild aktivitet ldngsiktigt kan
skapa varde for AJA Holding

Forsaljningar

Efter att Mitt Alby under 2016 framgangsrikt slutfért ombildningen
av en huskropp med 27 lagenheter till bostadsratter har ett arbete
inletts for att undersdka intresset bland de boende for att genom-
fora en ombildning till. Som tidigare har kommunicerats har Mitt
Alby satt ett tak gallande ombildningar, som innebar att som

mest cirka tio procent av bestandet pa Albyberget kan komma att
ombildas. Den forsta ombildningen motsvarade ungefar tva procent
av besténdet. Under forsta halvéret 2018 har vi som ambition

att ombilda resterande andel, cirka 8 procent, vilket innebar 124
ldgenheter p&d Domarebacken 4-10 samt 12-16 om intresset visar
sig vara stort nog bland de boende.

Finansiell information - moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget omfattar koncernledning. Moderbo-

lagets nettoomsattning, vilken ar koncernintern, var 2,8 mkr (0,6).

Resultatet efter finansiella poster var -4,5 mkr (-5,1).
Moderbolaget finansieras med eget kapital som p& balansdagen

uppgick till 193,3 mkr (197,5). Eget kapital har férandrats med
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drets totalresultat 0,0 mkr (1,2) och med beslutad och utbetald
utdelning till aktieagare om -4,2 mkr (-3,7). | &rets totalresultat
ingar erhallet koncernbidrag om 4,5 mkr (6,7).

Vid drets utgéng utgjorde likvida medel 41,1 mkr (54,0). Daruts-
ver finns tillgangliga medel placerade i kapitalforsakring i Avanza
Bank redovisade till 30,0 mkr (30,0).

Organisation och medarbetare

Beraknat som heltider var 118 personer (84) anstéllda i koncernen
vid &rets utgang, varav 73 kvinnor (52) och 45 man (32).

Antalet anstallda i fastighetsverksamheten var 17 personer (15).

| konsultverksamheten var vid arets slut 99 personer (67) anstéllda.
I moderbolaget var 2 personer (2) anstéllda. Jamforelsetal balans-
dagen 31 december 2016.

Transaktioner med nirstaende

Transaktioner mellan koncernbolag eller med narstdende har
forekommit. Andra materiella transaktioner an koncernbidrag och
aktiedgartillskott har ej gjorts mellan koncernbolag. Styrelseord-
forande Mikael Ahlstréom och styrelseledamot Marcus Trummer
har fram till bolagsstémman 2017 fakturerat arvode genom avtal
om radgivningstjanster mellan agarbolaget Autus Invest AB

och moderbolaget respektive Mitt Alby och Fasticon Kompetens
Holding. For 2017 uppgar fakturerat arvode till 0,9 mkr (1,5). Se
dven not 6 Transaktioner med narstdende under avsnitt Tillaggs-
upplysningar.

Handelser efter rikenskapsarets utgang

Styrelsen for AJA Holding féreslar drsstamman att besluta om
utdelning till aktieagarna om 0,65 kronor (0,60) per stamaktie av
serie A och serie B avseende verksamhetsaret 2017.

Koncernens kapitalforvaltning

Koncernen sldr vakt om sina stabila kassafléden och kreditvar-
dighet. Koncernens kassaflode kommer primart att anvandas till
driften, renoveringar, nybyggnation samt réantekostnader. Koncer-
nen ska nar tillfalle ges arbeta med skulder och eget kapital,
innebarande att bindningstider optimeras med hansyn till forvan-
tad ranteutveckling, risk och kassaflode samt att erhalla basta
l&nevillkor och s&kerstalla en rationell lanehantering.

Bolagsstyrning

AJA Holding styrs enligt de regler som anges for bolagsstyrning
enligt bolagsordningen, aktiebolagslagen, Nasdag Stockholm
First Norths regelverk for emittenter, svensk kod for bolagsstyr-
ning samt andra tillampliga lagar och forfattningar. AJA Holdings
bolagsstyrningsprinciper beskrivs i avsnittet Bolagsstyrnings-
rapport.

Styrelsearbetet

Styrelsen har under aret haft nio styrelsematen varav ett konstitu-
erande mate och &tta ordinarie méten. Arbetet féljer en av styrel-
sen faststalld arbetsordning. Arbetsordningen reglerar styrelsens

arbetsformer och arbetsférdelning mellan styrelsen och vd.
Under aret har strategiska och andra fér AJA Holding vasentliga
fragor samt l6pande ekonomisk rapportering och beslutsfragor
avhandlats. AJA Holdings revisor narvarade vid styrelsens boksluts-
mote i februari och redogjorde dar for sin granskning av &rsbok-
slutet. Vidare narvarade denne vid styrelsemotet i december och
redogjorde dar for sin granskning av intern kontroll.

Ersattning till styrelsen

Pa arsstamma for AJA Holding i april 2017 beslutades att ersatt-
ningen till styrelsens ordférande skulle uppga till 550 000 kronor
(0) och till 6vriga ledaméter vardera 95 000 kronor (0). Totalt utbe-
talda arvoden under 2017 frén AJA Holding uppgar till 683 tkr (0).
Styrelsen ar densamma for AJA Fastighets som for AJA Holding,
forutom att Mikael Ahlstrom l@mnat AJA Fastighets styrelse under
2017, och tidigare &r har ledamdéterna erhallit arvodering frén AJA
Fastighets, som uppgatt till 90 000 kronor for vardera ledamot
forutom for styrelseordforande Mikael Ahlstrom och styrelseleda-
mot Marcus Trummer for vilka inget styrelsearvode utgatt. Dessa
fakturerar tillika arvode genom avtal om konsulttjanster, se avsnitt
Transaktioner med narstdende.

Forslag till vinstdisposition
Enligt moderbolagets balansrakning star féljande utdelningsbara
medel till &rsstdmmans férfogande:

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Overkursfond 111160 331 kr

Balanserade medel inkluderat

ej villkorade tillskott 80 756 197 kr

Arets totalresultat -18 412 kr

Summa 191 898 116 kr

Till aktiedagarna utdelas 0,65 kronor per

stamaktie av serie A och serie B, totalt 4 553 080 kr

| ny rékning overfdres 187 345 036 kr

Summa 191898 116 kr

Den foreslagna utdelningen motsvarar cirka 52 procent (21) av
arets totalresultat i koncernen justerat for orealiserade vardefdr-
andringar.

For styrelsens yttrande dver foreslagen vinstutdelning se avsnitt
Forslag till vinstdisposition pa sida 91 i denna arsredovisning.
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. RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Koncernen ar exponerad for operationella och finansiella risker av vilka

nedanstdende fortjanar att uppmarksammas sarskilt.

Intaktsrisk

Av koncernens totala intdkter kommer merparten fran fastig-
hetsverksamheten. Vakansgraden ar mycket l&g och hyrorna &r
forhallandevis sakra och forutsagbara. Koncernens fastigheter ar
beldgna i ett omradde som betraktas som attraktivt pd den lokala
bostadsmarknaden och praglas av 6verefterfragan. Fasticon
Kompetens intakter ar mer konjunkturberoende an intakterna
for fastighetsverksamheten.

Driftkostnadsrisk for fastigheter

Enskild storsta kostnadspost for fastighetsdriften ar for varme.
Samtliga byggnader ar anslutna till fjarrvarme. Varmekostnaden
ar svar att férutsdga och kan variera kraftigt fran ar till ar bero-
ende pa vaderlek och energipris.

Fastighetsvardering

Férvaltningsfastigheten véarderas vid varje arsskifte till verkligt
varde av extern varderingsman. Vardeforandringar redovisas over
koncernens resultatrakning och kan variera stort utifrén alter-
nativa antaganden om framtida driftsnetton, marknadsrantor

och marknadsmassiga avkastningskrav. Osdkerhetsfaktorer vid
vardering till verkligt varde beskrivs i not 1 Redovisningsprinciper
och not 16 Periodiserad kostnad fér upplaning.

Konjunkturberoende

Stockholms bostadsmarknad praglas av ett kraftigt bostadsun-
derskott och en fortsatt hog efterfragan fér koncernens bostader
bedoms inte vara namnvart beroende av konjunkturen.

Fasticon Kompetens verksamhet ar, som 6vrig bemannings- och
rekryteringsverksamhet, beroende av det allmanna konjunktur-
laget. En avmattning i konjunkturen skulle kunna innebara en
minskad efterfrdgan p& Fasticons tjanster. De stora kommande
pensionsavgangarna de narmaste dren i kombination med en tkad
rorlighet pa arbetsmarknaden ger bra forutsattningar for fortsatt
tillvaxt for foretaget. Efterfrdgan pa kompetenta medarbetare

och nyckelpersoner kommer att finnas kvar, dven i en avmattad
konjunktur.

Konkurrens fastighetsverksamhet
Det stora underskottet av bostader i Stockholm gor att konkurren-
sen fran andra bostadsbolag bedoms ha mycket liten inverkan pa

mojligheten att hyra ut bostader i fastighetsverksamheten.

Konkurrens konsultverksamhet

Fasticon Kompetens har skapat sig ett gott renommé inom
fastighets- och byggbranschen under sina &tta ar i marknaden.
Marknaden fortsatter utvecklas positivt, vilket skapar en fortsatt
god efterfrdgan pa rekryterings- och konsulttjanster. Fasticon
Kompetens nischning mot bygg- och fastighetssektorn innebar att
foretaget har en specialisering och viss férdel gentemot konkur-
renter som arbetar mot hela rekryteringsmarknaden.

Den nya koncerntillhorigheten skapar i utgdngspunkten majlig-
het for storre och mer langsiktiga affarsrelationer, vilket i sin tur
underlattar rekrytering av nyckelpersoner som ar en viktig fram-
gangsfaktor i konsultverksamheten.
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Snabb tillvaxt

Snabb och expansiv tillvaxt kan innebéara forsamrade mdjligheter
att hitta kompetent och efterfrdgad personal, vilket stéller hoga
krav pa ledning och organisation. Det ar viktigt att organisationen
kan vaxa utan att kvaliteten i arbetet forsdmras, vilket géller bade
vid organisk tillvaxt och vid expansion genom forvarv.

Lagstiftning och politiska beslut

Koncernen verkar p& marknader som &r underkastade en rad
olika arbetsrattsliga regelverk, vilka kan komma att forandras.
Dessa forandringar kan paverka de olika koncernbolagen saval
positivt som negativt.

Beroende av nyckelpersoner

Koncernens framtida framgangar beror delvis pa vissa nyckelper-
soner inom foretaget. Sarskilt patagligt &r detta inom konsultverk-
samheten. Skulle dessa nyckelpersoner valja att lamna koncernen
kan det, atminstone kortsiktigt, f& en negativ inverkan pa verksam-
heten. Koncernbolagen arbetar kontinuerligt med kompetensut-
veckling, tilldmpade arbetsmetoder och personalvard i syfte att
vara en attraktiv arbetsgivare.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte fullgor hela
eller delar av sitt dtagande. Kreditrisk aterfinns till exempel vid
forsaljning av konsulttjanster och annonsering dar koncernens
ataganden utfors innan fakturering till kunden sker, samt vid
placeringar av overskottslikviditet. Kreditrisk avser aven risken att
motparten inte fullfoljer sin betalning av hyra eller forsaljningslikvid.

Huvudsaklig kreditrisk inom fastighetsverksamheten utgors av
risk for hyresforluster. For att minska risken bedoms de ekono-
miska forutsattningarna for alla nya bostadshyresgaster och tros-
kelkrav stalls for att kunna f& teckna ett hyreskontrakt. Referenser
tas aven fran tidigare hyresvard. Hyresférlusterna ligger pd en lag
niva. Konsultverksamhetens huvudsakliga kreditrisk utgérs av

de krediter som ges till foretagets kunder. Kreditbedémning gors
l6pande pa kunderna genom kreditupplysning och genomgéang av
tidigare betalningsférmaga. Traditionellt har Fasticon kompetens
exponering mot stdrre kunder inneburit att foretaget redovisat
mycket begransade kundforluster.

Valutarisk

Koncernen har sina verksamheter enbart i Sverige och all faktu-
rering sker i svenska kronor. Foretagens leverantdrer fakturerar
huvudsakligen i svenska kronor. Valutarisken ar darmed i stort sett
obefintlig.

Finansiella risker

Koncernen ar dar utdver exponerad avseende finansierings-, rante-,
motparts- och likviditetsrisker. Bedomning och hantering av dessa
risker beskrivs i not 2 Finansiell riskhantering.
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Byggmastare Anders J Ahlstrém Holding AB (publ), nedan kallat AJA Holding, ar ett svenskt aktiebolag.
AJA Holdings B-aktier &r marknadsnoterade pa Nasdaq First North. AJA Holding tillampar Svensk kod

for bolagsstyrning (nedan kallat Koden). Férutom Koden géller och tilldimpas dven arsredovisningslagens
(nedan kallat ARL) regler for bolagsstyrningsrapportering. Detta ar AJA Holdings bolagsstyrningsrapport
enligt Kodens och ARL:s regelsystem avseende verksamhetsaret 2016. De avsteg som gjorts fran Kodens
regler &r rapporterade nedan. AJA Holding har under 2017 i en bolagsstyrningsrapport och pa sin hemsida,
i enlighet med punkt 10 i Koden, informerat om bolagsstyrningen for verksamhetsaret 2017.

Aktieagare

Totalt ar per utgangen av verksamhetsaret 7 004 739 aktier
emitterade, varav 700 003 A-aktier och 6 304 736 B-aktier.
A-aktier har en rost per aktie och B-aktier en tiondels rost per
aktie. Fordelning av A- och B-aktier p& AJA Holdings tio storsta
aktiedgare framgar av tabell pa sida 33 under avsnitt Aktien och
Agarna. Aktiedgarnas inflytande utévas genom aktivt deltagande
i de beslut som fattas pa bolagsstdmman. Besluten innefattar
faststallande och uppréatthdllande av aktuell bolagsordning,
vilken anger inriktningen pa verksamheten. Aktiedgarna utser
bolagets styrelse och revisor.

Bolagsordning

Utover lagstiftning, Koden och Nasdaq First Norths regler
for marknadsnoterade bolag utgor dven bolagsordningen ett
centralt dokument avseende styrningen av AJA Holding.

Av bolagsordningen framgar att AJA Holding har sitt séte i
Botkyrka kommun. Foremalet fér AJA Holdings verksamhet ar
att, direkt eller indirekt, aga och forvalta fast och l6s egendom
samt bedriva darmed forenlig verksamhet. Styrelsen ska besta
av minst tre och hdgst tio ledamdter med hogst tio suppleanter.
Kallelse till bolagsstamma skall ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och pd AJA Holdings hemsida. Att kallelse
skett ska annonseras i Dagens Nyheter.

AJA Holdings aktuella bolagsordning finns i sin helhet pa
bolagets hemsida andersjahlstrom.se/holding.

Arsstaimma
Arsstamma genomférdes den 25 april 2017.

Valberedning

En valberedning har inte utsetts, varfor punkt 2 i Koden ej kunnat
foljas. AJA Holdings storsta dgare, som tillsammans innehar
over 50 procent av rosterna i bolaget, har under ledning av Mikael
Ahlstrom drivit detta arbete.

Styrelse

Styrelsen i AJA Holding bestar av sex ledamoter valda av arsstam-
man den 25 april 2017 for tiden intill slutet av nasta rsstamma.
Verkstallande direktor for AJA Holding ingar ej i styrelsen.

Styrelsens sammansattning ar oférandrad sedan 2013. Styrel-
sens ledamoter har langa och varierande erfarenheter fran verk-
samhetsomraden som ar av betydelse for AJA Holding och dess
verksamhet. Styrelseledamdterna representerar saval finansiellt
kunnande som fastighetskunnande, forvaltningskunnande, juri-
diskt kunnande samt redovisningskompetens. Samtliga ledamé-
ter har erfarenhet av styrelsearbete sedan tidigare.

For narmare presentation av styrelsens ledamaoter se avsnitt
AJA Holdings styrelse sidorna 94-95. | AJA Holdings styrelse
kan fyra av sex ledamoter anses vara oberoende gentemot AJA
Holding, vilket gor att punkt 4.4 i Koden efterlevs. Styrelseordfo-
rande Mikael Ahlstrém kan genom nara relation till AJA Holdings
huvudagare Autus Invest AB ej anses vara oberoende gentemot
AJA Holding. Marcus Trummer har via sitt eget bolag MATRS
Advisory AB utfort konsulttjanster gentemot AJA Holding.

Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen ytterst ansvarig for AJA
Holdings organisation och férvaltning. | arbetsordningen anges
bland annat styrelsens allmé&nna aligganden, styrelsens arbets-
former, arbetsfordelning inom styrelsen, underlag for styrelse-
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Mitt Alby AB

Mitt Alby
Holding AB

arbetet och principer for ekonomisk rapportering. Verkstallande
direktoren svarar for den l&pande forvaltningen med beaktande av
de anvisningar och instruktioner som faststallts av styrelsen och
framgar av vd-instruktionen for arbetsfordelning mellan styrelse
ochvd. Vd &r foredragande i styrelsen.

Under 2017 har sittande styrelsen haft sex styrelsemdoten
varav ett konstituerande mdote och fem ordinarie méten. Vid
samtliga ordinarie moten har hela styrelsen deltagit. Vid det
konstituerande matet var fyra av sex ledamadter narvarande.
Utover styrelsemoten har dessutom lopande kontakter mellan
styrelsens ledaméter forekommit. Styrelsens ordférande hari
enlighet med punkt 6.1 i Koden valts av bolagsstamman. Styrel-
sen faststallde vid det konstituerande motet i april 2017 en
arbetsordning for styrelsen och vd.

Styrelsen har under &ret utvérderat styrelsearbetet och vd:s
arbete under 2016, utan vd narvarande, vilket foreskrivs i punkt
8 i Koden. Utvarderingen av 2017 kommer att ske under varen
2018. En skriftlig utvardering, som gors av varje enskild styrel-
semedlem, foljs av ett mote under vilket resultaten av utvarde-
ringen presenteras och diskuteras. Styrelsens utvardering syftar
till att sakerstalla val fungerande arbetsformer och rutiner samt
att styrelsen har nédvandig kompetens.

Ersattningskommitté

Styrelsen har utsett ordféranden Mikael Ahlstrém till att ensam
utgora en erséattningskommitté och darmed svara fér beredning
och uppféljning av avtal med vd och andra ersattningsavtal som
ar vasentliga for bolaget, till exempel incitaments- och bonus-
avtal. Nya ersattningsavtal och forandringar av gallande avtal

Kompetens AB

Fasticon
Support AB

beslutas av styrelsen efter kommitténs beredning. Tillampning
av gallande avtal far beslutas av kommittén. Kommittén rappor-
terar fortlopande sitt arbete till styrelsen.

Finanskommitté
Det har inte bildats en finanskommitté.

Verkstéllande direktor

Stefan Dahlbo har lang erfarenhet av fastighetsbranschen, frén
bland annat Klovern (styrelseordforande), Fabege (styrelseleda-
mot), Wihlborgs Fastigheter [styrelseledamot) och Profi Fastig-
heter (rédgivare). Dessutom har Stefan Dahlbo under ett flertal
ar varit en drivande kraft inom olika ideella organisationer, bland
annat som ordférande for Svenska Tennisforbundet. Verkstallande
direktdren ar vid sidan av uppdraget for Byggmastare Anders J
Ahlstrom Holding AB aven vd for koncernbolagen Mitt Alby AB och
Byggmastare Anders J Ahlstrom Fastighets AB (publ], Byggmas-
tare Anders J Ahlstrém Byggnads AB samt Mitt Alby Holding AB.

Revisionskommitté

Styrelsen i AJA Holding harinte i enlighet med punkt 7.3 i Koden
utsett ndgon sarskild revisionskommitté utan de uppgifter som
normalt faller p& revisionskommittén utférs av styrelsen i sin
helhet. Bolaget har under 2017 ej utvarderat behovet av en
internrevision och féljer saledes ej punkt 7.4 i Koden.

Revisor
Vid drsstamman den 25 april 2017 valdes Ernst & Young AB till
extern revisor i AJA Holding-koncernens bolag. Ansvarig revisor
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ar auktoriserad revisor Mikael Ikonen. Mikael Ikonen har inga Oberoende externa konsulter har varderat hela fastighetsbe-
uppdrag i andra féretag som paverkar hans oberoende som revisor stdndet vid arsbokslutet. Se mer om detta under stycket om

for koncernens bolag. Ersattning till Ernst & Young AB framgar Fastighetens marknadsvarde i Forvaltningsberattelsen.

av not 11. Mikael Ikonen narvarade vid styrelsens bokslutsmote Lépande uppfoljning sker manadsvis saval pa bolagsniva som
i februari och redogjorde dar for sin granskning av arsbokslu- pa koncernniva. AJA Holdings huvudansvariga revisor rappor-
tet. Vidare narvarade denne vid styrelsemotet i december och terar personligen bade till styrelsen och bolagsledningen minst
redogjorde dar for sin granskning av intern kontroll. Styrelsen har en gang per ar sina iakttagelser fran granskningen och sin
darmed traffat sin revisor i enlighet med punkt 7.5 i Koden. beddmning av den interna kontrollen kopplad till den finansiella

rapporteringen. AJA Holdings deldrsrapporter ar ej reviderade.

Styrelsens rapport om intern kontroll av
den finansiella rapporteringen
Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
svensk kod for bolagsstyrning for den interna kontrollen. Denna
rapport har upprattats i enlighet med ARL och &r darmed avgran-
sad till intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen.
Basen for AJA Holdings interna kontroll utgors av den
kontrollmiljo som AJA Holding styrs utifran. Den av styrelsen
faststallda arbetsordningen for styrelsen och vd syftar till att
sakerstalla en tydlig ansvarsfordelning for effektivare hante-
ring avverksamhetens risker. Bolagsledningen ansvarar for de
interna kontroller och rutiner som kravs for att hantera vasent-
liga risker i den lopande forvaltningen, och har i detta syfte
upprattat en beskrivning av beslutsordning och attestratter
samt rapporteringsinstruktioner. Upprattandet av en personal-
handbok har pabdrjats under &ret och kommer att fardigstallas
under verksamhetsaret 2018. Vidare ansvarar bolagsledningen
for framtagande av riktlinjer for olika befattningshavare och
anstallda for att de battre ska forstd och inse betydelsen av sina
respektive roller fér uppratthallandet av god intern kontroll.
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FINANSIELLA RAPPORTER

' FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over resultat och totalresultat

Not

(tkr) 1,2,3,4 2017 2016
Rorelsens intakter och direkta kostnader
Fastighetsverksamhet

Nettoomsattning 5 102 625 102 039

Fastighetskostnader 8 -43 972 -42 504
Driftsnetto 58 653 59 535
Konsultverksamhet

Nettoomsattning 5 114 081 87 210

Konsultverksamhetskostnader 8 -80 710 -58 585
Konsultnetto 33 371 28 625
Bruttoresultat 92 024 88160
Ovriga intakter, netto 7 1535 2121
Central administration och utveckling 6,9,10,11,12 -49 141 -45 641
Rorelseresultat 44 418 44 640
Resultat fran viardeférandringar
Realisationsresultat salda forvaltningsfastigheter 13 0 12 028
Orealiserad vardeforandring ovriga forvaltningsfastigheter 14 170 619 151592
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument 14 -12 872 -323
Summa vardeforandringar 157 747 163 297
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran finansiella placeringar 24 0 26
Ranteintakter och liknande resultatposter 85 22
Rantekostnader och liknande resultatposter -19 084 -20 644
Swap-marginal 32 -8 538 0
Kostnad fértida losen av obligationslan 15 0 -12 618
Periodiserad kostnad for nyuppléning 16 -2510 -2 601
Summa finansiella poster -30 047 -35815
Resultat efter finansiella poster 172 117 172122
Redovisad skatt 17 -40 358 -34 629
Arets resultat 131759 137 493
- Varav hanforligt till moderbolagets &gare 130 731 136 777
- Varav hanforligt till innehav utan bestammande inflytande 1028 715
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat 131759 137 493
- Varav hanforligt till moderbolagets &gare 130 731 136 777
- Varav hanforligt till innehav utan bestammande inflytande 1028 715
Resultat per aktie, kronor 18,73 19,53
Utestdende aktier vid arets utgang, 1 000 st 7 005 7005
Genomsnittligt utestdende aktier for aret, 1 000 st 7 005 7 004
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Koncernens rapport over finansiell stallning

FINANSIELLA RAPPORTER

(tkr) 1,2,3,4'\,15% 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar 18 25391 25564
Forvaltningsfastighet 19 1525 000 1325000
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 20 14 641 10 325
Andra &ngfristiga vérdepappersinnehav 22 2 620 2 620
Andra langfristiga fordringar 23,24 30 000 30 004
Uppskjuten skattefordran 26 4 334 1404
Summa anliggningstillgadngar 1601986 1394917
Omsattningstillgdngar

Hyres- och kundfordringar och &vriga fordringar 27 19 307 16 631
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 4126 50M
Likvida medel 37 202 793 170 865
Summa omsattningstillgdngar 226 226 192 507
SUMMA TILLGANGAR 1828212 1587 424
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Totalt eget kapital

Aktiekapital 29 1401 1401
Ovrigt tillskjutet kapital 29 195129 195129
Balanserad vinst inklusive arets resultat 639 068 512 545
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 835 598 709 076
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestammande inflytande 6 357 3978
Summa totalt eget kapital 841 955 713 054
Langfristiga skulder

Obligationslan 30,31,38 245 587 244229
Skulder till kreditinstitut 30,31,38 486 267 425 323
Skulder till 6vriga 30,31,38 3261 3117
Derivat 30,32 12 869 0
Uppskjutna skatteskulder 34 182 706 142 581
Summa langfristiga skulder 930 690 815 251
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 30,31 6939 17 726
Leverantorsskulder och dvriga skulder 35 24 376 16 663
Skulder inkomstskatt 2 044 1256
Forutbetalda hyresintakter 7 358 7578
Upplupna kostnader 36 14 850 15895
Summa kortfristiga skulder 55 567 59118
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1828 212 1587 424
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over forandring i eget kapital

Eget kapital
hanforligt till

. Balanserad Eget kapital  innehav utan
. Ovrigt vinst hanforligt till bestam-

Aktie- tillskjutet inklusive moderbolagets mande Totalt eget
(tkr) kapital kapital  arets resultat dgare inflytande kapital
Eget kapital 2015-12-31 1401 191 904 379 476 572 781 2917 575 698
Arets totalresultat - - 136 777 136 777 715 137 492
Transaktioner med &gare:
Utdelning enligt beslut vid - - -3711 -3 711 - -3 711
arsstdamma
Nyemission - 157 - 157 - 157
Inbetald likvid for utgivna - 3068 - 3068 - 3068
teckningsoptioner
Inbetald likvid fran forsaljning - - - = 350 350
av aktier i dotterbolag
Omfordelningseffekt inom
eget kapital - - 3 3 -3 0
Eget kapital 2016-12-31 1401 195129 512 545 709 075 3979 713 054
Arets totalresultat - - 130 731 130 731 1028 131 759
Transaktioner med agare:
Utdelning enligt beslut vid - - -4 203 -4 203 - -4 203
arsstdamma
Inbetald likvid frén forsaljning - - - = 1 344 1344
av aktier i dotterbolag
Omfordelningseffekt inom - - -5 -5 5 0
eget kapital
Eget kapital 2017-12-31 1401 195129 639 068 835598 6 357 841 955

Aktiekapital 7 004 739 aktier & kvotvarde 0,20 kronor.
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Koncernens rapport over kassaflode

FINANSIELLA RAPPORTER

(tkr) Not 2017 2016
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansnetto 172 117 172122
Aterléggning av resultatposter som inte utgor kassaflode

frén den l6pande verksamheten:

Resultat frén forsaljning/utrangering forvaltningsfastigheter 0 -11 847
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter -170 619 -151 592
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument 12 872 323
Ej betald rantekostnad 144 144
Kostnad fortida l6sen obligationslan 0 12 618
Av- och nedskrivningar och 6vriga poster 4 206 3026
Summa &terlagda poster =153 397 -147 327
Betald inkomstskatt -862 -1 054
Kassafléde frdn den lépande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 17 858 23740
Forandring i verksamhetens rorelsekapital

Okning [-) av hyres- och kundfordringar -2 416 -2 879
Okning (-) av dvriga rérelsefordringar -885 1
Okning [+) av leverantérsskulder 6966 -386
Okning (+) av 8vriga rérelseskulder -518 2 343
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital 3147 -920
Kassaflode fran den lopande verksamheten 21005 22 820
Investeringsverksamheten

Forsaljning av andelar i dotterforetag 21 0 350
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 13 0 37 350
Investeringar i forvaltningsfastigheter -28 778 -13 91
Investeringar i pdgaende projekt fér nybyggnation -4.737 -3724
Investeringar i immateriella tillgangar -350 -312
Investeringar i dvriga inventarier - 1360 -1199
Forvarv av évriga finansiella tillgéngar 0 -2 620
Kassaflode fran investeringsverksamheten -35 224 15934
Finansieringsverksamheten

Inbetald nyemission 21 0 157
Inbetald likvid for utgivna teckningsoptioner 21 0 3068
Inbetald emissionslikvid fr&n innehav utan bestammande inflytande 1344 0
Betald utdelning till aktiedgare -4 203 -3 711
Nyupptagna fastighetslan 57 200 250 000
Amortering av fastighetslan -9 300 -209 300
Forandring av dvriga l&n inkl. fakturabel@ning 1506 -6 693
Betald utgift for nyuppléning -401 -14789
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 46 146 18 731
Arets kassaflode 31927 57 485
Likvida medel vid drets borjan 170 865 113 380
Likvida medel vid arets slut 37 202 793 170 865
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets resultatrakning

Not
(tkr) 1,2,3,4 2017 2016
Rorelsens intdkter och direkta kostnader
Nettoomsattning 6 2808 562
Central administration och utveckling 7,9,10,11,12 -7 728 -6 080
Rorelseresultat -4 920 -5518
Resultat fran finansiella poster
Resultat frén finansiella placeringar 0 24
Ranteintakter och liknande resultatposter 22 0
Rantekostnader och liknande resultatposter 378 388
Summa finansiella poster 400 412
Resultat efter finansiella poster -4 520 -5107
Bokslutsdispositioner:
Koncernbidrag 4500 6700
Resultat fore skatt -20 1593
Redovisad skatt 17 2 -349
Arets resultat -18 1244
Arets totalresultat -18 1244
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Moderbolagets balansrakning

(tkr) 1,2,3,4'\,1555 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgéngar

Immateriella anldggningstillgangar 18 247 0
Aktier i dotterbolag 21 95792 95 492
Langfristiga finansiella placeringar 24 30 000 30 000
Utl&ning till koncernféretag 25 15 848 13 754
Uppskjuten skattefordran 26 2 0
Summa anliggningstillgdngar 141 889 139 246
Omséttningstillgdngar

Fordringar pa koncernféretag 12 294 6750
Hyres- och kundfordringar och dvriga fordringar 27 233 13
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 440 38
Likvida medel 37 41137 53 955
Summa omséttningstillgdngar 54 104 60 757
SUMMA TILLGANGAR 195993 200003
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 29 1 401 1401
Fritt eget kapital

Overkursfond 195129 195129
Balanserad vinst -3213 -254
Arets resultat -18 1244
Summa eget kapital 193 299 197 520
Kortfristiga skulder

Kortfristig skuld till koncernfdretag 138 963
Leverantdrsskulder och 6évriga skulder 35 1101 500
Upplupna kostnader 36 1 455 1021
Summa kortfristiga skulder 2 694 2 483
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 195993 200003
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Moderbolagets rapport over forandring i eget kapital

Balanserad

. vinst inklusive Totalt eget
(tkr) Aktiekapital ~ Overkursfond  arets resultat kapital
Eget kapital 2015-12-31 1401 191 904 3457 196 762
Arets resultat - - 1244 1 244
Transaktioner med agare:
Utdelning enligt beslut vid &rsstamma - - -3 71 -3 711
Nyemission — 157 = 157
Inbetald likvid for utgivna teckningsoptioner - 3068 - 3068
Eget kapital 2016-12-31 1401 195129 990 197 520
Arets resultat - - -18 -18
Transaktioner med &gare:
Utdelning enligt beslut vid &rsstamma - - -4 203 -4.203
Eget kapital 2017-12-31 1401 195129 -3231 193 299

Aktiekapital 7 004 739 aktier & kvotvarde 0,20 kronor.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets rapport over kassaflode

Not

(tkr) 1,2,3,4 2017 2016
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansnetto -4 520 -5107
,&terléggning av resultatposter som inte utgor kassaflode
fran den lopande verksamheten:

Realisationsresultat och orealiserade vardeférandringar 0 2

Ej erhallen ranteintakt 37 -449 -388

Av- och nedskrivningar och 6vriga poster 0 -26
Betald inkomstskatt -32 0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital -5002 -5 519
Forandring i verksamhetens rorelsekapital
Okning (-) av 6vriga rérelsefordringar -589 -29
Okning (+) av leverantérsskulder 225 -6
Okning (+) av 6vriga rérelseskulder -203 2 143
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital -567 2108
Kassafldde fran den lopande verksamheten -5568 -3411
Investeringsverksamheten
Forvarv av andelar i dotterforetag 0 -50
Forsaljning av andelar i dotterforetag 0 350
Investeringar i immateriella tillgangar -247 0
Utlaning till dotterféretag -2 500 -6 230
Betalt aktiedgartillskott till dotterforetag -300 -200
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3 047 -6 130
Finansieringsverksamheten
Inbetald nyemission 0 157
Inbetald likvid for utgivna teckningsoptioner 0 3068
Betald utdelning till aktiedgare -4.203 -3711
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -4.203 -486
Arets kassafléde -12 818 -10 028
Likvida medel vid arets borjan 53 955 63 983
Likvida medel vid rets slut 37 41137 53 955
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NOTER

NOTER

lla belopp i tusen kronor, tkr, om inget annat anges)

NOT 1 « Redovisningsprinciper

Allman information

Byggmaéstare Anders J Ahlstrom Holding AB (publ], nedan refe-
rerad till som moderbolaget eller moderbolagets, med organisa-
tionsnummer 556943-7774 och med sate i Botkyrka kommun, &ar
moderbolag i en koncern, nedan refererad till som koncernen eller
koncernens, med verksamhet inom fastighetsforvaltning, nybygg-
nation och konsultverksamhet. Moderbolagets och koncernens
verksamhet beskrivs i forvaltningsberattelsen.

Moderbolagets och dotterforetagens funktionella valuta ar
svenska kronor. Transaktioner i utlandsk valuta férekommer ej.
Siffror inom parentes avser jamforelse mot foregéende ar.

Denna arsredovisning och koncernredovisning for moderbolaget
avseende verksamhetsaret tillika kalenderaret 2017 har godkants
av styrelsen for publicering den 23 mars 2018. Bokslutskom-
muniké presenterades den 15 februari 2018. Arsredovisning och
koncernredovisning blir foremal for faststéllelse pd drsstamma
den 8 maj 2018.

Grunder for redovisningen

Koncernens rakenskaper har upprattats i enlighet med de av EU
antagna International Financial Reporting Standards (IFRS) samt
tolkningar till dessa utfardade av IFRS Interpretations Committee
(IFRIC). Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med
svensk lag genom tillampning av R&det for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 ([Kompletterande redovisningsregler for
koncerner].

Rakenskaperna &r upprattade utifrdn antagande om fortlevnad
(going concern) och &r baserade p& bedomt verkligt varde for
forvaltningsfastighet och finansiella derivat, nominellt varde for
uppskjuten skatt samt upplupet anskaffningsvarde for resterande
tillgdngar och skulder.

Arsredovisning for moderbolaget har uppréttats enligt &rsredo-
visningslagen, Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 (Redovisning for juridiska personer) och uttalanden fran
Radet for finansiell rapportering. RFR 2 innebér att redovisningen
for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkanda
IFRS och uttalanden s l&ngt detta &r mojligt inom ramen for
drsredovisningslagen och tryggandelagen och med hansyn tagen
till sambandet mellan redovisning och beskattning. Se vidare
avsnitt "Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper”.

Kritiska bedomningar
For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redo-
visningssed, kravs att det gors bedomningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intdkter och
kostnader samt ovrig information. Dessa bedomningar och anta-
ganden baseras pd historiska erfarenheter samt andra faktorer
som bedoms vara rimliga under rédande omstandigheter. Slutligt
utfall kan awvika frén redovisat utfall av dessa uppskattningar,
beddmningar och antaganden.

Gjorda bedomningar och antaganden ses over regelbundet.
Redovisningsmassig paverkan av féréandringar i dessa redovisas i

den period dndringen gérs om andringen endast paverkat denna
period, eller i den period &ndringen gérs och framtida perioder om
andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Forvaltningsfastigheter och finansiella derivat
Forvaltningsfastigheternas vardering till verkligt varde inkluderar
uppskattningar och bedomningar vilka kan ge en betydande paver-
kan pé koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen
innebar bland annat beddmning och berdkning av fastighetens
framtida kassafloden, marknadens framtida avkastningskrav och
den diskonteringsfaktor som ska anvandas for berakning av fram-
tida floden till aktuellt nuvarde.

Arets vardeférandringar pa fastigheter och finansiella derivat
som innehas p& balansdagen redovisas pa rad for Orealiserad
vardeforandring inom arets resultat i koncernens rapport dver
totalresultat.

Vid redovisning till verkligt varde beaktas uppskjuten skatt pa
vardeforandringar da dessa paverkar skattemassig temporar skill-
nad avseende den varderade tillgdngen eller skulden. Uppskjuten
skatt redovisas till sitt nominella varde utan diskontering. Vid
redovisning av uppskjuten skatt tas inte hansyn till mojligheten att
avyttra fastigheter pa ett skatteeffektivt sétt eller till tidsfaktorn for
skattens betalning.

Underskottsavdrag

Vid vardering av underskottsavdrag gors pa bokslutsdagen en
beddmning av sannolikheten att dessa kan utnyttjas framo-

ver. Faststallda underskott som med hdg grad av sakerhet kan
utnyttjas mot dverskott i framtida beskattning utgor underlag for
berdkning av uppskjuten skattefordran.

Nedskrivningsprovning av goodwill

Vid berékning av kassagenererande enheters atervinningsvérde
for bedomning av eventuellt nedskrivningsbehov pa goodwill, har
flera antaganden om framtida férhallanden och uppskattningar

av parametrar gjorts. En redogérelse for dessa aterfinns i not

18. Som forstas av beskrivningen i denna not skulle dndringar av
forutsattningar for dessa antaganden och uppskattningar kunna fa
effekt pa véardet av goodwill.

Nya redovisningsprinciper
Nya och omarbetade befintliga standarder, vilka godkants av EU

Nya standarder vilka tratt ikraft 2017
Nya standarder som tréatt ikraft i &r har inte medfért ndgon vasentlig
paverkan p& koncernens redovisning eller finansiella rapportering.

Nya standarder och tolkningar vilka trader i kraft 2018 och framat
IFRS 9 Finansiella Instrument (Financial Instruments) antogs
under hésten 2016 av EU med ikrafttradande 1 januari 2018 och
ersatter tidigare IAS 39 Finansiella instrument. IFRS 9 innebar nya
principer och regler for klassificering och vardering av finansiella
tillgdngar och skulder, sdkringsredovisning och nedskrivning av

ARSREDOVISNING 2017 BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)



Forts. not 1

finansiella instrument. For kreditreservering infors en metod
“expected loss” som bygger pa forvantade forluster. Koncernen
tilldmpar for narvarande inte sakringsredovisning och har endast
obetydliga kundférluster. Redovisningen av koncernens finansiella
derivat forblir oférandrad under IFRS 9.

Koncernen bedémer darmed att dvergéngen till IFRS 9 inte
kommer f& ndgon inverkan p& koncernens redovisning och
finansiella rapporter den period de tillampas forsta gdngen och
kommer att ske utan omrakning av jamforelsetal. Foréandringar
i regelverket som avser upplysningar kommer att ses dver och
kompletteras i kommande rapporter.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder (Revenue from Contracts
with Customers) antogs dven den under hosten 2016 med ikrafttra-
dande 1 januari 2018. Fértida tillampning &r tillten vilket koncer-
nen ej vidtagit. Vidare utkom fértydliganden till rekommendatio-
nen under 2016 och som antagits av EU under 2017. Standarden
behandlar redovisningen av intékter fran avtal med kunder och fran
forsaljning av vissa icke-finansiella tillgdngar och ersatter IAS 11
Entreprenadavtal och IAS 18 Intakter samt tillhdrande tolkningar.

De principer som IFRS 15 bygger pa ska ge anvandare av finan-
siella rapporter mer anvandbar information om foretagets intakter.
Den utdkade upplysningsskyldigheten innebar att information
om intaktsslag, tidpunkt for reglering, osakerheter kopplade
till intaktsredovisning samt kassaflode hanforligt till foretagets
kundkontrakt ska l@mnas. En intékt ska enligt IFRS 15 redovisas
nar kunden erhaller kontroll dver den forsélda varan eller tjansten
och har méjlighet att anvénda och erhaller nyttan frén varan eller
tjansten. Standarden kraver bland annat att en uppdelning gors
mellan lokalhyra och service avseende hyresintakter.

Koncernen har gjort en oversyn av koncernens totala intakter och
de hyresavtal som féreligger for att kartldgga effekter av IFRS 15.
Ersattningar for de dtaganden som koncernen iklader sig i hyresav-
talen sdsom att forse lokalerna med t ex varme, kyla, sndskottning
och sophamtning ar en integrerad del av hyran. | de fastigheter som
koncernen &ger kan hyresgésten inte paverka valet av leverantdr,
frekvens eller ha annan péverkan pd utférande. Darutdver faller
delar av dessa ataganden in i ett fastighetsagaransvar. Hyresavtalen
omfattar darfor endast hyra, lease, vilken inte omfattas av IFRS 15
utan av IAS 17 och frén och med 2019 IFRS 16.

Koncernens intakter darutover utgors huvudsakligen av
ersattningar for utforda interims- och rekryteringsuppdrag inom
konsultverksamheten. Koncernen har utrett forekommande
kundavtal och gor bedémningen att dagens redovisning av intakter
inom konsultverksamheten dverensstammer med IFRS 15.

Vad galler vinster och forluster fran fastighetsférsaljning kan
den nya rekommendationen innebara att dessa alltid ska redovisas
vid tilltrade och inte per kontraktsdagen, vilket koncernen redan
tillampar.

Koncernen bedomer darmed att 6vergangen till IFRS 15 inte
kommer f& ndgon inverkan p& koncernens redovisning och finan-
siella rapporter den period den tilldmpas for forsta gdngen och
kommer att ske utan omrakning av jamférelsetal. De forandringar
i regelverket som avser upplysningar kommer att ses dver och
kompletteras i kommande rapporter.

IFRS 16 Leasingavtal (Leases) ersatter IAS 17 Leasingavtal
(Leases) samt tillhorande tolkningar och ska tillimpas frén och med
den 1januari 2019. Standarden anger att leasetagaren ska redovisa
leasade tillgdngar i balansrékningen som en finansiell leasingskuld
och en motsvarande nyttjanderéttstillgéng. | resultatrakningen
redovisas for samtliga leasingavtal en kostnad for avskrivning pa till-
géngen samt en rantekostnad avseende den finansiella leasingskul-
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den istallet for enligt nuvarande regler, [6pande kostnadsforing av
erlagda leasingavgifter. Undantag kan ske for avtal som &r kortare
&n 12 manader och/eller avser sma belopp. Den nya standarden kan
paverka redovisningen av tomtrattsavtal, vilket for ndrvarande inte
ar aktuellt for koncernen. Ur leasegivarens perspektiv innebar den
nya standarden inte ndgon vasentlig redovisningsmassig skillnad.

D& koncernen i all vasentlighet agerar som leasinggivare avse-
ende de leasingavtal som finns bedoms den nya standarden inte
fa ndgra storre effekter pa koncernens redovisning av hyresintak-
ter. Koncernen ar leasetagare endast i begransad omfattning av
bruks- och férmansfordon samt av kontorsutrustning.

Forandringar i svenska regelverk
De andringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har
tratt i kraft och géller for rakenskapsaret 2017 har inte haft ndgon
vasentlig paverkan pad moderbolagets finansiella rapporter 2017.
Foretagsledningen bedomer att ovriga andringar i RFR 2, som
annu inte tratt i kraft och som géller frén och med 1 januari 2018,
inte véntas f& ndgon véasentlig paverkan pd moderféretagets finan-
siella rapporter nar de tilldmpas for forsta gdngen.

Tilldmpade redovisningsprinciper och metoder

Nedan beskrivs de for koncernen och moderbolaget mer vasent-
liga redovisningsprinciper och metoder som tillampats. Dessa
har tillampats konsekvent p& samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter, om inte annat framgar.

Koncernredovisning

Koncernens balans- och resultatrakning omfattar alla bolag over
vilka moderbolaget direkt eller indirekt har ett bestammande infly-
tande. Bestammande inflytande innebar att koncernen ar expo-
nerad for rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan péverka

avkastningen med hjalp av sitt inflytande. Bestammande inflytande
rader normalt dar koncernen innehar rostrattsmajoritet.

Forvarvsmetoden

Forvarv av dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden.
Metoden innebar att dotterforetagens egna kapital vid forvar-
vet, faststallt som skillnaden mellan férvarvade tillgdngars och
overtagna skulders bedémda verkliga varden vid forvarvstillfal-
let, elimineras i sin helhet. Dotterforetag inkluderas i koncern-
redovisningen fran och med den tidpunkt d& det bestammande
inflytandet 6verfors till koncernen och ingarinte i koncernen fran
och med den tidpunkt da det bestammande inflytandet upphor. |
koncernens egna kapital inkluderas endast den del av dotterfo-
retagens egna kapital som tillkommit efter forvarvet. Obeskat-
tade reserver uppdelas i koncernen pa uppskjuten skatteskuld
och eget kapital. Koncerninterna transaktioner, fordringar och
skulder elimineras i sin helhet.

Tillgdngs- och rorelseforvary

Bolagsforvarv vars primara syfte ar att forvarva fastigheter och dar
bolagets eventuella forvaltningsorganisation och administration ar

av underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som tillgéngs-
forvarv. Ovriga bolagsférvary klassificeras som rérelseférvarv.

Vid tillgdngsfaérvary redovisas inte uppskjuten skatt hanforlig till
fastighetsforvarvet. Erhallen rabatt pa fastighetens dverenskomna
marknadsvarde utifran ett framtida skatteperspektiv minskar
istallet fastighetens anskaffningsvarde. Vid forsta varderingstillfal-
let efter férvarvet kommer denna rabatt att paverka fastighetens
vardeforandring.
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Transaktioner med nirstaende

Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra
narstdende foretag och privatpersoner tillampas affarsmassiga
villkor och marknadsprissattning.

Intékter

Koncernens intakter utgors huvudsakligen av hyror for tillhanda-
hallande av bost&ader och lokaler samt arvoden for utférande av
tjansteuppdrag. Intakter redovisas enbart om det ar sannolikt att
de ekonomiska fordelarna kommer att tillfalla koncernen.

Hyresintakter

Hyresavtal inom fastighetsforvaltningen klassificeras redovisnings-
massigt som operationella leasingavtal. Hyresintakter aviseras

i forskott, for bostader vanligen manadsvis, och periodiseras
linjart i resultatrakningen baserat pd villkoren i hyresavtalen.
Forskottsbetalade hyror redovisas som forutbetalda hyresintakter
i balansrakningen. I de fall ett hyreskontrakt under viss tid medger
en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre
hyra, periodiseras denna under- respektive 6verhyra 6ver kontrak-
tets loptid. Hyresrabatter som l@8mnas for begransningar i hyresta-
garens nyttjanderatt, vid exempelvis ombyggnation eller i samband
med successiv inflyttning, redovisas i den period de avser.

Tjansteuppdrag pa lépande rakning

Uppdrag pa l6pande rakning resultatavraknas i samma takt som
tjansterna utfors, det vill sdga saval intdkter som kostnader redovi-
sas i den period de intjanas respektive forbrukas.

Intjdnade, men ej fakturerade arvoden per balansdagen redovisas
som Upparbetad, men ej fakturerad tid under rubrik Hyres- och
kundfordringar och 6vriga fordringar. Konsultverksamhetens tjanste-
uppdrag faktureras s& gott som uteslutande p& (Gpande rakning.

Tjansteuppdrag till fast pris

Nar utfallet av ett tjansteuppdrag till fast pris kan beraknas pé ett
tillforlitligt satt, redovisas inkomster och utgifter som ar hanfor-
liga till uppdraget som intakt respektive kostnad i forhallande till
uppdragets fardigstallandegrad pa balansdagen (sd kallad succes-
siv vinstavrékning). Fardigstallandegraden faststalls i férsta hand
med utgangspunkt i antalet nedlagda timmar per balansdagen i
forhallande till beréknat totalt antal timmar for uppdraget. Nar det
foreligger svarigheter att berdkna ett tjansteuppdrags resultat (till
exempel i inledningsskedet av ett uppdrag) men det &nda ar troligt
att nedlagda kostnader kommer att bli tackta av uppdragsgivaren,
redovisas intakten per balansdagen till ett belopp som motsvarar
de nedlagda kostnaderna for uppdraget. Nagon vinst redovisas
darmed inte. Om det ar sannolikt att nedlagda kostnader inte
kommer att bli ersatta av uppdragsgivaren sker ingen intakts-
redovisning och uppkomna utgifter redovisas som kostnad. En
befarad forlust redovisas omedelbart som kostnad, i den man den
kan beraknas. Fakturerade arvoden i fastprisuppdrag avseende
tjanster som &nnu inte utforts redovisas som Forskott frén kund.
Koncernen utfor endast i sallsynta fall tjansteuppdrag till fast pris.

Ovriga intakter

Intakter ej direkt forknippade med utforandet av koncernens
operationella verksamhet redovisas i koncernens finansiella
rapporter som Ovriga intakter. Exempel p& s8dana intakter ar
forsakringsersattningar, resultat vid forsaljning av inventarier,
uppdragsersattningar av tillfallig natur samt aktivering av egna
personalkostnader for utvecklingsarbete.

Ranteintakter

Ranteintakter redovisas som finansiell intakt i den period de avser.
Ranteberédkningen sker enligt metod for effektiv rénta (upplupet
anskaffningsvarde). Utdelning pa aktier redovisas som finansiell
intdkt nar aktiedgarens ratt att erhalla betalning bedoms som saker.

Kostnader
Kostnader, inklusive ldnekostnader, belastar resultatet i den
period till vilken de hanfor sig.

Fastighetskostnader ar kostnader direkt relaterade till fastighe-
ternas skotsel och underhall inkluderat personalkostnader inom
forvaltning.

Konsultkostnader ar léne- och omkostnader direkt relaterade till
utforandet av tjansteuppdrag.

Kostnader for central administration och utveckling ar oévriga
kostnader for koncernen sdsom foretagsledning, ekonomi- och
forvaltningsadministration, IT- system, revision och finansiell
rapportering.

Finansiella kostnader avser rantekostnad och andra kostnader
relaterade till koncernens l&nefinansiering. Rantekostnader redovi-
sas som finansiell kostnad i den period de avser. Ranteberakningen
sker enligt metod fér effektiv rénta (upplupet anskaffningsvarde).
Kostnad for uttagande av pantbrev betraktas inte som finansiell
kostnad utan aktiveras som vardehodjande fastighetsinvestering.

Transaktionsutgifter

Transaktionsutgifter redovisas direkt i resultatrakningen. Undantag

fran detta ar:

- utgifter hanférliga till emission av egetkapitalinstrument som
redovisas inom eget kapital;

- utgifter hanforliga till emission av skuldinstrument som periodi-
seras over instrumentets optid som finansiell kostnad och dar
annu ej periodiserat belopp nettoredovisas mot instrumentet;

- utgifter hanforliga till tillgdngsforvary av fastigheter som inklu-
deras i anskaffningsvardet.

Leasing

Leasingavtal dar i allt vasentligt risker och formaner férknippade
med dgandet faller pd leasegivaren klassificeras redovisnings-
massigt som operationella leasingavtal. Samtliga hyreskontrakt
hanforliga till koncernens forvaltningsfastighet ar klassificerade
som operationella leasingavtal med koncernen som leasegivare.
Se dven avsnitt Intakter.

Ett fatal operationella leasingavtal avseende personbilar och
kontorsutrustning har tecknats dar moderbolaget ar leasetagare.
Betalningar enligt leasingavtalen kostnadsfors i resultatrékningen
linjart over leasing perioden.

Forandringar i verkligt varde
Forandringar i verkligt varde for forvaltningsfastigheter och
for finansiella derivatinstrument redovisas for den period de
uppkommer pé rad fér Orealiserade vardeférandringar inom
arets resultat i koncernens rapport 6ver totalresultat.
Orealiserad vardeforandring for perioden beraknas utifrén
varderingen vid periodens slut jamfort med varderingen fore-
gdende period, alternativt anskaffningsvardet om fastigheten
eller derivatet foérvarvats under perioden, med tillagg for under
perioden aktiverade tillkommande utgifter och med avdrag for
det redovisat varde av under perioden avyttrad egendom.
Vinst eller forlust som uppstar vid avyttring eller utrangering
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av forvaltningsfastigheter eller finansiella derivatinstrument,
beraknas utifran skillnaden mellan forsaljningspris och redo-
visat varde baserat pa senast upprattad vardering till verkligt
varde. Resultat vid avyttring eller utrangering redovisas pé rad
for Realisationsresultat inom arets resultat i koncernens rapport
over totalresultat.

Ersattningar till anstdllda

Ersattningar till anstallda redovisas i takt med intjanandet.
Ersattning enligt incitamentsprogram, vilken ar kontantreglerad
och utbetalas som ej pensionsgrundande Lon, redovisas i takt med
maluppfyllelse och programmets optid. Kortfristiga ersattningar
till anstallda beraknas utan diskontering och redovisas som kost-
nad nar de relaterade tjansterna erhalls. En avsattning redovisas
for den forvantade kostnaden for bonusbetalningar nar koncernen
har en gallande rattslig eller informell forpliktelse att gora sddana
betalningar till foljd av att tjanster erhallits fran anstallda och
forpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.

Avgiftsbestamda pensionsplaner

Samtliga pensionslésningar i koncernen klassificeras som avgifts-
bestamda pensionsplaner. Det innebar att foretagets forpliktelse
for pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning
tryggas genom avgiftsbestamda pensionsplaner eller [TP, vilka
fullgérs genom fortlopande utbetalningar till fristdende myndig-
heter eller organ vilka administrerar planerna. | sddant fall beror
storleken pa den anstalldes pension pa de avgifter som foretaget
betalar till planen eller till ett forsakringsbolag och den kapitalav-
kastning som avgifterna ger. Foljaktligen ar det den anstallde som
bar den aktuariella risken (att ersattningen blir l&gre &n forvantat)
och investeringsrisken (att de investerade tillgdngarna kommer att
vara otillrdckliga fér att ge de forvantade ersattningarna). Fore-
tagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer
redovisas som en kostnad nar de uppstar.

Ersattningar vid uppsagning

En kostnad for ersattningar i samband med uppsagningar av
personal redovisas endast om foretaget ar bevisligen forpliktigat,
utan realistisk mojlighet till tillbakadragande, av en formell detal-
jerad plan att avsluta en anstallning fore den normala tidpunkten.
Nar ersattningar lamnas som ett erbjudande for att uppmuntra
frivillig avgang, redovisas en kostnad om det &r sannolikt att erbju-
dandet kommer att accepteras och antalet anstallda som kommer
att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

Inkomstskatter

Inkomstskatt fordelas pa aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatt redovisas inom &rets resultat utom d& underliggande
transaktion redovisats i ovrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tillhrande skatteeffekt ocksa redovisas i 6vrigt totalresultat
eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som bolaget ar skyldigt att betala utifran
arets beraknade skattepliktiga resultat med tilldgg fér eventuell
korrigerad aktuell skatt avseende tidigare perioder. Aktuell skatt
beraknas till gallande skattesats pa balansdagen.

Uppskjuten skatt avser skatt pd temporéara skillnader som
uppkommer mellan det redovisade vardet pé tillgdngar och
det skattemassiga vardet som anvands vid berakning av skat-
tepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den s&
kallade balansrakningsmetoden, vilket innebar att det finns en
uppskjuten skatteskuld eller skattefordran som realiseras den
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dag tillgangen eller skulden saljs. Undantag gors for temporéara
skillnader som uppkommit vid forsta redovisningen av sé kallat
tillgdngsforvarv av tillgdngar och skulder dar ingen uppskjuten

skatt far redovisas.

Uppskjuten skatteskuld diskonteras ej utan redovisas alltid till
sitt nominella belopp, med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade, eller i praktiken beslutade, per
balansdagen. Uppskjuten skattefordran redovisas endast d& det
foreligger hog grad av sakerhet att ett underskott kan nyttjas
mot framtida skattepliktiga éverskott. Det redovisade vérdet pa
uppskjutna skattefordringar provas vid varje bokslutstillfalle.

Klassificering av balansposter

Anlaggningstillgédngar och l&ngfristiga skulder bestar av belopp
som forvantas atervinnas eller forfaller till betalning mer an tolv
manader frén balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas
inom tolv mé&nader frén balansdagen.

Forvaltningsfastigheter varderade till verkligt varde

via resultatrakningen

Koncernens fastighet klassificeras som forvaltningsfastighet da
den innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardedkning
eller en kombination av dessa. | begreppet forvaltningsfastighet
ingar byggnader, byggratter, mark och markanlédggningar samt
pagdende ny-, till- eller ombyggnation.

Forvaltningsfastigheten, vilken vid forvarvet redovisades till
anskaffningsvarde inklusive till forvarvet direkt hanférbara utgifter,
har i koncernen upptagits till verkligt varde pa balansdagen.
Bestammande av fastighetens varde p& balansdagen har skett
i enlighet med niva 3 i IFRS 13 varderingshierarki for vardering
till verkligt varde. Varderingen baseras inom denna niva pa icke
observerbara indata for tillgdngar och skulder. For fastighets-
varderingen anlitas oberoende auktoriserad fastighetsvarde-
rare. Syftet med varderingen ar att beddma varderingsobjektets
marknadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika
priset vid en normal férsaljning av varderingsobjektet pa den
oppna marknaden. Varderingen utfors genom analys av fastighe-
tens status, hyres- och marknadssituation. Vidare gors jamforelse
med och analys av genomfdrda kop av fastigheter inom samma
delmarknad.

Varderingsmetod

Enligt vedertagen teori utgors vardet av en tillgdng av det diskon-
terade nuvardet av framtida kassafloden som tillgdngen férvantas
generera. For detta anvands en sa kallad kassaflédeskalkyl vilken
innebar diskontering till ett nuvarde av dels bedomda kassaflo-
den for fastigheten i form av driftsnetton och investeringar under
kalkylperioden, dels bedomt restvarde for fastigheten vid kalkyl-
periodens slut. Restvardet beraknas genom att det bedomda
kassaflodet aret efter sista kalkylaret evighetskapitaliseras med
bedomt marknadsmassigt direktavkastningskrav. For diskontering
av framtida betalningsstrommar till nuvarde anvands en kalkyl-
ranta som bedoms motsvara marknadsmassig kapitalkostnad for
kalkylperioden.

Till grund for beraknade framtida driftsnetton ligger analys av
gallande hyresavtal samt analys av den aktuella hyresmarknaden.
Kassaflodesanalysen ger méjlighet att beakta marknadslage,
hyresniva, framtida utveckling av marknadshyra och l&ngsiktig
vakansgrad. For berakningarna har drifts- och underhéllskostna-
der baserats dels pa en analys av de historiska kostnaderna for
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fastigheten, dels pa erfarenheter och statistik avseende likartade
fastigheter, bland annat fran statistik redovisad av SFI (Svenskt
Fastighetsindex]). Direktavkastningskrav och kalkylrénta base-
ras pa analyser av genomforda transaktioner och pé individuella
bedomningar for fastigheten avseende risknivd, sannolik kdpare
och marknadsposition.

Varderingsantaganden

For anvénd varderingsmetod behdver specifika antaganden och
beddmningar gdras vad galler:

e kalkylperiodens langd

e inflationstakt

e hyresutvecklingen for bostader

e hyresutveckling for lokaler

e direktavkastningskrav vid berakning av fastighetens restvarde
e kalkylrénta for diskontering till nuvarde av framtida betalnings-
strommar.

Mindre foréandringar i dessa antaganden och bedomningar kan ha
betydande paverkan pd det beraknade vardeutfallet.

For information om aktuell vardering av fastigheten hanvisas
till not 19 Férvaltningsfastighet varderad till verkligt varde via
resultatrakningen.

Fastighetsforvarv och forsaljningar

Fastighetsforsaljningar och fastighetskop redovisas i samband
med att risker och forméner som férknippas med aganderatten
overgar till koparen eller saljaren, vilket normalt sker vid tilltradet.

Tillkommande utgifter for forvaltningsfastighet

Utgifter for ombyggnad/underhall samt hyresgastanpassningar
aktiveras i juridisk person nar det ar troligt att framtida ekono-
miska fordelar forknippade med tillgdngen kommer att erhallas
av koncernen och utgiften kan faststallas med tillforlitlighet, samt
att dtgarden avser utbyte av en befintlig eller inférande av en ny
identifierad komponent. Ovriga reparations- och underhdllsutgifter
kostnadsfors i den period de uppstar.

Avskrivningar pa forvaltningsfastigheter

| koncernen sker i enlighet med IFRS inga avskrivningar pa fastig-
heternas varden. Eventuellt nedskrivningsbehov framkommer vid
bestammandet av verkligt varde. Avskrivningar pa forvaltnings-
fastigheten gjorda i juridisk person &terldggs i koncernredovis-
ningen och paverkar darmed inte berdknad vardeférandring.

Immateriella anldggningstillgangar
Immateriella anlédggningstillgdngar redovisas som tillgéng i balans-
rakningen om det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar
med dessa kommer att komma bolaget eller koncernen till del.

Immateriella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffnings-
kostnad med avdrag for planmassiga avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Avskrivningar p&bérjas vid fardigstéllande och
gors linjart under bedémd nyttjandetid och utan hansyn tagen till
eventuellt framtida restvarde. Avskrivningarna ingar i posten av-
och nedskrivningar i resultatrakningen.

For immateriell tillgdng med obestdmd nyttjandetid tillampas ej
planmassig avskrivning utan tillgdngen provas istallet till sitt varde
minst arligen i ett nedskrivningstest, sa kallat “impairment test".

Utvecklingsarbete for egen rakning

Kostnader for egen utveckling av nya produkter, system och proces-
ser, kan aktiveras under forutsattning att sannolikheten for framtida
ekonomisk nytta och [&ng ekonomisk livslangd bedéms som hdg.

En internt upparbetad immateriell tillgéng redovisas endast i
den man denna kan anvandas eller séljas p& befintliga marknader
samt avsikt, mojlighet och resurser finns att fullfélja utvecklingen.
Endast de kostnader som ar direkt hanforliga till utvecklingen av
tillgdngen aktiveras. Avskrivning sker fran fardigstallande linjart
over bedomd nyttjandetid, som ej Gverstiger tio ar.

Koncernen aktiverar arbetskostnad for fortsatt utveckling av sa
kallad cv-databas och for utveckling av system och processer for
pagdende projekt avseende renovering/underhall av avloppsstam-
mar samt nybyggnation inom den &gda forvaltningsfastigheten.

Goodwill
Goodwill representerar mellanskillnaden mellan kostnaden for
ett forvarv och bedomt verkligt varde av den forvarvade andelen
av identifierbara nettotillgangar vid forvarvstidpunkten. Goodwill
uppkommen vid férvarv av dotterforetag eller rorelseverksam-
het redovisas som immateriell anlaggningstillgdng. Goodwill vid
forvarv av intressebolag inkluderas i redovisat varde p& andelar i
intressebolag. Goodwill har obestamd nyttjandetid och redovisas
till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad nedskrivning.
Goodwill prévas for nedskrivning arligen eller oftare om handel-
ser eller andringar i forhallanden indikerar en maéjlig vardeminsk-
ning. Det redovisade vérdet pa den kassagenererande enhet som
goodwillen allokerats till jamfors d& med dtervinningsvardet, vilket
ar det hogsta av nyttjandevardet och det verkliga vardet minskat
med ackumulerade avskrivningar. Eventuell nedskrivning redovi-
sas omedelbart som en kostnad och aterférs inte. Realisations-
vinster och forluster vid férsaljningen av enheter inkluderar det
bokforda vardet av goodwill hénférlig till den sdlda enheten. For
ytterligare information om nedskrivningsprévning av tillgang till
vilken goodwill har allokerats se vidare avsnitt Nedskrivningar.

Varumarken

Tillgdng i form av varumarke har identifierats i samband med
koncernens forvarv av Fasticon Kompetens AB. Varumarket
Fasticon Kompetens forknippas med tjanster av hog kvalitet och
god leveransforméga inom sin bransch. Foretagsledningens avsikt
ar att detta varunamn ska anvandas under en icke tidsbestamd
period och nyttjandetiden for varumarket Fasticon Kompetens
bedéms obegransad. Varumarkestillgdngen prévas for nedskriv-
ning arligen p& motsvarande satt som fér goodwill.

Cv-databas

Tillgéng i form av cv-databas har identifierats i samband med
koncernens férvarv av Fasticon Kompetens AB. Cv-databasen ar
en s& kallad levande produkt som kontinuerligt uppdateras och
underhdlls. Nyttjandetiden bedéms som nara obestamd sé lange
databasen uppdateras, underhalls och kontinuerligt utvecklas.
Arlig linjar amortering gérs anda pa det identifierade forvarvsvar-
det baserat pd en nyttjandetid om tio ar. Utgifter for fortsatt
utveckling av cv-databas aktiveras samtidigt som utgifter for
uppdatering och underhall av cv-databas kostnadsférs lopande.

Kundrelationer

Kundrelationer aktiveras till verkligt varde i samband med forvarv.
Vardena av dessa kundrelationer amorteras dver nyttjandeperioden,
som bedoms vara mellan 5 och 15 &r, enligt den linjara metoden.
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Materiella anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgédngar redovisas som tillgéng i balans-
rakningen om det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar
med dessa kommer att komma bolaget eller koncernen till del.
Avskrivningar pd inventarier baseras pa historiska anskaff-
ningsvarden efter avdrag for senare eventuellt gjorda nedskriv-
ningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspris samt kostnader direkt
hanforbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick
for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Restvar-
det bedoms vara obefintligt. P4 under aret anskaffade tillgdngar
beraknas avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt.
Avskrivningar gors linjart éver nyttjandetiden, som normalt ar fem
&r forutom for datorer som har en nyttjandetid pa tre ar.

Finansiella instrument

Ett finansiellt instrument ar varje form av avtal, l&ngfristigt eller
kortfristigt, som ger upphov till en finansiell tillgdng hos en part
och en finansiell skuld eller ett egetkapitalinstrument hos en
annan part. Avtalet behdver inte ha féranlett ndgon betalning.

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas med tillampning
av affarsdagsprincipen. En finansiell tillgang eller finansiell skuld
tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part till instrumentets
avtalsmassiga villkor. Kundfordran tas upp i balansrakningen nar
faktura har skickats. Hyresfordran tas dock upp d& respektive
hyresperiod pdborjats. Skuld tas upp nar motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om faktura
annu inte mottagits. En finansiell tillgéng tas bort frén balansrak-
ningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
forlorar kontrollen dver dem. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat
satt utslacks.

Vid varje balansdag utvarderar bolaget om det finns objektiva
indikationer om att en finansiell tillgéng eller grupp av finan-
siella tillgdngar &r i behov av nedskrivning pa grund av intréffade
handelser. Exempel pd sddana hdndelser &r vasentligt forsdmrad
finansiell stallning for motparten eller utebliven betalning av
forfallna belopp.

For koncernens finansiella tillgdngar och skulder bedoms det
redovisade vardet vara en god approximation av dess verkliga
varde, om inte annat sarskilt anges i efterféljande noter. For
sammanstallning av koncernens och moderbolagets finansiella
instrument se bokslutskommentarer not 33.

Klassificering och redovisning av finansiella instrument

Finansiella instrument klassificeras i olika kategorier vilka

utgor grunden for hur dessa varderas i balansrakningen och hur

forandringen i instrumentets varde bokfors. Klassificeringen

ar beroende av for vilket syfte den finansiella tillgdngen eller

skulden forvarvades.

De finansiella tillgdngarna klassificeras i foljande kategorier

« finansiella tillgdngar vérderade till verkligt varde via rapporten
over resultat och totalresultat (resultatrékningen)

* investeringar som halls till forfall

« finansiella tillgédngar som kan saljas

e l&nefordringar och kundfordringar

e likvida medel.

De finansiella skulderna klassificeras i féljande kategorier

e finansiella skulder varderade till verkligt varde via rapporten over
resultat och totalresultat (resultatrékningen)

e andra finansiella skulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde, motsva-
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rande anskaffningsvarde, med tillagg for transaktionskostnader.
Undantag &r kategorierna finansiell tillgéng eller finansiell skuld
redovisade till verkligt varde via resultatrakningen, dar transak-

tionskostnader inte ingar.

Finansiella instrument som inte varderas till verkligt varde via
resultatrakningen redovisas efter forsta redovisningstillfallet till
upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Effektivrantemetoden ar en metod for att berdkna det upplupna
anskaffningsvardet for en finansiell tillgéng eller en finansiell
skuld eller en grupp av finansiella tillgdngar eller finansiella
skulder och for att fordela ranteintakten eller rantekostnaden over
relevant period. Effektivrantan ar den ranta som vid en diskon-
tering av samtliga framtida forvantade kassafloden 6ver den
forvantade loptiden resulterar i det initialt redovisade vardet for
den finansiella tillgangen eller den finansiella skulden.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgdngen och reglera skulden.

Finansiella tillgdngar och skulder virderade till verkligt

varde via resultatrakningen

Denna kategori bestar av tvd undergrupper; dels finansiella
tillgdngar och skulder som utgor innehav for handelsandamal,

det vill séga med huvudsyfte att saljas eller aterkopas pa kort sikt.
Dels andra finansiella tillgdngar och skulder som foretaget initialt
valt att placera i denna kategori [enligt sa kallad Fair Value Option).

Finansiella derivat klassificeras alltid, oavsett faktiskt syfte, som
om de innehas for handelsdndamal om de inte ar identifierade
som sakringar.

Finansiella tillgéngar i denna kategori varderas l6pande till verk-
ligt varde med vardeforandringar redovisade i resultatrakningen
under posten Resultat fran vardeférandringar. Vardering har skett i
enlighet med nivd 2 i IFRS 13 varderingshierarki for vardering till
verkligt varde. Denna nivd innebar att varderingen baseras pé andra
indata &n noterade priser (som ingér i nivd 1) och som &r observer-
bara for tillgdngen eller skulden antingen direkt eller indirekt.

Investeringar som halls till forfall

Investeringar som halls till forfall &r finansiella tillgdngar som
omfattar rantebarande vardepapper med fasta eller faststallbara
betalningar och faststalld loptid som féretaget har for avsikt och
forméaga att inneha till forfall. Tillgdngar i denna kategori vérderas
till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgdngar som kan séljas

Finansiella tillgdngar som kan saljas varderas till verkligt varde
som kan vara anskaffningsvarde om inte annat verkligt varde kan
bestammas med rimlig sékerhet. Férandringar i verkligt varde,
bortsett fran nedskrivningar, redovisas i koncernen via totalresul-
tatet i Omvarderingsreserv, i moderbolaget som Fond for verkligt
varde, under eget kapital. Nar en tillgédng saljs, flyttas ackumule-
rade forandringar i verkligt varde, som tidigare redovisats under
eget kapital, frdn eget kapital och redovisas istallet i resultatrék-
ningen under posten Resultat frén vardeférandringar.

Aktier och andelar, obligationer och andra rantebarande varde-
papper kategoriseras som finansiella tillgdngar som kan séljas.
Forvaltning av likvida medel i kapitalforsakring redovisas i koncer-
nen som finansiell anldggningstillgédng och vérderas till verkligt
varde, dock ej dverstigande anskaffningsvarde.
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Lanefordringar och kundfordringar

Finansiella tillgdngar som inte &r derivat, som har faststallda eller
faststallbara betalningar och som inte noteras pa en aktiv mark-
nad, redovisas som fordringar. Fordringar varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde bestams utifrén
den effektivranta som beraknades vid anskaffningstidpunkten. |
koncernen finns framst hyres- och kundfordringar och 6vriga ford-
ringar. Fordringar har efter individuell vardering upptagits till det
belopp varmed de berdknas inflyta, vilket innebar att de redovisas
till nominellt belopp utan diskontering med reservering for osakra
fordringar.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel hos finansinstitut. Likvida
medel innefattar aven kortfristiga placeringar som har en loptid
frén anskaffningstidpunkten understigande tre manader och vilka
ar utsatta for endast obetydlig risk for vardeforandring. Likvida
medel redovisas till nominellt belopp.

Andra finansiella skulder

I denna kategori ingar lan samt dvriga finansiella skulder, till
exempel leverantorsskulder. Skulder redovisas inledningsvis

till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde,
vilket innebar att vardet justeras genom att eventuella rabatter
eller premier i samband med att [&net tas upp eller loses samt
kostnader i samband med uppléning, periodiseras dver lanets
l6ptid. Periodiseringen berdknas pd basis av lanets effektiva
ranta. Eventuell tillkommande kostnad vid fortida aterbetalning av
l&n redovisas i resultatrakningen under Resultat frén finansiella
poster. Leverantorsskulders och dvriga finansiella skulders forvan-
tade L6ptid ar kort, varfor dessa redovisas till nominellt belopp
utan diskontering.

Derivatinstrument
Koncernen ingdr derivattransaktioner med syfte att hantera
valutarisker. Koncernen tillampar inte sakringsredovisning och
samtliga derivatinstrument kategoriseras darfér som "Verkligt
varde via resultatrakningen” i underkategorin “Innehav fér handel-
sandamal”. Derivatinstrument med positivt verkligt varde redovisas
som tillgédngar pa raden "Derivat”. Derivatinstrument med negativt
verkligt varde redovisas som skulder pd raden “Derivat”. Vardefdr-
andringar frén derivatinstrument redovisas antingen i finansnettot
eller i rorelseresultatet beroende pd syftet med instrumentet.
Koncernens derivatinstrument varderas av extern auktoriserad
part till verkligt varde per balansdagen.

Nedskrivningar

Féreligger indikation om vérdenedgang for en tillgang (galler ej
forvaltningsfastigheter och finansiella instrument som varderas till
verkligt varde 6ver resultatrékningen), faststélls dess dtervinnings-
varde. Overstiger tillgdngens bokfdrda vérde 8tervinningsvardet
skrivs tillgdngen ned till detta varde.

Nedskrivning avimmateriella och materiella tillgdngar

samt andelar i gemensam verksamhet

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns berdknas tillgéng-

ens dtervinningsvarde (se nedan). Om det inte gar att faststalla
vasentligen oberoende kassafloden till en enskild tillgéng, och
dess verkliga varde minus forsaljningskostnader inte kan anvan-
das, grupperas tillgdngarna vid prévning av nedskrivningsbehov till
den &gsta niva (sd kallad kassagenererande enhet) dar det gar att

identifiera vasentligen oberoende kassafldden. For goodwill och
andra immateriella tillgdngar med obestamd nyttjandetid berak-
nas atervinningsvardet dessutom arligen for bestammande av
eventuellt nedskrivningsbehov. En nedskrivning redovisas nar en
tillgdngs eller kassagenererande enhets bokférda varde dverstiger
dtervinningsvardet.

En nedskrivning redovisas som kostnad i resultatrakningen. Da
nedskrivningsbehov identifierats for en kassagenererande enhet
fordelas nedskrivningsbeloppet i forsta hand till goodwill. Darefter
gors en proportionell nedskrivning av 6vriga tillgangar som ingar i
enheten. ,&tervinningsvérdet ar det hogsta av verkligt varde minus
forsaljningskostnader och nyttjandevardet. Vid berakning av nytt-
jandevardet diskonteras framtida kassafléden for tillgédngen eller
enheten med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rénta och
den risk som ar forknippad med den specifika tillgangen.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Koncernen bedomer per varje balansdag om det finns objektiva
grunder for att nedskrivningsbehov foreligger for en finansiell
tillgédng. Objektiva grunder utgors av observerbara férhdllanden
som intraffat och som har en negativ inverkan p& mojligheten att
dtervinna anskaffningsvérdet. En reservering for vardeminskning
av kundfordringar och andra l@nefordringar gérs nar det finns
objektiva grunder for att koncernen inte kommer att kunna erhalla
alla belopp som ar forfallna enligt fordringarnas ursprungliga
villkor. Vasentliga finansiella svarigheter hos géldenéren, sanno-
likhet for att géldendren kommer att gd i konkurs eller genomga
en finansiell rekonstruktion och uteblivna eller forsenade betal-
ningar (forfallna sedan mer dn 60 dagar) betraktas som indika-
torer pd att ett nedskrivningsbehov av en fordran kan féreligga.
Reserveringens storlek utgérs av skillnaden mellan tillgdngens
redovisade varde och nuvardet av bedémda framtida kassafloden,
diskonterade med den ursprungliga effektiva rantan. Nedskrivning
av forfallna fordringar gors efter individuell bedémning.

;&terfﬁring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgdng som ingar i IAS 36 tillampningsomrade
reverseras om det bdde finns indikation pa att nedskrivningsbe-
hovet inte langre foreligger och det har skett en férandring i de
antaganden som &g till grund for berakningen av atervinningsvar-
det. Nedskrivning av goodwill aterfors dock aldrig. En reversering
gérs endast i den utstrackning som tillgdngens redovisade varde
efter terforing inte Gverstiger det redovisade varde som skulle ha
redovisats, med avdrag for avskrivning dar s& &r aktuellt, om ingen
nedskrivning gjorts. Nedskrivningar av l&nefordringar och kund-
fordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde aterfors
om en senare 6kning av atervinningsvardet objektivt kan hénforas
till en handelse som intraffat efter det att nedskrivningen gjordes.

Eget kapital

Nyemission

Eget kapital 6kas med erhallen emissionslikvid reducerad for even-
tuella transaktionskostnader efter avdrag for uppskjuten skatt.

Utdelningar
Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital efter det att
drsstamman fattat beslut.

Resultat per aktie
Ber&kning av resultat per aktie baseras pa arets resultat i
koncernen hanfarligt till moderbolagets aktiedgare och pd det
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vagda genomsnittliga antalet utestdende aktier under aret.

Avsattningar

Avsattningar avser skulder som ar ovissa avseende betalnings-
tidpunkt eller belopp. Avsattningar redovisas nar koncernen har
identifierat ett dtagande och det &r troligt att ett utfléde av resur-
ser kravs och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Beddmning av avsatt belopp sker l6pande. Vardering av forpliktel-
ser som forfaller om mer an ett ar sker genom diskontering.

Omstrukturering

En avsattning for omstrukturering redovisas nar det finns en fast-
stalld utforlig och formell omstruktureringsplan och omstrukture-
ringen har antingen pdbdrjats eller blivit offentligt tillkannagiven.
Ingen avsattning gors for framtida rérelsekostnader.

Forlustkontrakt

En avsattning for forlustkontrakt redovisas nar de forvantade
fordelarna som koncernen vantas erhélla frén ett kontrakt ar lagre
an de oundvikliga kostnaderna att uppfylla forpliktelserna enligt
kontraktet.

Eventualforpliktelser

Eventualforpliktelser redovisas om det foreligger ett mojligt
dtagande som bekraftas endast av flera osakra framtida handelser
och det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas
eller att dtagandets storlek inte kan beraknas med tillrécklig
noggrannhet.

Rapport over kassafloden

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod, vilket
innebar att resultat efter finansnetto med tillagg for betald skatt,
justeras for resultatposter som inte medfort in- eller utbetalningar
under perioden, samt for eventuella intdkter och kostnader som
istallet hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens
kassafloden.

Infléde av likvida medel frén fastighetsforsaljningar redovisas
inom investeringsverksamheten. Utgifter relaterade till nyupp-
tagna eller omsatta l&n eller anskaffning av eget kapital redovisas
inom finansieringsverksamheten.

NOTER

Skillnad mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Uppstallningsform
Resultat- och balansrakning for moderbolaget ar uppstallda enligt
drsredovisningslagens scheman.

Verkligt varde
Moderbolaget innehar ej tillgdngar eller skulder som i koncernen
redovisas till verkligt varde dver resultatrakningen.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Det bokforda vardet provas fortlépande mot
dotterforetagets koncernmassiga egna kapital. | de fall bokfort
varde understiger dotterforetagets koncernmassiga varde sker
nedskrivning som belastar moderbolagets resultatrakning. | de fall
en tidigare nedskrivning inte ldngre &r motiverad sker aterforing
av denna.

Obeskattade reserver

Svensk skattelagstiftning ger foretag mojligheten att skjuta upp
skattebetalning genom avsattning till obeskattade reserveri
balansrakningen via resultatrakningsposten bokslutsdispositioner.
| koncernens balansrékning behandlas s&dan reserv som tempo-
rar skillnad, det vill sdga uppdelning gérs av den obeskattade
reserven mellan uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Forand-
ring av obeskattade reserver redovisas i koncernens resultatrak-
ning till dess effekt pd uppskjuten skattekostnad.

Koncernbidrag

Erhdllna och ldmnade koncernbidrag redovisas i resultatraknings-
posten bokslutsdispositioner i enlighet med alternativregeln i RFR
2, Redovisning for juridiska personer.

Eventualforpliktelser

Eventualférpliktelser till forman for dotterforetag, ar finansiellt
garantiavtal och redovisas i enlighet med RFR 2, Redovisning for
juridiska personer, det vill sdga de redovisas inte som en avsatt-
ning utan istallet lamnas upplysning.

NOT 2 « Finansiell riskhantering

Koncernen &r i egenskap av nettolédntagare exponerad for
finansiella risker vanligen indelade i finansieringsrisk, ranterisk,
valutarisk, motpartsrisk och likviditetsrisk.

Finansiering
Fastighetsforvaltning ar en kapitalintensiv verksamhet som kraver
(&ngfristig finansiering fordelad pa eget kapital och rantebarande
skulder. Konsultverksamheten behdver normal rérelsefinansiering
vilken kan vara av mer kortfristig natur. Koncernens krediter kan
sakerhetsmassigt indelas i:
* Krediter direkt till dotterforetag mot stallande av sakerhet i

form av pantférskrivna fastighetsinteckningar samt pantratt

i aktier i fastighetsdgande dotterforetag. Avser fastighetslan

i dotterdotterforetaget Mitt Alby AB.
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e Emission av obligationer mot stallande av sakerhet i form
av pantratt i aktier i obligationsemitterande dotterforetag.
Avser noterat obligationslan i dotterforetaget Byggméstare
Anders J Ahlstrom Fastighets AB.

e Krediter direkt mot dotterforetag mot stallande av sakerhet
i dotterféretagets tillgangsmassa annan an fastighet. Avser
bankl&n och factoringkredit i dotterdotterféretaget Fasticon
Konsult AB.

e Krediter utan stallande av sékerhet, sé kallade blancokrediter.
Avser [&n fran aktiedgare i dotterféretaget Fasticon Konsult
Holding AB.

Oavsett typ av kreditavtal innehdller avtalen sedvanliga uppsag-
ningsvillkor samt i vissa fall omforhandlingsvillkor vid forandrad
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Finansiella maltal

Styrelsen har faststallt foljande viktiga maltal for den finansiella verksamheten:

Nyckeltal

Malvarde

Utfall koncernen 2017

Finansieringsrisk
Belaningsgrad
Soliditet

Kapitalforsorjning

Max 75 procent
Minst 25 procent

Spridning mellan minst tva l@nefinansiarer

Uppfyllt 48,2 procent
Uppfyllt 46,1 procent

Uppfyllt
Bankl&n samt noterad obligation

Ranterisk

Rantetackningsgrad

Rantebindning

Minst 1,50 ganger

Minst 50 procent av l&nefinansieringen skall
rantebindas mellan 1 till 10 &r

Uppfyllt 2,40 ganger

Uppfyllt
Banklan med rantetak

Motpartsrisk

Rating Bank med minst Moodys A2 respektive Uppfyllt
Standard & Poors A

Valutarisk

Valutaexponering

Valutasakring pé valutaexponering

Ej tillampligt

som overstiger 20 procent av
koncernens eget kapital

verksamhetsinriktning och avnotering. Om kreditgivaren pakallar
ratten till sddan omforhandling och parterna inte kan komma
overens finns i kreditavtalen faststallda avvecklingstider for de
kreditavtal som omfattas av sddana villkor.

Sakerstallningar kompletteras i ldneavtalen med sarskilda
villkor om finansiella &taganden (“financial covenants”] i form
av nyckeltalen beldningsgrad, rantetackningsgrad och soliditet,
som lantagande bolag eller i forekommande fall underkoncern
maste uppfylla i kvartals- och &rsbokslut. Uppfylls dessa inte, kan
kreditgivaren ha ratt att pakalla dterbetalning av lamnade krediter
i fortid, utnyttja sin pantratt i fastigheter och aktier, krava extra
amortering eller begara &ndrade villkor. | samtliga fall har sddana
dtaganden till kreditgivare utfardats med betryggande marginal till
koncernens mal for kapitalstruktur.

Finansiella taganden i aktuella l&neavtal innebar att belénings-
grad i forekommande fall inte far dverstiga 75 procent, réntetack-
ningsgrad inte far understiga 1,40 ganger respektive 1,50 ganger
och att synlig soliditet inte far understiga 20 procent respektive 25
procent. F6r 2017 har lantagande bolag uppfyllt sina dtaganden
med god marginal och per balansdagen uppgar for koncernen
nyckeltalen beldningsgrad till 48,2 procent (51,9], réntetdcknings-
grad till 2,40 ggr (2,23) och synlig soliditet till 46,1 procent (44,9).

For flerarsoversikt for nyckeltal samt definitioner till dessa se
avsnitt Nyckeltal pa sida 34 och avsnitt Definitioner pa sida 35
i arsredovisningen. For ytterligare information om koncernens
rantebdrande finansiering se noterna 30 och 31 pa sida 85-86 i
drsredovisningen.

Finanspolicy
Den finansiella verksamheten i koncernen bedrivs i enlighet med
den av styrelsen faststallda finanspolicyn. Det dvergripande malet
for koncernens finansverksamhet ar att sékerstélla en [&ngsiktig
stabil kapitalstruktur dar behovet av ldng- och kortfristig finansie-
ring och likviditet sakerstalls. Rantenettot ska vid var tid optimeras
med hansyn tagen till vald finansiell riskniva.

Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner och risker
hanteras centralt av koncernens finansfunktion under ledning
av verkstallande direktor. De finansiella riskerna foljs upp och
rapporteras kvartalsvis till styrelsen. Som ett led i att standigt
forbattra och anpassa den finansiella riskhanteringen har styrel-
sen en arlig 6versyn av finanspolicyn. Finansfrégor av strategisk
karaktar behandlas av styrelsen.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk definieras som det ldnebehov som kan tackas
i ett anstrangt marknadslage. Lanebehovet kan avse refinansie-
ring av befintliga lan eller nyupplaning.

Koncernen ingick langfristiga finansieringsavtal vid forvérv av
koncernens fastighet.

I november 2017 omférhandlade koncernen banklanet som darvid
utokades med drygt 57 mkr till 485 mkr och fick férlangd Loptid till
november 2024 frén att tidigare haft forfall i november 2018.

Bankl&net ar sdkerstallt med pantratt i koncernens fastighet.

Koncernen stallde 2016 ut en féretagsobligation noterad pa
Nasdag Stockholm (ISIN: SE0008294342) om 250 mkr och med
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forfall i april 2021. Obligationslanet ersatte tidigare obligations-
l&n om nominellt 200 mkr och med optid till november 2018.
Fortidslosen skedde enligt avtalade villkor.

For det nya obligationsl@net liksom fér det tidigare har koncer-
nen stallt specifik sakerhet i form av pantratt i aktier i obliga-
tionsemitterande bolag.

Utover upptagna lan finansierades koncernens fastighetsfor-
varv via tillskjutet eget kapital.

Koncernen definierar eget kapital som summan av redovisade
varden for aktiekapital, overkursfond, balanserad vinst, arets
resultat och kapital tillhérande &gande utan bestammande
inflytande i koncernens balansrakning. Eget kapital i koncernen
uppgick per balansdagen till 841 955 tkr (713 054). Av detta kapital
har 196 530 tkr (196 530) tillforts koncernen frén emissioner till
moderbolagets dgare och optionsinnehavare.

Ranterisk
Ranterisk avser risken for att forandringar i marknadsranta och
kreditmarginal paverkar koncernens uppladningskostnad.

Rantekostnaden utgdr koncernens enskilda storsta kostnads-
post. Rantebindning ska ske utifrdn bedémd rénteutveckling,
kassafléde och kapitalstruktur. Finansiella instrument anvands
i syfte att begransa ranterisker. Rantekostnader kopplade till
uppléning forfaller till betalning l6pande under aterstdende kapi-
talbindningstid. Leverantorsskulder och ovriga skulder forfal-
ler till betalning inom 365 dagar frén balansdagen. Ataganden
kopplade till dessa finansiella skulder méts till storsta delen av
hyresintdkter som i huvudsak forfaller till betalning manadsvis.

Koncernens upptagna obligationsl&n om 250 mkr &r amor-
teringsfritt med rorlig ranta om 3-manaders STIBOR + 4,65
procentenheter per ar (dock lagst 4,65 procentenheter). Koncer-
nens bankldn om 485 mkr per balansdagen, har rantevillkor som
foljer STIBOR 30 dagar.

For att hantera exponering mot fluktuationer i marknadsran-
tan har koncernen ingétt avtal om rantederivat. Derivatet, ett
s& kallat réntetak, ar kopplat till bankl&net och har loptid till
november 2018. Derivatets finansiella innebdrd &r att den rorliga
delen av rantan inte kommer att 6verstiga 2,20 procent. Premien
for derivatet har betalats vid avtalets ingang. Derivatet varderas
och redovisas lopande till verkligt varde, men kommer vid avtal-
stidens utgang att ha vérdet noll.

I'borjan av 2017 ingick koncernen ranteswapavtal om totalt 600
mkrinneb&rande att drygt 82 procent av den aktuella laneport-
foljen inom fastighetsverksamheten ar rantesakrad. Avtalen
innebar att koncernen har en genomsnittlig rénta i hela kredit-
portfoljen inklusive marginal understigande 4 procent. Genom-
snittlig rénteskillnad p& de ing&dngna avtalen &r 1,16 procent samt
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negativ STIBOR. Genomsnittlig rantebindningstid uppgar for
narvarande till drygt 7 &r.

Rantetackningsgraden &r det finansiella matt som narmast
beskriver ett bolags risknivd och motstandskraft for forénd-
ringar i réntenettot. Malsattning enligt koncernens finanspolicy
ar att rantetackningsgraden inte ska understiga 1,50 ggr. For
2017 var ranteteckningsgraden 2,40 ggr.

Valutarisk
Koncernen haringen finansiering i annan valuta an svenska
kronor.

Motpartsrisk

Motpartsrisk avser risken for forluster om motparten inte fullfol-
jer hela eller delar av sina avtalsenliga forpliktelser. Finansiell
motpartsrisk begransas genom krav p& hég kreditvardighet hos
motparterna. Med hog kreditvardighet avses att inget ratinginsti-
tut anger en rating for aktuell motpart som understiger kvali-
tétsnivan "investment grade”.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk avser risken att inte ha tillgang till likvida medel
eller kreditutrymme for tackande av betalningsataganden.
Koncernens betalningsdtaganden bestar huvudsakligen av l6pande
drift- och underhallsutgifter, loner och sociala avgifter, investe-
ringar samt ranteutgifter och amortering av skulder. Koncernen
har en likviditetsbuffert och gor l6pande likviditetsprognoser for
att 6ka forutsdgbarheten och sékerstélla god framférhallning vid
l@neforfall och andra storre betalningsataganden. Likviditet som
koncernen bedomer inte behover anvandas pa kort sikt, placeras i
kapitalférsakring hos Avanza Bank.

Kanslighetsanalys

| och med att obligationsl&net om 250 mkr har ett golv om STIBOR
0, innebar det att en negativ STIBOR inte ger lagre réntekostnad
for obligationslanet.

Bade banklanet om 485 mkr och réntederivaten om totalt 600
mkr foljer forandringar i STIBOR vilket leder till att varje sank-
ning om 0,25 procent sd lange STIBOR &r negativt ger ett negativt
rantenetto om knappt 290 tkr per ar.

Motsvarande rantehojning med 0,25 procent vid negativ STIBOR
ger ett positivt réntenetto om knappt 290 tkr per ar.

Vid positiv STIBOR férandras vid rénteandringar utover bank-
l&net och réntederivaten dven obligationslanets ranteniva, vilket
leder till att varje réantehdjning om 0,25 procent ger en kostnadsok-
ning om knappt 340 tkr per &r, och varje sénkning om 0,25 procent
till en kostnadsreducering om 340 tkr per ar.
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NOT 3 ¢ Rorelsesegment

Rérelsesegmentet nybyggnation bedrivs i dotterforetaget Anders
J Ahlstrom Bygg AB. Ovriga koncernfdretag anvands huvudsakli-
gen for finansieringen av de operativa verksamheterna och utgor
ej egna segment.

Uppfoljning och bedémning av segmenten sker for fastighets-
verksamheten pa niva driftsnetto och for konsultverksamheten pa
niva konsultnetto samt for bada segmenten pa niva rorelseresultat.

Koncernens rérelsesegment ar definierade efter verksamhets-
omraden vilket ar i enlighet med hur de féljs upp och analyseras
av verkstallande direktor i moderbolaget.

Koncernens huvudsakliga rorelsesegment utgors av fastig-
hetsforvaltning operationellt bedriven i dotterforetaget Mitt Alby
AB samt av konsultverksamhet operationellt bedriven i dotter-
foretagen Fasticon Kompetens AB och Fasticon Support AB.

Moder-

Fastighets- Konsult- Ny-  bolaget och Koncernen
Rérelseresultat fordelat pa segment, tkr verksamhet verksamhet byggnation koncernen 2017
Nettoomsattning 102 625 114 081 0 0 216 706
Fastighetskostnader/konsultverksamhetskostnader -43 972 -80 710 0 0 -124 682
Driftsnetto/konsultnetto 58 653 33371 0 0 92 024
Overskottsgrad/konsultmarginal, % 57,2 29,3 E/T E/T 42,5
Ovriga intdkter, netto 255 1297 -17 0 1535
Central administration och utveckling -11822 -28 436 -134 -8 269 -48 661
Avskrivningar pa férvarvsvarden 0 0 0 -480 -480
Rorelseresultat 47 086 6232 -151 -8 749 44 418
Rérelsemarginal, % 45,9 55 E/T E/T 20,5
Avskrivningar enligt plan inom rorelseresultat -950 -248 0 -487 -1 685
Medelantal anstallda personer 17 84 0 2 103

Moder-

Fastighets- Konsult- Ny-  bolaget och Koncernen
Rorelseresultat fordelat pa segment, tkr verksamhet verksamhet byggnation koncernen 2016
Nettoomsattning 102 039 87210 0 0 189 249
Fastighetskostnader/Konsultverksamhetskostnader -42 504 -58 585 0 0 -101 089
Driftsnetto/Konsultnetto 59 535 28 625 0 0 88 160
Overskottsgrad/konsultmarginal, % 58,3 32,8 E/T E/T 46,6
Ovriga intakter, netto 417 558 1246 -100 2121
Central administration och utveckling -13322 -23175 -1399 -7 262 -45158
Avskrivningar pa férvarvsvarden 0 0 0 -483 -483
Rorelseresultat 46 630 6008 -153 -7 845 44 640
Rérelsemarginal, % 45,7 6,9 E/T E/T 23,6
Avskrivningar enligt plan inom rorelseresultat -830 -386 0 -480 -1696
Medelantal anstallda personer 13 56 1 2 72

mer an 50 procent av koncernens samlade tillgadngar ar immate-
riella tillgéngar, rorelsefordringar och rérelseskulder.

Balansmassigt representerar konsultverksamheten omkring
fyra procent av koncernens totala balansomslutning. Fram-
tradande balansposter dar konsultverksamheten representerar

ARSREDOVISNING 2017 BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)



Forts. not 3

NOTER

Moder-

Fastighets- Konsult- Ny-  bolaget och Koncernen
Finansiell stallning fordelad p& segment, tkr verksamhet verksamhet byggnation koncernen  2017-12-31
Goodwill - 17 337 - - 17 337
Ovriga immateriella tillg&ngar - 7807 - 247 8 054
Forvaltningsfastigheter 1525000 - - - 1525 000
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 4865 691 9085 - 14 641
Finansiella anldggningstillgangar 6330 528 95 30 000 36 953
Rorelsefordringar 2702 19910 454 368 23 434
Likvida medel 150 618 10 868 169 41138 202 793
Summa tillgéngar 1689515 57 141 9803 71753 1828 212
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare 727 673 10 205 213 97 507 835 598
Eget kapital hanforligt till innehav utan
bestdmmande inflytande - 6 357 - - 6 357
Uppskjuten skatteskuld 179 634 3072 - - 182 706
Derivat 12 869 - - - 12 869
Externa rantebirande lan, netto 728 861 13194 - - 742 055
Koncerninterna skulder 11392 8183 8778 -28 353 0
Rorelseskulder 29 086 16 130 812 2599 48 627
Summa eget kapital och skulder 1689515 57 141 9 803 71753 1828 212
Kassaflode frén den lopande verksamheten 22 223 4 002 652 -5 872 21005
Investeringar i materiella anlaggningstillgéngar 29 456 687 4737 0 34 880

Moder-

Fastighets- Konsult- Ny-  bolaget och Koncernen
Finansiell stillning férdelad pa segment, tkr verksamhet verksamhet byggnation koncernen  2016-12-31
Goodwill - 17 337 - - 17 337
Ovriga immateriella tillg&ngar 603 8228 - - 8 831
Forvaltningsfastigheter 1325000 - - - 1325000
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 5135 221 4365 - 9721
Finansiella anldggningstillgdngar 3739 246 41 30 000 34 026
Rorelsefordringar 5317 16 644 627 -944 21 644
Likvida medel 110 352 5343 1215 53 955 170 865
Summa tillgéngar 1450 146 48019 6248 83011 1587 424
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 598 835 8114 99 102 027 709 075
Eget kapital hanforligt till innehav utan
bestammande inflytande - 3979 - - 3979
Uppskjuten skatteskuld 139 737 2 844 - - 142 581
Externa réntebarande lan, netto 678 852 11 544 - - 690 396
Koncerninterna skulder 6710 7 840 5988 -20 538 0
Rorelseskulder 26012 13 698 161 1522 41393
Summa eget kapital och skulder 1450 146 48019 6248 83011 1587 424
Kassaflode fran den Gpande verksamheten 27 196 417 -1382 -3 411 22 820
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar 14917 193 3 604 0 18 714
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NOT 4 « Forvarv och forsaljning av koncernforetag

Forvarv 2017

Under 2017 har inga forvarv skett fran externa parter.
Tillkommande verksamheter har etablerats internt. Ingen
tidigare forvarvskalkyl har forandrats.

Forvarv 2016

Under 2016 har inga férvarv skett fran externa parter.
Tillkommmande verksamheter har etablerats internt. Ingen
tidigare forvarvskalkyl har forandrats.

Forsaljningar 2017
Moderbolagets dgarandel i dotterbolaget Fasticon Kompetens
Holding AB har minskat med 6,8 procent till 60,3 procent vid

NOT 5  Nettoomsattning i rorelsen

Fastighetsfdorvaltning

Hyresintakter utgors av hyresvardet med avdrag for vardet av
under &ret vakanta ytor samt lamnade hyresrabatter. Med hyres-
varde avses erhallna hyresintékter plus bedomd marknadshyra for
ej uthyrda ytor.

utgdngen av 2017 till foljd av riktad nyemission av aktier i dotter-

bolaget till nyckelpersoner inom konsultverksamheten.
Emissionen har skett i enlighet med beslut vid drsstdmma i

moderbolaget. Se aven not 21 Andelar i koncernforetag.

Forsaljningar 2016

Moderbolaget avyttrade under 2016 aktier i dotterforetaget
Fasticon Kompetens Holding AB till nyckelpersonerinom
konsultverksamheten i enlighet med beslut vid arsstémma
i moderbolaget. Forsaljningen motsvarade en agarandel
om 3,5 procent i dotterforetaget. Se daven not 21 Andelar i
koncernfdretag.

| hyresvardet ingdr aven tillagg som vidaredebiteras hyresgasten,
exempelvis varme, fastighetsskatt och indextillagg.

Koncernen Andel Hyresarea Koncernen Andel  Hyresarea

2017 intakter, % 31dec, kvm 2016 intakter, % 31 dec,kvm

Bostader 99 874 94,0 99 925 99 288 94,1 99 925
Lokaler, lager och andra utrymmen 2093 2,0 5144 2 085 2,0 5144
Garage och parkeringsplatser 4 234 4,0 - 4118 3.9 -
Hyresvarde 106 200 100 105 069 105 491 100 105 069
Hyresbortfall/vakanser - bost&ader -321 -0,3 - -135 -0,1 -
Hyresbortfall/vakanser - 6vrigt -386 -0,4 - -357 -0,3 -
Hyresrabatter — bostader -2 869 - - -2 959 - -
Hyresintakter 102 624 - - 102 039 - -

Hyreskontrakten klassificeras redovisningsmassigt som operatio- Konsultverksamhet

nella leasingavtal. Hyresavtal avseende lokaler ingas normalt pa

3 till 5 &r och indexregleras. Hyresavtal avseende bostader ingds i
tillsvidareform dar hyresgasten har mojlighet att séaga upp avtalet
med tre manaders uppsagningstid. Under aret har 6,2 procent (5,8)
av hyresavtalen omsatts genom byte, dverldtelse och nyuthyrning.
P& grund av den stora efterfrdgan pé bostader har vakanstiden
kunnat hallas lag och motsvarar for bostader ej aviserbar tid
mellan ut- och inflyttning. Standardhd&jande renoveringsarbeten

i ledigstallda bostader har 6kat vakansbortfallet for 2017.

Konsultarvoden avser arvode for rekryteringstjanster, annons-
intakter, uthyrning av egen personal och underkonsulter samt
managementradgivning och &r helt hanforliga till det forvarvade
bolaget Fasticon Kompetens AB och fran 2017 den nystartade
verksamheten i dotterbolaget Fasticon Support AB.
Konsultarvoden uppgar fér 2017 till 114 081 tkr (87 210).
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Moderbolaget
2017 2016
Nettoomsattning 2 808 562

Moderbolaget utfor endast koncerngemensamma funktioner och
omsattningen utgors enbart av koncerninterna tjanster. Under
dret har moderbolaget fakturerat dotterforetagen arvode om
2 808 tkr (562].

Styrelseordforande Mikael Ahlstrém och styrelseledamot
Marcus Trummer fakturerar via egna bolag och enligt avtal
koncernen arvode for konsultativa tjanster, framst avseende

forvarvsfrégor. For 2017 uppgar detta arvode exkluderat moms
till 321 tkr avseende Mikael Ahlstrom och 531 tkr avseende
Marcus Trummer. Foregdende ar fakturerade dessa tillsammans
koncernen arvode om 1536 tkr. Se dven not 11 Personalkostna-
der, medelantal anstéallda, fordelning kvinnor och man, léner och
andra ersattningar.

NOT 7  Ovriga intikter

Ovriga intakter utgors av intakter ej direkt relaterade till ordinarie
verksamhet for koncernens rérelsesegment. Aktiverad kostnad for

eget arbete avseende pdgdende och kommande renoveringsprojekt
ingdr i 6vriga intakter for koncernen med -20 tkr (1 365).

NOT 8  Operativa kostnader

Koncernen
Fastighetskostnader 2017 kr/kvm 2016 kr/kvm
Mediaférbrukning (el, varme, vatten, avlopp) 21 450 204 20 894 199
Material och férvaltningstjanster 4012 38 5594 53
Reparation och underhall 8 468 81 7137 68
Fastighetsskatt (-avgift] och forsdkring 3500 - 2751 -
Personal- och ovriga fastighetskostnader 6100 58 5686 54
Avskrivningar 442 - 442 -
Summa 43972 381 42 504 374

Fastighetskostnader ar kostnader direkt relaterade till fastig-
heternas skétsel och underhall inkluderat kostnad for forvalt-
ningsoperativ personal. Kostnad per kvm ar (nar tillampligt)

beraknat utifrén en totalyta for uthyrning av bostader och lokaler
om 105 069 kvm (105 069). For bostader utgar fastighetsavgift per
lagenhet.

Koncernen
Konsultverksamhetskostnader 2017 2016
Kostnad for underkonsulter 42 678 29 441
Loner till egna anstéllda i direkt produktion 34 689 24072
Annonskostnader 2 785 2572
Inkop av tjanster och material for direkt produktion 558 2 500
Summa 80710 58 585

Konsultverksamhetskostnader ar kostnader direkt relaterade
till utforandet av bedriven uppdragsverksamhet och inkluderar
personalkostnad for direkt konsultledning.
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NOT 9 » Kostnader for central administration och utveckling

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Personalrelaterade kostnader 28 452 22818 4 282 1351
Administrativa omkostnader 8397 7397 166 112
Programvaror 1886 1015 48 0
Noteringskostnader 635 725 470 424
Kdpta tjanster av narstadende 1000 1536 1093 613
Ovriga képta tjdnster 7529 10 693 1662 3580
Avskrivningar och utrangeringar 1242 1457 7 0
Summa 49 141 45 641 7728 6080

Kostnader for central administration och utveckling ar dvriga kost-
nader for koncernens administration och utveckling sdsom fore-
tagsledning, ekonomi- och forvaltningsadministration, IT-system,

marknadsforing, avskrivningar pd inventarier, revision och legala
tjanster, finansiell rapportering och kostnader for uppratthallande
av borsnotering.

NOT 10 » Kostnader for leasing

Koncernen Moderbolaget
2017 2018 2019- 2016 2017 2016
Arbetsfordon 334 340 170 150 = -
Arbetsutrustning 80 80 80 - = -
Tjanstebilar 398 385 237 522 - 150
Kontorsutrustning 99 103 242 25 = -
Summa 911 908 729 697 0 150

Koncernen &r part som leasetagare i ett fatal operationella
leasingkontrakt omfattande arbetsfordon och -utrustning, tjanste-
bilar och kontorsutrustning. Uppgivna varden for 2018 och framat

avser avtalad kostnad for befintliga kontrakt avtalsperioden ut.
Genomsnittlig aterstdende kontraktstid &r cirka 20 manader.
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NOT 11  Personalkostnader, medelantal anstallda, fordelning kvinnor och man, loner och andra ersattningar

Medelantalet anstillda under aret med Koncernen Moderbolaget
férdelning pa kvinnor och man uppgar till 2017 2016 2017 2016
Man 41 29 2 1
Kvinnor 62 43 0 0
Totalt 103 72 2 1
For fordelning av anstallda pd verksamheter se not 3 Rorelsesegment.

Antal personer anstéllda pa balansdagen med Koncernen Moderbolaget
férdelning pa kvinnor och mén uppgar till: 2017 2016 2017 2016
Man 45 32 2 2
Kvinnor 73 52 0 0
Totalt 118 84 2 2

Exkluderat tim- och projektanstallda inhyrda for specifika inte-
rimsuppdrag inom konsultverksamheten var antalet anstallda per

balansdagen 64 personer [46) fordelat pa 45 kvinnor (32) och 19
man (14]).

Koncernen Moderbolaget
Loner och andra ersattningar: 2017 2016 2017 2016
Styrelse 1087 586 683 0
(varav tantiem) (0) (0) (0) (0]
Verkstallande direktor 1790 1505 1536 0
(varav tantiem) (0) (0) (0) (0)
Ovriga befattningshavare 1058 0 1058 0
(varav tantiem) (0) (0) (0) (0)
Ovriga anstéllda 40 946 31379 0 881
(varav tantiem) (1 886) (655) (0) (0)
Totala loner och andra ersattningar 44 881 33470 3277 881
(varav tantiem) (1 886) (655) (0) (0)
Sociala kostnader och pensionskostnader:
Styrelse 17 0 0 0
(varav pensionskostnader) () (0] (0] (0)
Verkstallande direktor 546 500 465 0
(varav pensionskostnader) (0) (0) (0] (0)
Ovriga befattningshavare 522 0 522 0
(varav pensionskostnader) (160) (0) (160) (0)
Ovriga anstéllda 18 949 14 482 0 419
(varav pensionskostnader) (4 454) (3 449) (0) (128)
Totala sociala kostnader enligt lag och avtal 20 034 14 982 987 419
samt pensionskostnader
(varav pensionskostnader) (4 614) (3 449) (160] (128)
Totala loner, ersattningar, sociala kostnader
och pensionskostnader 64915 48 452 4264 1300
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NOTER

Forts. not 11

Ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare
P& arsstamman i moderbolaget i april 2017 beslutades att ersatt-
ningen till styrelsens ordforande ska uppga till 550 000 kr (0] och
till Gvriga ledamoter med vardera 95 000 kr (0). Totalt utbetalda
arvoden under 2017 fr&n moderbolaget uppgar till 683 tkr (0).
Inget sarskilt arvode utgar for kommitéarbete.

Ledamoterna i moderbolaget har tidigare erhallet arvodering
i egenskap av ledamoter i dotterbolaget Byggmastare Anders
J Ahlstrém AB (publ). Fér verksamhetséret 2016 var beslutat
styrelsearvode 0 kr (0) for ordférande Mikael Ahlstrom och
ledamot Marcus Trummer. Till évriga ledamoter var beslutat ett
arvode om vardera 90 000 kr (90 000). Se aven Not 6 Transak-
tioner med narstdende med uppgift om arvode fér konsultativa
tjanster utforda av ordférande Mikael Ahlstrém och ledamot
Marcus Trummer fakturerat via bolag.

Vd Stefan Dahlbo har varit anstalld i och har uppburit ersatt-
ning frdn moderbolaget.

Ersattning till vd utgors av grundlon, rorlig ersattning och ovriga

formaner. Pensionsavtal for vd foreligger ej. Utover den fasta
méanadslonen erhaller vd en bonus om upp till sex ménadsléner.
Bonus sétts diskretionart av styrelsen arligen och kriterierna
utvérderas per kalenderar.

Uppségningstiden ar fran savél bolagets som vd:s sida sex
manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhaller vd ett
avgangsvederlag som uppgar till sex manaders kontant lon.
Avgangsvederlaget avréknas mot andra inkomster. Vid uppsagning
frén vd:s sida utgdr inget avgangsvederlag.

Villkor for dvrig personal
For ovrig personal utgdr pension enligt ITP och liknande kollektiva
planer. Pensionskostnad bokfors vid betalning av fakturerad avgift.
Pensionsplan for ovriga anstallda behandlas som avgiftsbunden.
For ovriga befattningshavare galler avtalsenliga uppsagningstider
pa 3-5 manader.

Koncernen har inga dtaganden for ersattningar till vd eller
ovrig personal efter avslutad anstallning.

Koncernen Moderbolaget
Konsfordelning i styrelse och foretagsledning 2017 2016 2017 2016
Antal styrelseledamoter 6 6 6 6
- varav kvinnor 2 2 2 2
Antal dvriga befattningshavare inklusive vd 2 1 2 1
- varav kvinnor 0 0 0 0

NOT 12 « Upplysning om revisors arvode och kostnadsersattning

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Ernst & Young AB
- revisionsuppdraget 836 770 285 265
- revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget - - 32 -
- skatteradgivning 173 5 - -
- dvriga tjanster = 53 = 26
Summa 1009 828 317 291

Med revisionsuppdrag avses granskningen av arsredovisningen
och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets
revisorer att utféra samt rddgivning eller annat bitrdde som

foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférande
av s&dana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat ar dvriga uppdrag.
Belopp anges exkluderat mervardesskatt.
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NOTER

NOT 13 ¢ Realiserad vardeforandring forsaljning fastighet

Under 2016 avstyckades tvd omraden fran befintlig forvaltnings-
fastighet och bildade egna fastigheter som senare avyttrades till
externa parter. Fastigheterna séaldes for en total kopeskilling om
37 350 tkr efter avdrag for kostnader relaterade till forsaljning-

NOT 14 « Orealiserade vardeforandringar i resultatet

arna. Redovisat realisationsresultat 2016 fran dessa forsalj-
ningar var 12 028 tkr. Se &rsredovisning 2016 for Byggméstare
Anders J Ahlstrom Holding AB 2016 fér ytterligare information.

Koncernen
Forvaltningsfastighet 2017 2016
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastighet 170 619 151 592
Summa 170 619 151592

Arets orealiserade vardeférandring motsvarar 13 procent (13) av
ingdende redovisat virde pd motsvarande forvaltningsfastighet
och beror huvudsakligen pa observerade sankta avkastnings-
krav pa marknaden for bostadsfastigheter men dven pd bedomt
framtida utfall av genomforda och planerade standardhdjande
renoveringsarbeten.

Orealiserad vardeforandring ar fastighetens bedomda varde-
okning utéver arets tillkommande utgifter pa fastigheten som
bedomts vardehdjande och darmed aktiverats. Fastigheten har
varderats av extern auktoriserad varderingsman. For informa-
tion om drets varderingsprocess se not 19 Forvaltningsfastighet
varderad till verkligt varde.

Koncernen
Derivatinstrument 2017 2016
Orealiserad vardefdrandring finansiella derivatinstrument -12 872 -323
Summa -12 872 -323

Arets negativa vardeforandring avser rantederivat tecknade
i februari 2017 och forklaras av nedgang per balansdagen av
ldnga marknadsrantor jamfort med rantelaget pa tecknande-

dagen. For information om derivatens vardering och funktion
se not 23 Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via
resultatrakningen och not 32 Derivat.

NOT 15 « Engangskostnad fortida losen obligationslan

Fortida l6sen av obligationsldn under 2016 innebar en engangs-
kostnad om 12 618 tkr. Kostnaden avsdg dels ersé&ttning till
obligationsinnehavarna for fortida losen enligt avtalade villkor om

fyra procent av nominellt lanebelopp 200 mkr, dels kostnadsfdring
av vid losentillfallet aktiverat varde av l&nekostnader for det Gsta
obligationslanet.

NOT 16 » Periodiserad kostnad for upplaning

Koncernen

2017 2016
Periodiserad kostnad fér upplaning -2 510 -2 601
Summa -2510 -2 601

Utgifter i samband med uppléning av koncernens banklén och
obligationsl&n periodiseras kostnadsméssigt linjart Gver lanens
avtalade loptid.
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NOTER

NOT 17 » Redovisad skatt

Koncernen Moderbolaget
Férdelning av arets redovisade skattekostnad 2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt - drets resultat -3159 -824 - -
Uppskjuten skatt -37 199 -33 805 2 -349
Redovisad inkomstskatt -40 358 -34 629 2 -349
Féljande komponenter ingar i skattekostnaden
Aktuell skatt avseende:
Arets resultat -1016 -579 - -
Tidigare ars resultat -2 143 -9 - -
Uppskjuten skatt avseende:
Underskottsavdrag 524 -93 2 -349
Skillnad mellan bokforda och skattemassiga
avskrivningar pa
- férvarvade immateriella tillgdngar 106 106 = -
- fastigheter -1 552 -1838 = -
- rantederivat - -431 - -
Aterléggning i koncern av bokford avskrivning byggnad = -494 = -
Orealiserad vardefdrandring fastighet -38 175 -31 059 - -
Orealiserad vardefdrandring rantederivat 2 401 71 = -
Avsattning till obeskattade reserver -503 -303 - -
Redovisad inkomstskatt -40 358 -34 629 2 -349

Koncernen Moderbolaget
Forklaring till drets redovisade skattekostnad 2017 2016 2017 2016
Resultat fore skatt 172 117 172 122 -20 1593
Skatt enligt gallande skattesats 22,0% -37 867 -37 867 4 -350
Korrigering for definitiv skatteeffekt av:
Schablonintakt periodiseringsfond =3 -6 = -
Skattepliktig ej redovisad intakt - -76 - -
Ej skattepliktigt realisationsresultat - 3410 - -
Ej skattepliktiga intakter ovrigt = 12 = 5
Ej avdragsgilla kostnader -88 -85 =2 -4
Ej aktiverat underskottsavdrag = -8 = -
Korrigering av redovisad aktuell skatt tidigare ar -2 400 -9 = -
Redovisad inkomstskatt -40 358 -34 629 2 -349
Effektiv skatt, % 23,4 20,1 10,0 21,9
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Forts. not 17

Redovisad inkomstskatt uppdelas i aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Aktuell skatt betalas arligen baserad pa skattepliktigt
resultat enligt inlamnad inkomstdeklaration for juridisk person.
Uppskjuten skatt beraknas pa skillnaden mellan redovisade
varden och skattemdassiga varden for tillgdngar och skulder (s&
kallad skattemassigt temporar skillnad) och kan komma att
realiseras i framtiden.

Huvudsaklig skattekomponent ar for koncernen uppskjuten
skattekostnad hanforlig till redovisad orealiserad vardedkning
av forvaltningsfastighet.

NOT 18 ¢ Immateriella anlidggningstillgangar

NOTER

Effektiv skatt &r redovisad skatt i férhallande till resultat fore
skatt och kan avvika fréan nominell skatt 22 procent i och med
att vissa kostnader i resultatrakningen inte ar avdragsgilla eller
att vissa intékter i resultatrakningen inte &r skattepliktiga. Aven
andra orsaker kan finnas till avvikande effektiv skatt.

For koncernen overstiger effektiv skatt for 2017 nominell
skattesats pa grund av tillkommande aktuell skatt avseende
fastighetsforsaljningar 2016.

Koncernen
Kund- Ovriga

Goodwill Varumarke Cv-databas relationer projekt Totalt
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende balans 2016-01-01 17 337 3900 3000 1800 0 26 037
Anskaffningar - 130 182 - - 312
Utgdende balans 2016-12-31 17 337 4030 3182 1800 0 26 349
Ingdende balans 2017-01-01 17 337 4030 3182 1800 0 26 349
Anskaffningar - 60 0 35 255 350
Utgéende balans 2017-12-31 17 337 4090 3182 1835 255 26 699
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende balans 2016-01-01 0 0 -189 -113 0 -302
Arets avskrivningar - - -303 -180 - -483
Utgdende balans 2016-12-31 0 0 -492 -293 0 -785
Ingdende balans 2017-01-01 0 0 -492 -293 0 -785
Arets avskrivningar - - -336 -180 -7 -523
Utgdende balans 2017-12-31 0 0 -828 -473 -7 -1308
Utgdende redovisat varde 2016-12-31 17 337 4030 2690 1507 0 25564
Utgéende redovisat varde 2017-12-31 17 337 4090 2 354 1362 248 25391

Ovriga projekt avser moderbolaget.
Anskaffningar avser arvode for externa arbeten.
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NOTER

Forts. not 18

Nedskrivningsprévning av immateriella tillgdngar med
obestambar nyttjandeperiod

Koncernens immateriella tillgdngar harror i dvrigt frén foregdende
ars forvarv av Fasticon Kompetens AB och bestar till évervagande
del av goodwill, d& det i huvudsak &r humankapitalet i form av
medarbetarkompetens som utgér vardet i konsultféretag. Imma-
teriella tillgédngar som identifierats i samband med forvarvet ar
varumarke, cv-databas och kundrelationer. Ekonomisk nyttjande-
period for cv-databas och kundrelationer har bedomts till 10 &r.
Goodwill och varumarke har obestambar nyttjandeperiod.

Prévning av nedskrivningsbehov avimmateriella tillgdngar
med obestdmd nyttjandeperiod sker arligen eller nar indikation
om nedskrivningsbehov foreligger. De immateriella tillgdngsvar-
den som ska provas fordelas pa ldgsta identifierbara kassagene-
rerande enhet vilken i detta fall ar Fasticon Kompetens AB.

Vid prévningen jamférs den kassaflodesgenererande enhetens
nyttjandevarde, beraknat som nuvardet av enhetens forvanta
framtida kassafloden, med bokfort varde inklusive goodwill,
varumarke och dvriga immateriella tillgdngar. Kassaflodena har
d& diskonterats med berdknad vagd genomsnittlig kapitalkost-
nad for enheten, WACC (weighted average cost of capitall.

Vid berakningen har flera antaganden om framtida férhal-
landen och uppskattningar av parametrar gjorts. Andringar av
dessa antaganden och uppskattningar kan ha vasentlig effekt p&
redovisat varde for goodwill.

Skulle provningen resultera i ett nyttjandevarde understigande
bokfort varde justeras i forsta hand redovisat varde for goodwill
och iandra hand dvriga tillgédngar proportionellt mot deras andel
av enhetens totala tillgdngsmassa (exkluderat likvida medel).

Berakningsmodellen bygger pa diskontering av dels framtida
kassafloden for en femarsperiod dels ett darefter bedomt framtida
restvarde for enheten och ar framtagna av ledningen for Fasticon
Kompetens AB. Féljande viktiga antaganden har anvants:

Omsattning

Bedomning av verksamhetens konkurrenskraft, forvantad
konjunkturutveckling for branschen, allman samhallsekonomisk
utveckling, rantelage och lokala marknadsforutsattningar. For
prognosperioden har genomsnittlig arlig tillvdxttakt antagits till
6,8 procent (7,0).

Investeringsbehov

Verksamheternas investeringsbehov bedoms utifran de inves-
teringar som kravs for att uppnd prognostiserade kassafloden
i utgadngslaget, det vill sdga utan expansionsinvesteringar. |
normalfallet har bedémd investeringsnivd motsvarat avskriv-
ningstakten pd materiella anlaggningstillgéngar.

Skattebelastning

Skattesatsen i prognoserna baseras pd Fasticon Kompetens
ABs forvantade verkliga skattesituation antagen till att motsvara
aktuell nominell skattesats 22,0 procent (22,0).

Langsiktig tillvaxt
| samtliga varderingar har antagits en normaliserad tillvaxttakt
bortom prognosperioden om 2,0 procent (4,0).

Rorelsemarginal
Prognostiserad rorelsemarginal har antagits vara de senaste tre
drens genomsnitt.

Diskonteringsranta (WACC)

Denna faststalls baserad pd foljande variabler: riskfri ranta,
marknadspremie och betavarde. | prévningen har antaganden
gjorts om genomsnittlig ranta pa 10-ariga statsobligationer samt
foretagsspecifik riskfaktor och betavarde. Rantenivan pa lanat
kapital &r satt till den genomsnittliga rantenivan pa koncer-

nens nettoskuldsattning. Avkastningskravet pa eget kapital &r
uppbyggt enligt Capital Asset Pricing Model. | gjorda berak-
ningar av nyttjandevarde har koncernen anvant en vagd diskon-
teringsranta om 10,8 procent (10,0).

Slutsatsen av genomford nedskrivningsprovning ar att det inte
foreligger nedskrivningsbehov eftersom nyttjandevarden cdver-
stigit bokfort varde inklusive goodwill och dvriga immateriella
tillgadngar. Det &r foretagsledningens bedémning att inga rimliga
mojliga forandringar i viktiga antaganden for kassagenererande
enheter skulle leda till nedskrivningsbehov.

ARSREDOVISNING 2017 BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)



NOTER

NOT 19  Forvaltningsfastighet varderad till verkligt varde via resultatrakningen

Koncernen

2017-12-31 2016-12-31
Ingéende redovisat verkligt varde 1325000 1185000
Aktiverade investeringar 28778 13 892
Omféring fran pdgaende nyanléggning 603 0
Forséljning/utrangering 0 -25 484
Vardeforandring enligt extern vardering 170 619 151592
Utgdende redovisat verkligt virde 1525 000 1325 000
Varav fordelat anskaffningsvarde for mark 193 348 193 348
Skattemassigt restvarde
Byggnader 156 488 137 067
Mark 52 329 52329
Summa 208 817 189 396
Taxeringsvarden
Byggnader 551 694 563763
Mark 206 843 210890
Summa 758 537 774 653

Koncernens fastighet forvarvades genom budgivning under
senare delen av 2013. Vid forsta varderingstillfalle efter forvarvet
varderades fastigheten i koncernen till 6verenskommet mark-
nadsvarde vid forvarvet fore nedsattning av kopeskilling med
hansyn till forvarvad latent skatt. Ingen extern vardering gjordes
av fastigheten per 2013-12-31.

Vardering av fastigheten per balansdagen 2017-12-31 har
utférts av Savills Sweden AB som ar ett oberoende konsultfére-
tag med auktoriserade fastighetsvarderare.

Forvaltningsfastigheten har varderats enligt niva 31 IFRS 13
varderingshierarki for vardering till verkligt varde. Ingen omklas-
sificering har skett av fastigheten sedan tidigare ar. Varderingen
har beaktat basta maximala anvandning av fastigheterna.

Vid varderingen analyseras fastighetens aktuella status, hyres-
och marknadssituation. Vidare gérs jamforelse med och analys av
genomforda kop av fastigheter inom samma delmarknad.

Huvudmetod for varderingen har varit en s& kallad kassaflodes-
analys med &rsvisa kassafloden for en kalkylperiod om fem &r
och darefter ett berdknat restvarde. Samtliga beraknade till ett
nuvarde per balansdagen 2017-12-31.

Savills Sweden AB har gjort foljande huvudsakliga antaganden
avseende specifika kalkylparametrar:

e Inflationstakten har antagits till av Riksbanken férordade
2 procent (2) per ar.

e Generell hyresutveckling for bostader har bedémts till formodat
utfall for &r 2018 for att darefter folja inflationen. Genomsnittlig
hyresvarde uppgick for ar 2017 till 976 kronor per kvadratmeter
(955).
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e For lokaler har hyresutvecklingen bedomts folja gallande kontrakt
med indexupprakning. Framtida hyror har i mindre omfattning
anpassats till marknadshyra vid kontraktstidens utgang.

¢ Fastighetskostnader baseras pé fér branschen schablonmassigt
utfall for bostader, lokaler, parkeringsplatser etcetera som hittills
overstiger faktiskt utfall. Kostnaderna antas folja inflationen.

¢ Vagd vakansgrad har antagits till 0,70 procent (0,85). Fér bosta-
der &r den antagna vakansgraden 0,50 procent (0,50) motsva-
rande hyresbortfall vid in- och utflyttning.

e Direktavkastningskrav vid berakning av fastighetens restvarde,
s& kallad yield, har satts till 3,67 procent (4,03).

e Kalkylranta for diskontering av framtida betalningsstrommar
till ett nuvarde har satts till 5,74 procent (6,11).

I verkligt varde for forvaltningsfastigheter ingar byggratter.

Dessa varderas framst genom tillampning av ortprismetoden,

vilket innebér att vardet bedéms utifrén jamforelse med priser

for likartade byggratter.

Forandring under perioden i det icke observerbara indata som
tillampats vid varderingen analyseras vid varje bokslutstillfalle av
foretagsledningen mot internt tillganglig information, information
frén genomforda/planerade transaktioner samt information fran
den externa varderaren.

Enligt Savills Sweden ABs berakning implicerar utford varde-
ring en direktavkastning pa fastigheten inberaknat bedémt
investeringsbehov om 3,09 procent (3,28) for forsta kalkylaret
och en direktavkastning om 3,80 procent (4,32) for det avslutande
kalkyl&ret.
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NOTER

Forts. not 19

Risker Kéanslighetsanalys

Verkligt varde ar en bedomning av ett sannolikt forsaljningspris pa Forandrat antagande for tva vasentliga kalkylparametrar, forut-
marknaden som kan uppnds vid en viss varderingstidpunkt. Det satt att endast den aktuella parametern andras, ger enligt anvand
verkliga priset kan dock endast faststéllas nar en transaktion ar varderingsmodell féljande utfall:

genomford och betald. Antaganden avseende specifika kalkylpara- e Férandrat antagande avseende framtida yield med +/- 0,25
metrar kan ha betydande paverkan p& vardeutfallet. procentenheter ger vardeférandring -80 mkr/+80 mkr.

¢ Forandrat antagande avseende arlig hyresutveckling ndrmaste fem
ar +/- 0,50 procentenheter ger vardeférandring +50 mkr/-50 mkr.

NOT 20 « Ovriga materiella anldggningstillgdngar

Pagaende nyanliggningar

och forskott avseende Inventarier och
byggnader och mark installationer Koncernen
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 4969 0 8 982 7925 13 951 7925
Internt utvecklade tillgédngar -17 1365 = - -17 1365
Omforing till forvaltningsfastigheter -603 - = - -603 0
Anskaffning 4737 3 604 1365 1199 6102 4 803
Férsaljning/utrangering = - =703 -142 -703 -142
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 9 086 4969 9 644 8 982 18 730 13 951
Ingdende ackumulerad avskrivning 0 0 -3 626 -2 555 -3 626 -2 555
Forséljning/utrangering = - 703 141 703 141
Arets avskrivningar enligt plan - - -1161 -1212 -1161 -1212
Utgaende ackumulerade avskrivningar 0 0 -4 084 -3626 -4 084 -3 626
enligt plan
Utgdende redovisat varde 9086 4969 5560 5356 14 646 10 325
Avskrivningar enligt plan fordelas i
resultatrékningen pa:

Fastighetskostnader = - -442 -442 -442 -442
Central administration och utveckling - - -719 -770 -719 -770
Kostnader avseende pagdende projekt for renovering och (4969). Av aktiverade kostnader avser 0 tkr (1365) egna personal-
underhall av avloppsstammar samt nybyggnation inom den dgda kostnader direkt relaterade till projekten och resterande belopp

forvaltningsfastigheten har aktiverats under aret med 4 737 tkr externa arvoden.
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NOT 21 » Andelar i koncernforetag

Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 95 492 95 594
Forvarv 0 50
Ovillkorat kapitaltillskott 300 200
Forsaljning 0 -352
Utgéende ackumulerade anskaffningsvéirden 95792 95 492
Utgadende ackumulerade nedskrivningar 0 0
Utgaende redovisat varde 95792 95 492

Andelar i dotterforetaget Fasticon Kompetens Holding AB
avyttrades under 2016 till dotterbolagets styrelseordférande Ola
Gunnarsson och styrelseledamot Michael Karlsson i enlighet

med beslut vid rsstdmma i moderbolaget. Se aven not 4 Férvary
och férséaljning av koncernféretag.

Antal Kapital - Bokfort

Direkt agda dotterbolag andelar andel % varde
Byggmaéstare Anders J Ahlstrom Fastighets AB (publ) 10000 100,00 88 500
Byggmastare Anders J Ahlstrom Byggnads AB 500 100,00 550
Fasticon Kompetens Holding AB 671 60,34 6742
- - 95792

Under 2017 har en riktad nyemission har genomforts till styrelse-
ledamdter och ledande befattningshavare i det deldagda dotterbo-
laget Fasticon Kompetens Holding AB, inom ramen for det av den
ordinarie bolagsstamman i AJA Holdings fattade beslutet. Totalt

tecknades 112 aktier och emissionslikviden, motsvarande mark-
nadsvarde, uppgick till 1 344 tkr. AJA Holdings &garandel uppgéar
till 60,34 procent (67,10) efter den genomfdérda nyemissionen.

Direkt agda dotterbolag Organisationsnr. Kommunsite  Arets resultat Eget kapital
Byggmastare Anders J Ahlstrém Fastighets AB (publ] 556734-5805 Botkyrka -10 088 78 408
Byggmastare Anders J Ahlstrom Byggnads AB 559047-7237 Botkyrka -186 213
Fasticon Kompetens Holding AB 559010-0755 Stockholm =173 10 379
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NOTER

NOT 22 » Andra langfristiga andelar

Koncernen
2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 2 620 -
Anskaffning 0 2620
Utgadende ackumulerade anskaffningsvirden 2620 2620
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0 0
Utgaende redovisat varde 2620 2620

I'anslutning till férsaljning av fastighet till bostadsrattsforening
2016 forvarvade koncernforetaget Mitt Alby AB andelar i den nybil-
dade bostadsrattsféreningen omfattande tvad bostadsratter som

hyrs av de vid bildandet boende hyresgdsterna. Innehaven avyttras
vid lampligt tillfalle och varderas i bokslutet till anskaffningsvarde
som bedoms understiga marknadsvarde.

NOT 23 « Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde via resultatridkningen

Koncernen
2017-12-31 2016-12-31
Ingdende redovisat verkligt varde 4 327
Forandring marknadsvarde -4 -323
Redovisat verkligt varde 0 4

Koncernen

Redovisat varde

Typ av tillgéng 2017-12-31 2016-12-31
Finansiella derivatinstrument 0 4
Marknadsvarde 0 4
Forfallodatum 2018-11-21 2018-11-21

Koncernen har ingatt ett rantederivatavtal sa kallat rantetak
kopplat till och med samma léptid som koncernens banklan.
Rantederivatets finansiella innebdrd ar att den rérliga delen

av ranta pd banklanet inte kommer att dverstiga 2,20 procent.
Premie for rantederivatet har betalats vid avtalets ingang.
Verkligt varde for rantederivatet 6verensstammer i allt vasentligt
med redovisat varde i koncernen. Vardering till verkligt varde har

utforts av SEB. Vardet kan inte komma att understiga noll kronor
vilket ocksad blir derivatets varde vid forfallodatum.

Vardering av koncernens innehav av derivat har skett i enlighet
med niva 2 i IFRS 13 varderingshierarki for vardering till verkligt
varde. Ingen omklassificering av derivat har skett sedan fore-
gdende ar.
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NOT 24 » Langfristiga finansiella placeringar

NOTER

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 30 000 - 30 000 -
Anskaffning - 30000 - 30000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 30 000 30000 30 000 30 000
Ingdende ackumulerade nedskrivningar 0 -26 0 -26
Aterforda nedskrivningar tidigare ar = 26 = 26
Utgdende ackumulerade nedskrivningar 0 0 0 0
Utgdende redovisat varde 30 000 30000 30 000 30000

Moderbolaget dverforde i slutet av 2015 likvida medel till kapi-
talforsakring i Avanza Bank. Placeringar sker i svenska obliga-
tionsfonder samt i utlandska noterade vardepapper. Per arsskiftet
2017-12-31 representerade fondens innehav inklusive likvida

medel ett marknadsvarde om 32 071 tkr (31 023). Innehavet redo-
visas till det l&gsta av anskaffningsvarde och marknadsvarde per

balansdagen.

NOT 25 e Utlaning till koncernforetag

Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 13 754 7136
Utlaning 2500 6230
Tillkommande ranta - 388
Omforing till kortfristig rantefordran -406 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 15 848 13 754
Utgadende ackumulerade nedskrivningar 0 0
Utgdende redovisat virde 15 848 13 754

Avser utléning till dotterbolagen Fasticon Konsult Holding AB,
for delfinansiering av forvarvet av Fasticon Kompetens AB, samt
Byggmastare Anders J Ahlstrom Byggnads AB for finansiering av
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6pande utvecklingsarbete. Lanen &r langfristiga och l6per med

5 procent arlig rénta som ackumuleras.
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NOTER

NOT 26 « Uppskjuten skattefordran

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende redovisat varde 1404 1620 0 349
Arets forandring:
Uppskjuten skatt arets underskott 524 493 2 -
Uppskjuten skatt tidigare ars underskott - -349 - -349
Uppskjuten skatt temporar skillnad
- orealiserad vardeférandring finansiella derivat 2 402 -360 - -
Utgaende redovisat varde 4330 1404 2 0
Uppskjutna skattefordringar ar hanforliga
till féljande poster:
Underskottsavdrag i juridisk person 1069 545 2 0
Orealiserad vardefgrandring finansiella derivat 3261 859 - -
Utgéende redovisat varde 4330 1404 2 0

Koncernen har uppskjutna skattefordringar for underskottsavdrag
samt for orealiserad vardenedgéng pé koncernens innehav av

finansiella derivat i form av rante-swappar och av s kallat rantetak.

Bedomning av aktiverat varde for uppskjuten skattefordran
avseende underskottsavdrag har skett pd balansdagen.
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NOTER

NOT 27 « Hyres-, kundfordringar och dvriga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Kundfordringar i fastighetsverksamheten 334 123 = -
Kundfordringar i konsultverksamheten 15523 13319 - -
Inbetald preliminarskatt 1088 2597 32 -
Ovriga rorelsefordringar 2362 592 200 13
Summa 19 307 16 631 232 13
Kundfordringar och ovriga fordringar ar normala fordringar Fordringar har upptagits till det varde som forvantas inbetalas
uppkomna i den bedrivna verksamheten med kort férvantad efter individuell reservering for kreditrisk.
forfallotid och redovisas till nominella belopp.
Hyres- och kundfordringar i fastighetsverksamheten Koncernen Moderbolaget
fore och efter reservering for osaker fordran 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Hyres- och kundfordringar, brutto 459 392 0 0
Reservering for osaker fordran:
Ingdende reservering -269 -371 - -
Tidigare reserverad fordran som konstaterats definitiv 202 338 = -
Inbetald tidigare reserverad fordran 45 40 - -
Aterford tidigare reserverad fordran = - = -
Arets nya reservering -103 -276 - -
Utgaende reservering -125 -269 0 0
Redovisat varde hyres- och kundfordringar i 334 123 0 0

fastighetsverksamheten

Reservering for osaker kundfordran i konsultverksamheten ar 0 tkr
(0). Tidigare e] reserverad fordran som konstaterats definitiv under
aret &r 0 tkr (0).

,&ldersftirdelning av hyres- och kundfordringar och 6vriga fordringar i koncernen fore och efter reservering for kreditrisk

Fastighetsverksamheten Konsultsverksamheten Ovriga Koncernen
Forfallotid Nom. belopp Reservering Nom. belopp Reservering Nom.belopp 2017-12-31
Ej forfallna 427 - 14719 - 686 15832
1-30 dagar 110 - 3166 - - 3276
31-62 dagar 46 - 151 - - 197
63 dagar eller fler 236 -125 -109 - - 2
Summa 819 -125 17 927 0 686 19 307
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NOTER

NOT 28 » Forutbhetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Upplupna intakter 726 472 - -
Forutbetald ranta 630 228 = -
Forutbetald amortering 0 2325 - -
Forutbetald forsakring 905 731 0 25
Ovriga forutbetalda kostnader 1864 1255 440 13
Summa 4125 5011 440 38

NOT 29 « Eget kapital

Aktiekapitalets utveckling och férdelning framgar av féljande tabell

Antal roster

Aktieslag Aktiekapital Antal aktier Kvotvarde per aktie
A-aktier 2013-12-31 1000 000 1 000 000 1,00 1
Split 1:5 - 4000 000 - 1
A-aktier efter split 1000 000 5000 000 0,20 1
Omstampling -859 999 -4.299 997 0,20 1
A-aktier 2014-12-31 140 001 700 003 0,20 1
A-aktier 2015-12-31 140 001 700 003 0,20 1
A-aktier 2016-12-31 140 001 700 003 0,20 1
A-aktier 2017-12-31 140 001 700 003 0,20 1
B-aktier 2013-12-31 0 0 0,00 0
Omstampling 859 999 4299 997 0,20 1/10
Nyemission 400000 2000 000 0,20 1/10
B-aktier 2014-12-31 1259 999 6299 997 0,20 1/10
Nyemission 534 2670 0,20 1/10
B-aktier 2015-12-31 1260533 6302 667 0,20 1/10
Nyemission 414 2069 0,20 1/10
B-aktier 2016-12-31 1260 947 6304 736 0,20 1/10
B-aktier 2017-12-31 1260 947 6304 736 0,20 1/10
Antal roster

totalt

Totalt per 2017-12-31 1400 948 7 004 739 0,20 1330 477
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Forts. not 29

Aktiekapitalet ar efter split och omstampling fordelat pa
stamaktier av serie A med en rost per aktie och stamaktier av
serie B med en tiondels rost per aktie.

Nyemission av B-aktier i samband med notering pa Nasdaq
Stockholm First North i december 2015 okade aktiekapitalet med
400 tkr. Vid nyemissionen tillfordes bolaget darutover, fore emis-
sionskostnader, 115 600 tkr i 6verkurs p& emitterade aktier.

Nyemissioner 2015 och 2016 har skett till moderbolagets
davarande verkstallande direktor efter beslut vid drsstamma i
moderbolaget.

Vid extra bolagsstamma i moderbolaget 2016 fattades beslut
att emittera 280 000 teckningsoptioner till tilltradande verkstal-
lande direktor varderade till 3 049 tkr vilket dven inbetalts. Varje
teckningsoption medfdr ratt att teckna en ny aktie av serie B i
moderbolaget under tiden frén och med den 1 oktober 2021 till
och med den 15 oktober 2021 till en teckningskurs om 87,00
kronor.

Forslag till vinstdisposition

Enligt moderbolagets balansrakning stér foljande utdelnings-
bara medel till drsstiammans forfogande:

NOT 30 « Skulder fordelade efter forfallotid

NOTER

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pé foljande satt:

Overkursfond 111160 331 kr

Balanserade medel inkluderat

ej villkorade tillskott 80 756 197 kr
-18 412 kr

191898 116 kr

Arets totalresultat

Summa

Till aktiedgarna utdelas 0,65 kronor per

stamaktie av serie A och serie B, totalt 4 553 080 kr
187 345 036 kr

191898 116 kr

| ny rékning overfdres

Summa

Den foreslagna utdelningen motsvarar cirka 52 procent (21)
av arets totalresultat i koncernen justerat for orealiserade varde-
forandringar.

For styrelsens yttrande over foreslagen vinstutdelning se
avsnitt Forslag till vinstdisposition pa sida 91 i denna arsredo-
visning.

Koncernen Moderbolaget
Forfallotid for skulder per balansdagen 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Rantebarande skulder med
forfallotidpunkt inom ett ar 6 940 17726 = -
Ej rantebarande skulder med
forfallotidpunkt inom ett ar 41270 33813 2694 2 483
Kortfristiga skulder att betala 48 210 51539 2694 2 483
Rantebarande skulder med
forfallotidpunkt mellan ett och tva ar 538 427 800 - -
Rantebarande skulder med
forfallotidpunkt mellan tva och tre ar 5716 - - -
Rantebarande skulder med
forfallotidpunkt mellan tre och fyra ar 250 000 3117 = -
Rantebarande skulder med
forfallotidpunkt efter fyra ar 485000 250 000 - -
Langfristiga skulder att betala 741 254 680 917 0 0
Kortfristiga skulder som inte ska betalas 7358 7578 = -
Langfristiga skulder som inte ska betalas eller
har obestamd framtida forfallotidpunkt 199 198 134 335 - -
Summa kort- och langfristiga skulder pa balansdagen 996 020 874 369 2694 2 483

Kortfristiga skulder som inte ska betalas ar skuldforda forut-
betalda hyresintakter per balansdagen.

Langfristiga skulder som inte ska betalas eller har obestamd
framtida forfallotidpunkt ar avsattningar, derivat eller uppskjuten
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skatteskuld och som vid forekomst redovisas separat. Har inklu-
deras dven balanserad kostnad for upplaning som &r betald men
dar annu ej kostnadsfort belopp nettoredovisas mot motsvarande
l&ngfristiga lan. Se dven not 31 Réntebdrande skulder.
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NOTER

NOT 31 ¢ Réntebdrande skulder

Langfristiga lan Redovisat virde Redovisat varde Genomsnittlig Férfallo-
Koncernen 2017-12-31 2016-12-31 Amortering  Rantetyp ranta 2017, % tidpunkt
Langfristiga fastighetslan
Obligationsléan nominellt 250 000 250 000 - Fast 4,65 april 2021
Balanserad utgift for uppléning -4 413 -5 771 - - - -
Obligationslén 245 587 244 229 - - - -
Banklan nominellt 485000 427 800 - Rorlig 1,34 nov 2024
Balanserad utgift for upplaning -1726 -2 477 - - - -
Skulder till kreditinstitut 483 274 425323 - - - -

Ovriga langfristiga lan

Banklan 538 0 méanad Rérlig 2,50 mar 2019
Banklan 2 455 0 kvartal Rorlig 2,50 jun 2020
L&n frédn narstdende 3261 3117 - Fast 5,00 maj 2020
Skulder till 6vriga 6 254 3117 - - - -

Kortfristiga lan

Kortfristig del av langfristigt

banklan 3790 9300 - Rorlig 2,50 —
Kortfristigt banklén 0 4 844 - Rorlig 2,50 -
Factoringkredit 3150 3582 - Rorlig 3,50 -
Skulder till kreditinstitut 6 940 17726 - - - -
Redovisat upplupet anskaff- 742 055 690 395 - - - -
ningsvarde for rantebarande
skulder
Obligationsl&net ar amorteringsfritt och l6per med rérlig ranta kopplat till bankl&net. Se not 23 Finansiella tillgdngar varderade
om 3-manaders STIBOR + 4,65 procentenheter per ar (dock lagst till verkligt varde via resultatrakningen och not 32 Derivat for
4,65 procentenheter], motsvarande marknadsrénta vid emissions- ytterligare information om ingdngna rantesakringar.
tillfallet. Lan fran narstdende avser lan fran verkstallande direktor i
Banklé&net ar fran november 2017, d& det omférhandlades Fasticon Kompetens Holding AB och ar del i forvarvsfinansiering
amorteringsfritt, och l6per utover fast marginal till banken med av Fasticon Kompetens AB. Lanet loper med fast ranta om fem
rorlig ranta i forhallande till STIBOR 30 dagar. Banklanet har procent som ackumuleras till ldnets balans.
under aret utékats med 57,2 mkr. Balanserad utgift for l&nens upptagande nettoredovisas mot
Fastighetsldnen har under 2017 rantesakrats genom avtal om l&nen och periodiseras kostnadsméssigt dver l&nens loptid enligt
s& kallade ranteswapar. Sedan 2013 finns aven avtal om rantetak direktiv for redovisning av upplupet anskaffningsvarde.
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NOTER

NOT 32 ¢ Derivat

Koncernen valde i februari 2017 att rantesédkra l&neportfoljen
genom att ingd avtal om sa kallade ranteswapar om totalt 600
miljoner SEK. Rantesakringen motsvarar cirka 82 procent av den
totala laneportféljen inom fastighetsverksamheten.

1,16 procent samt negativ STIBOR. Genomsnittlig rantebindnings-
tid uppgar per arsskiftet till cirka 7 ar. For 2017 har koncernen
betalat 8 538 tkr (0] i swap-marginal, vilket uppraknat till &rsvarde
ar en god approximation av kommande ars l6pande betalningar.

Avtal om ranteswapar utgor finansiella derivat och redovisas
over resultatrakningen till bedémt marknadsvarde som ger en
god uppskattning av storleken pa den betalning koncernen skulle
behdva ersatta avtalsmotparten med, alternativt erhalla fran
avtalmotparten, for det fall avtalen skulle avslutas i fortid per
balansdagen. Per balansdagen har detta dtagande varderats till
12 869 tkr (N/A] och redovisas under langfristiga skulder.

Denna redovisade skuld kommer variera vid varje boksluts-
tillfalle, huvudsakligen beroende pd bedémt framtida réntelage
och avtalens dterstdende l6ptid, och kommer att vara noll vid
respektive avtals sluttidpunkt.

Avtalen har ingdtts pa foljande Gptider:
- 120 miljoner SEK &per till 2024-01-29
- 40 miljoner SEK loper till 2025-01-29
- 80 miljoner SEK loper till 2025-02-21
- 40 miljoner SEK loper till 2026-01-29
- 80 miljoner SEK loper till 2026-02-23
- 240 miljoner SEK loper till 2027-01-29

Ranteswap-avtalen innebar att koncernen har en genomsnittlig
ranta i hela kreditportféljen inklusive marginal understigande
4 procent. Genomsnittlig ranteskillnad pa de ingangna avtalen ar

NOT 33e Klassificering och vardering av finansiella instrument

Koncernens och moderbolagets finansiella tillgdngar och skulder
klassificeras i foljande kategorier med tillhérande varderings-
principer. For ytterligare information se not 1 Redovisnings-

principer avsnitt Finansiella instrument samt noter enligt nedan
till respektive balanspost.

Finansiella till-

gangar varderade Finansiella

till verkligt varde i tillgdngar som Lane- och

resultatrakningen kan saljas kundfordringar Summa
Koncernen
Tillgdngar Not 17-12-31 16-12-31 17-12-31 16-12-31 17-12-31 16-12-31 17-12-31 16-12-31
Andra langfristiga
vardepappersinnehav 22 - - 2 620 2 620 - - 2 620 2 620
Andra l&ngfristiga
fordringar 23,24 0 4 30000 30000 - - 30000 30 004
Hyres- och kundford-
ringar och ovriga kort-
fristiga fordringar 27 - - - - 19 307 16 631 19 307 16 631
Likvida medel 37 - - - - 202793 170865 202793 170865
Summa finansiella 0 4 32620 32620 222100 187496 254720 220120
tillgdngar
Moderbolaget
Tillgdngar Not 17-12-31 16-12-31 17-12-31 16-12-31 17-12-31 16-12-31 17-12-31 16-12-31
La&ngfristiga finansiella
placeringar 24 - - 30000 30000 - - 30000 30000
Utlaning till
koncernféretag 25 = - = - 15 848 13 754 15 848 13 754
Fordringar pa
koncernforetag - - - - 12 294 6750 12 294 6750
Hyres- och kundford-
ringar och dvriga kort-
fristiga fordringar 27 - - - - 233 13 233 13
Likvida medel 37 - - - - 41137 53 955 41137 53 955
Summa finansiella 0 0 30000 30000 69512 74472 99512 104 472

tillgdngar
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NOTER

Forts. not 33
Finansiella skulder Andra finansiella
varderade till verkligt skulder varderade

varde i resultat-  till upplupet anskaff- Lane- och
rakningen ningsvarde kundfordringar Summa

Koncernen
Skulder Not 17-12-31 16-12-31 17-12-31 16-12-31 17-12-31 16-12-31 17-12-31 16-12-31
Derivat 30,32,38 12 869 - - - - - 12 869 0
Rantebarande skulder 30,31,38 - - 742 054 690 395 - - 742 054 690 395
Leverantorsskulder och
ovriga kortfristiga skulder 35 = - 24 376 16 663 = - 24376 16 663
Skulder inkomstskatt - - 2 044 1256 - - 2 044 1256
Summa finansiella skulder 12 869 0 768 474 708 314 0 0 781343 708 314
Moderbolaget
Skulder Not 17-12-31 16-12-31 17-12-31 16-12-31 17-12-31 16-12-31 17-12-31 16-12-31
Skulder till koncernforetag = - 138 963 = - 138 963
Leverantorsskulder och
ovriga kortfristiga skulder 35 = - 1101 500 = - 1101 500
Summa finansiella skulder 0 0 1239 1463 0 0 1239 1463

Koncernen bedomer att det inte foreligger ndgon vasentlig
skillnad mellan verkligt varde och bokfért varde av finansiella
tillgdngar och skulder.

NOT 34 » Uppskjutna skatteskulder

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Ingdende redovisat varde 142 581 108 993 0 0
Arets forandring:
Uppskjuten skatt temporar skillnad
- skattemassig avskrivning férvaltningsfastighet

i juridisk person 1552 1838 = -
- aterlagda avskrivningar férvaltningsfastighet

i koncern 639 494 = -
- orealiserad vardeforandring forvaltningsfastighet

i koncern 37 536 31059 = -
Arets avskrivning forvarvade immateriella tillgangar -105 -105 - -
Arets avsattning obeskattade reserver 503 302 - -
Utgéende redovisat virde 182 706 142 581 0 0
Uppskjutna skatteskulder ar hanforliga
till foljande poster:
Forvaltningsfastighet
- temporar skillnad i juridisk person 6 549 4997 = -
- dterlagda avskrivningar i koncern 1899 1260 = -
- orealiserad vardeforandring forvaltningsfastighet

i koncern 170 142 132 606 = -
Immateriella tillgdngar 1638 1743 = -
Obeskattade reserver i koncernforetag 2 478 1975 - -
Summa 182 706 142 581 0 0

Temporar skillnad férvaltningsfastighet i juridisk person uppkom- forvaltningsfastighet dverstiger bokférda avskrivningar enligt plan.

mer av att skattemassigt tilldtna och utnyttjade avskrivningar pa
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NOT 35 ¢ Leverantorsskulder och ovriga skulder

NOTER

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Leverantdrsskulder 19 679 12713 438 212
Skuld fastighetsskatt 155 118 = -
Personalrelaterade skulder 2502 2017 663 -
Ovriga rorelseskulder 2 040 1815 = 287
Utgdende anskaffningsvirde 24 376 16 663 1101 499

NOT 36 » Upplupna kostnader

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Upplupna personalrelaterade kostnader 5851 3702 167 55
Upplupna réntekostnader 3042 1970 - -
Upplupna driftskostnader 2 634 7549 = -
Ovriga upplupna kostnader & 23 2674 1288 966
Utgaende redovisat viarde 14 850 15 895 1 455 1021

NOT 37 « Betalda rantor och likvida medel

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Under &ret inbetalda rantor 85 23 22 0
Under aret utbetalda réntor 27 478 20 499 71 0
Likvida medel utgors enbart av kassa- och banktillgodohavanden i svenska kronor. Likvida medel inkluderar
medel insatta pa sparrkonto for stallande av sékerhet for dtaganden i under &ret ingdngna rénteswapavtal.
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Redovisade likvida medel 202 793 170 865 41137 53 955
Likvida medel insatta pa sparrkonto -20 369 - = -
Tillgangliga likvida medel 182 424 170 865 41137 53 955

ARSREDOVISNING 2017 BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)

89



90

NOTER

NOT 38 » Forandringar av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Koncernen

2016-12-31 Kassaflédespaverkande Ej kassaflodespaverkande 2017-12-31

Periodiserad Ackumulerad

Nyuppldning Amortering Laneutgift lanekostnad rantekostnad

Fastighetsverksamheten

Obligationslan 244,229 - - - 1358 - 245 587
L&n fran kreditinstitut 434 623 57 200 -9 300 -401 1152 - 483 274
Konsultverksamheten

Lan fran kreditinstitut 8 426 4 500 -2 994 - - - 9933
L&n fr&n narstdende 3117 - - - - 144 3261
Summa skulder hanforliga 690 395 61700 -12 294 -401 2109 144 742 055
till finansieringsverksam-

heten

NOT 39 » Stallda sdkerheter for rantebarande skulder och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Lan fran kreditinstitut

Pantsatta aktier i dotterbolag 741157 894 352 727 673 598 835
Fastighetsinteckning 485 000 465 000 = -
Foretagshypotek 6280 6280 - -
Borgensforbindelse 4 B4L4 4 844 - _
Pantsatta kundfordringar 14 678 12 209 - -
Pantsatta likvida medel for fullgérande av avtal om 20 400 - = -
ranteswap
Garantibelopp, Fastigo 90 89 - -
Utgaende redovisat virde 1272 449 1382774 727 673 598 835

Moderbolaget har pantsatt samtliga aktier i dotterforetaget Bygg-
mastare Anders J Ahlstrém Fastighets AB (publ] till s&kerhet for
utgivet obligationslan.
Dotterdotterféretaget Mitt Alby AB har i sin tur intecknat fastig-
heten Albyberget 5 till sdkerhet for erhallet banklan.
Dotterbolaget Byggmastare Anders J Ahlstrom Fastighets AB
har under aret pantsatt likvida medel som sakerhet for fullgs-

rande av skyldigheter enligt ingdnga avtal om ranteswapar.
Foretagshypotek, borgensforbindelse och kundreskontra har
l&mnats som sakerhet for banklan och factoringkredit i dotter-
dotterforetaget Fasticon Kompetens AB.
Andra ansvars- eller eventualforpliktelser har inte identifierats i
koncernen eller moderbolaget.

NOT 40 « Handelser efter balansdagen

De finansiella rapporterna utgor en del av arsredovisningen och
undertecknades av styrelsen och verkstallande direktoren den
23 mars 2018.

Styrelsen i Byggmastare Anders J Ahlstrom Holding AB avser att

foresld drsstamman en utdelning om 0,65 kronor per aktie (0,60).

Resultatrakningen och balansrékningen for moderbolaget och
koncernen ska faststéllas pa arsstamma i moderbolaget, vilken
dger rum den 8 maj 2018.
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FORSLAG TILL
VINSTDISPQSITION

Enligt moderbolagets balansrakning star féljande utdelningsbara
medel till arsstammans férfogande:

Overkursfond
Balanserade medel inkluderat ovillkorade tillskott

Arets totalresultat

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

111160 331 kr
80 756 197 kr
- 18 412 kr

Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 0,65 kronor per stamaktie av serie A och serie B, totalt

I ny rakning overfdres

191898 116 kr

4553 080 kr
187 345 036 kr

Summa

Den féreslagna utdelningen motsvarar cirka 52 procent (21) av
drets totalresultat i koncernen justerat for orealiserade varde-
forandringar. For styrelsens yttrande over foreslagen vinst-
utdelning se ovanstaende férslag till vinstdisposition.

Styrelsens yttrande over foreslagen vinstutdelning:

Foreslagen vinstutdelning ar 0,65 kronor per stamaktie av serie
A och serie B.

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen ej
hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa lang och kort
sikt, ej heller att fullgora erforderliga investeringar. Den féreslagna
utdelningen kan darmed forsvaras med hansyn tagen till vad som
anforts i ABL 17 kap 3 § 2-3 st [(forsiktighetsregeln).

Rrsredovisningens undertecknande
Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att arsredo-

Mikael Ahlstrom
Styrelseordforande

Hidayet Tercan
Styrelseledamot

Anders Hornqvist
Styrelseledamot

Marcus Trummer
Styrelseledamot

191898 116 kr

visningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i
Sverige och att koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med de internationella redovisningsstandarder som avses i
Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002

av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovis-
ningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovis-
ningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens
stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen for moderbolaget
respektive koncernen ger en rattvisande dversikt dver utveck-
lingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning
och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfak-
torer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen
star infor.

Norsborg den 23 mars 2018

Lars Magnusson Stefan Dahlbo
Styrelseledamot Vd

Charlotte Bergman
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 23 mars 2018
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Byggmastare Anders J Ahlstrom Holding AB, org.nr 556943-7774

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Byggméstare Anders J Ahlstrom Holding AB for ar 2017
med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 45-47.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
37-91 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resul-
tat och kassafléde for &ret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med &rsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och rapporten dver
resultat och totalresultat och rapporten éver finansiell stallning for
koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 3-36
och 94-95. Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att ldsa den information som
identifieras ovan och dvervdaga om informationen i vasentlig
utstrackning &r oférenlig med &rsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i
ovrigt inhamtat under revisionen samt beddmer om informationen
i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen

innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret

for att rsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och
att de ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer &r nodvandig for att upprétta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedémningen
av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
s ar tillampligt, om férhdllanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att
gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att drsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
pa fel, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller véra utta-
landen. Rimlig sékerhet &r en hdog grad av sakerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvan-
dare fattar med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:
e identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheteri
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifrén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en véasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.
» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse foér var revision for att utforma gransk-
ningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
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e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhorande upplysningar.

e drar vi en slutsats om l@mpligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprat-
tandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det
finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen
fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om
den vésentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar

ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillréckliga och andamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktivite-
terna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Vi ansvarar for styrning, overvakning och utfdrande av
koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direk-
torens forvaltning av Byggmastare Anders J Ahlstrom Holding AB
for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamater och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning

REVISIONSBERATTELSE

innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehoy,
likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad s3 att bokféringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande s&tt. Den verkstéllande direktoren
ska skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgoras i dverensstammelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréaffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om n&gon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktéren i ndgot vasentligt avseende:
« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
* pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sékerhet bedéma om fdrslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedomning med utgadngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen p& s&dana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi garigenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 23 mars 2018

Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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STYRELSE OCH LEDNING

' AJA HOLDINGS STYRELSE
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Mikael Ahlstrom
Ordforande

Mikael Ahlstrom &r grundare
av och partner i Nordens forsta
riskkapitalbolag Procuritas.
Han &r ocksé grundare av den
ideella organisationen Charity
Rating samt stiftelsen Chelha.

Fodd: 1956

Utbildning: Ekonomie master-
examen med huvudamne
foretagsekonomi fran INSEAD
samt utbildning motsvarande
en filosofie kandidatexamen
med studier pa Lunds universi-
tet i ekonomi.

Styrelseuppdrag: Ordforande

i TPPG (The Perimeter Protec-
tion Group AB) och Strandba-
den Svanshall Intressenter AB,
ledamot i LBO Invest AB, Autus
Invest AB, Stiftelsen Chelha och
Stiftelsen Carl och Olga Milles
Lidingohem, bland andra.

Tidigare styrelseuppdrag:
Ordforande i Procuritas
Aktiebolag, styrelseledamot

i Swedish Match AB, Gunnebo
AB, Bravida AB och Lekolar AB,
bland andra.

Aktieinnehav: 400 000 A-aktier
och 1 635 452 B-aktier (via
Autus Invest AB).

Charlotte Bergman
Ledamot

Charlotte Bergman ar vd pé
ELU Konsult. Tidigare vd pa AB
Strangbetong, tidigare avdel-
ningschef p& KF Fastigheter,
flertal ledande positioner pa
NCC och Swerock.

Fodd: 1963

Utbildning: Civilingenjorsexa-
men inom industriell ekonomi
fran Tekniska hogskolan vid
Linkdpings universitet.

Styrelseuppdrag: Styrelse-
ledamot i ELU Konsult AB,
FastPartner AB, Svevia AB
och Sandbacken Invest Group
Holding AB, bland andra.

Tidigare styrelseuppdrag:
Svensk Betong Service Aktie-
bolag, suppleant i CBI Betong-
institutet AB och Tonful AB,
bland andra.

Aktieinnehav: 611 A-aktier och
5 494 B-aktier.

\

Anders Hornqvist
Ledamot

Anders Hornqvist ar vd pa
Varmddbostader. Tidigare vd

pa Corner Property Partners
AB, chef for den nordiska asset
management-verksamheten vid
The Carlyle Group, dessforin-
nan vice vd och fastighetschef
pa Fabege AB, fastighetschef
pa Wihlborgs Fastigheter AB.

Fodd: 1966

Utbildning: Civilingenjors-
examen inom fastighetseko-
nomi fran KTH.

Styrelseuppdrag: Ordforande

i Corner Project Management
AB, ledamot i 1QS Energi
Komfort AB, Norstone Group AB
samt suppleant i Corner PP AB.

Tidigare styrelseuppdrag:
Ordforande i AB Norrlands-
invest, bland andra.

Aktieinnehav: 1 221 A-aktier
och 6 239 B-aktier.

Lars Magnusson
Ledamot

Lars Magnusson var tidigare
generaldirektor for Statens
Bostadskreditndmnd (numera
del av Boverket] och utndmnd
till regeringens sarskilda
utredare for hur en mer effektiv
planerings- och byggprocess
kan uppnas.

Fodd: 1949

Utbildning: Civilingenjors-
examen fran KTH.
Styrelseuppdrag: Ledamot

i AB Riddargatan och suppleant
i Sturekatten AB, bland andra.

Tidigare styrelseuppdrag:
Ledamot i AB Livered 1:23.

Aktieinnehav: 611 A-aktier och
5 494 B-aktier (via AB Riddar-
gatan-Hee).
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Hidayet Tercan Sidea
Ledamot

Hidayet Tercan Sidea ar entre-
prendr, foreldsare och debattor.
Hon har bland annat grundat
vardbemanningsforetaget
Zemrete AB, och har sedan
lange haft ett stort intresse for
och har haft styrelseuppdrag

i flera ideella organisationer,
daribland SOS Barnbyar.

Fodd: 1971

Utbildning: Kurs i foretags-
ekonomi pa IFL vid Handels-
hogskolan i Stockholm samt
flertalet chefs- och ledarskaps-
utbildningar.

Styrelseuppdrag: Ledamot i
AQ Group AB, Nividas AB, HTS
Holding AB och SOS Barnbyar,
bland andra.

Tidigare styrelseuppdrag:
Ledamot i My Academy Sweden
AB, Stiftelsen Friends och
Stadsmissionen, bland andra.

Aktieinnehav: 10 755 A-aktier
och 96 620 B-aktier.

b |

Marcus Trummer
Ledamot

Marcus Trummer arbetar med
investeringar, corporate finance
och affarsutveckling, genom sitt
eget foretag och som obero-
ende styrelseledamot. Marcus
Trummer var tidigare vd for ett
investmentbolag.

Fodd: 1980

Utbildning: Civilingenjors-
examen inom industriell
ekonomi fran KTH samt
Ekonomie magisterexamen
frdn Stockholms universitet.

Styrelseuppdrag: Ledamot i
Gosh AB, Valarca AB, MATRS
Advisory AB och suppleant i
Student Competitions AB.

Tidigare styrelseuppdrag:
Ledamot i LBO Invest AB och
Autus Invest AB, bland andra.

Aktieinnehav: -

Revisor

LEDNING

Stefan Dahlbo
vd

Stefan Dahlbo ar bolagets vd.
Stefan Dahlbo har mer an 30
ars erfarenhet av investeringar
och finansindustrin. Innan han
kom till bolaget har Stefan
Dahlbo bland annat varit vd for
Investment AB Oresund och
Hagstromer & Qviberg AB.

Fodd: 1959

Utbildning: Masterexamen i
foretagsekonomi.

Styrelseuppdrag: Ordforande i
Svendborg Aktiebolag och Fas-
ticon Kompetens Holding AB,
ledamot i Nordstjernan Kredit
AB, bland andra.

Tidigare styrelseuppdrag:

Ordférande HQ Fonder, Klovern,

Acne Studios och Swedish
Tennis Association, ledamot

Custos/Johnson Pump och
Nobia, bland andra.

Aktieinnehav: 70 000 aktier och
280 000 teckningsoptioner.

STYRELSE OCH LEDNING

Andreas Lindenhierta
CFO

Andreas Lindenhierta ar CFO |
bolaget. Han har l&ng erfarenhet
av ekonomisk forvaltning. Innan
han kom till bolaget arbetade
Andreas Lindenhierta bland
annat i Solhagagruppen som
Finance Manager, Chief Accoun-
tant for Synovate Sweden och
Synovate Denmark samt som
CFO i Kyosho Sweden/Norway/
Finland.

Fodd: 1979

Utbildning: Master i Commer-
cial & Tax Law fran Jonképing
International Business School.

Styrelseuppdrag:

Suppleant i Byggmastare
Anders J Ahlstrom Byggnads
AB och Mitt Alby AB.

Tidigare styrelseuppdrag:
Suppleant i Solhagagruppen
Pensionsstiftelse, ledamot i
Torngarden Autismcenter EK,
bland andra.

Aktieinnehav: -

Mikael Ikonen, auktoriserad revisor, Ernst & Young AB. Fodd: 1963. Bolagets revisor sedan: 2013.

Ovriga revisorsuppdrag: Bonava AB, Corem Property Group AB , Hemsd Fastigheter AB,
Specialfastigheter AB, Amasten Holding AB, D. Carnegie & Co AB och Slatto Forvaltning AB.
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Byggmastare Anders J Ahlstrom Holding AB (publ)
Domarebacken 38,
14557 Norsborg

Telefon: 042-21 00 08
E-post: infoldandersjahlstrom.se
Webbplats: andersjahlstrom.se/holding
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