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Foretagets historia:

Bolagets huvudagare Mikael Ahlstroms farfars far Anders J Ahlstrém startade 1895 en bygg- och fastighetsverksamhet i Skane. Anders
J Ahlstrém var med och byggde Johanneskyrkan i Stockholm och hans aldste son, Herbert, utbildade sig till byggingenjor och fortsatte
tillsammans med sina broder i sin fars fotspar. Det &r den traditionen som nu bars vidare av Mikael Ahlstrom, och det féretag som grun-

dades 2013, som med hjalp av innovativa satsningar pa férvaltning, socialt engagemang, finansiering och kommunikation vill utveckla de
omraden man férvaltar till annu battre platser att leva pa. 2015 forvarvades &ven en konsultverksamhet som kompletterar fastighetsverk-
samheten med tjanster inom rekrytering och interimsldsningar for fastighetsbranschen.
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' AJA HOLDING PA TVA MINUTER

Koncernen Byggmastare Anders J Ahlstrom Holding AB, i det foljande kallad AJA Holding, ar agare,
forvaltare och utvecklare av fastigheter samt specialiserad pa kompetensforsérjning inom fastighets-
branschen. Fastighetskoncernen dr samhallsorienterad och fokuserar pa att forvarva och forvalta
fastigheter inom det sa kallade miljonprogrammet och pa strategisk kompetensforsérjning inom fastig-
hetsbranschen.

Koncernens fastighet ligger pé Albyberget och forvaltningen av
de 23 byggnaderna pa omradet handlar om mer &n bara husen.
Koncernen jobbar for att skapa en god relation till de som bor
i Alby och fér att omradet ska praglas av aktiva och deltagande
boende som bidrar till Albybergets utveckling. Fér att uppna detta
behovs fungerande motesplatser inom omradet och ett aktivt
foreningsliv med ett utbud av aktiviteter for de boende.
Konsultverksamheten bedrivs inom bolaget Fasticon Kompetens
som ar den storsta aktoren i branschen med kontor i Stockholm,
Goteborg och Malmad. Bolaget ar fastighetsbranschens sjalvklara
strategiska kompetenspartner.

Vision

Var vision &r att vara Sveriges ledande socialt orienterade fastighets-
koncern som genom ett stort engagemang och ett innovativt och
l&ngsiktigt synsatt skapar varde for saval boende, klienter och
agare som samhalle och andra intressenter.

Koncernen AJA Holding

Devis
Innovation, engagemang och samarbete.

Vart erbjudande

For de boende ar vi langsiktiga och engagerade hyresvérdar som
verkar for en utveckling av hela det ekosystem dar byggnaderna
och hyresgéasterna finns.

For samhallet bidrar vi med utvecklingen av de miljder vi
forvaltar och stodjer socialt orienterade projekt for att gora vara
omraden till annu battre platser att leva pd och arbeta i.

For vara klienter ar vi det stod som behdvs nar den strategiska
kompetensforsorjningen ska sakras och organisationens vision
forverkligas.

For aktiedgare erbjuds delaktighet i en expansiv koncern med
en stark affar i nuléget och en stor framtida tillvaxtpotential i bade
fastighets- och konsultverksamheten.

Koncernen bestar av moderbolaget Byggméstare Anders J Ahlstrom Holding AB (publ) (AJA Holding), det helagda dotterbolaget
Byggmastare Anders J Ahlstrém Fastighets AB (publ) (AJA Fastighets), som i sin tur dger samtliga aktier i Mitt Alby AB (Mitt
Alby) samt det nybildade bolaget Anders J Ahlstrom Byggnads AB (AJA Bygg). Mitt Alby dger och férvaltar en fastighet med
nastan uteslutande bostader pd Albyberget i Botkyrka kommun i Stockholms lan. Konsultverksamheten utgérs av AJA Holdings
till 67,1 procent agda dotterbolag Fasticon Kompetens Holding AB, som i sin tur dger samtliga aktier i Fasticon Kompetens AB
(Fasticon Kompetens). Fasticon Kompetens ar verksamt inom strategisk kompetensférsorjning med stédtjanster och koncept

inom rekrytering och interimslésningar. Se koncernstrukturen pa sidan 45.
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Koncernen bedriver tva olika verksamheter, en fastighetsverksamhet med
15 anstallda och en konsultverksamhet med 67 anstallda. | moderbolaget
ar tva personer anstillda. Under aret har koncernen kompletterats med en

byggverksamhet som ska utveckla pa egen mark.

Fastighetsverksamhet
Mitt Alby ar en fastighet om 23 byggnader och 1274
bostader.

Flera tusen personer bor i vara hyresratter pa Albyberget
i Norsborg.

AJA Holding har ett stort socialt engagemang och stddjer
ett tjugotal sociala initiativ i Botkyrka.

Konsultverksamhet

e Fasticon Kompetens Holding ags till 67,1 procent av
AJA Holding.

e Bolaget ar den stdrsta aktdren inom rekrytering och
interimsldsningar for fastighetsbranschen med 67
medarbetare pa tre orter.

e Fasticon Kompetens genomfor dver 250 rekryteringar
arligen. Intakterna uppgar till totalt 87,2 mkr och brutto-
marginalen ar 32,8 procent.

Omsattningen 6kade med 25,6 procent
till 189 mkr

Konsultarvoden
87 mkr

Hyresintakter
102 mkr

Bruttoresultatet var 88,2 mkr, en dkning
med 15,9 procent

mkr
80

Driftnetto
fastighet 59,5 mkr

60

Konsultnetto
28,6 mkr

40

20
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Integrering av Fasticon Kompetens

Under aret har flera viktiga steg tagits for att skapa en gemensam
plattform och struktur for de bolag som ingar i AJA Holding-
koncernen.

Den gemensamma ekonomifunktionen har etablerats och
innebar att medarbetare finns pé plats bade pa Mitt Albys kontor
pa Albyberget och hos Fasticon Kompetens. Koncernens CFO delar
sin tid mellan de tvé kontoren. Fler funktioner kan komma att inte-
greras framdver om synergieffekter kan tdnkas uppnas i och med
detta. Under aret delades rapporteringen av verksamheten in i tre
verksamhetssegment: fastighetsforvaltning, konsultverksamhet
samt nybyggnation. For att hantera det tredje segmentet, nybygg-
nation, bildades ett nytt bolag, AJA Bygg. Bolaget ska leda arbetet
med att renovera stammar och lagenheter i Mitt Albys fastighet
och uppféra nya bostadshus pa det som idag &r Mitt Albys mark.

Rekryteringar till nyckelpositioner

Stefan Dahlbo utsdgs under aret till ny vd och tilltradde den 1
januari 2017 som koncernchef. Stefan har en 30-arig karriar i
naringslivet som vd, ordférande och styrelseledamot for eller i ett
antal bolag, varav flera fran fastighetsbranschen.

Under forsta kvartalet rekryterades Andreas Lindenhierta till
tjansten som CFO fér koncernen. Andreas har lang erfarenhet av
ledarskap inom ekonomisk forvaltning och finansiellt arbete och
kommer senast fran Solhagagruppen dar han jobbat som Finance
Manager i fyra ar.

Susanne Ahlén tilltradde som vd for Fasticon Kompetens i juni
och har erfarenhet bland annat som etableringschef p& Atrium
Ljungberg. Jonas Gustavsson, tidigare vd for Fasticon Kompetens
AB, overgick till att arbeta med affarsutveckling och som vd for
koncernen Fasticon Kompetens Holding AB.

Ytterligare flera viktiga rekryteringar har genomforts hos
Fasticon Kompetens som gor att de flesta chefer nu ar pa plats.
Ett arbete har paborjats med att se éver rutiner och processer
for den nya bolagsstrukturen. P4 Mitt Alby har i december en ny
forvaltningschef borjat. Bolaget har aven skapat ett Advisory Board
som kommer att fokusera pa fragor kopplade till fastighetsforeta-
gande och sarskilt i miljonprogramsomraden.

Utveckling inom konsultverksamheten

Fasticon Kompetens Holding AB startade i juli ett nytt bolag for
specialistbemanning inom samhallsbyggnadssektorn. Det nya
bolaget ska fokusera pé att sakra kompetensforsérjning inom
fastighetsdrift, installation, byggkompetenser samt inre och
yttre skotsel.

Fastighetsforbattringar

En stor andel av lagenheterna pa Albyberget har en liknande plan-
l6sning vilket férenklar underhall och renoveringar. Tvé ldgenheter
har genomgatt renoveringar av tva olika leverantérer under aret
for att utvardera tillvdgagangssatt framaver. Forbattringar i lagen-
heterna star hdgt pd agendan infér nasta ar. Den forsta ombild-
ningen till bostadsratter slutférdes i maj 2016 da ungefar tva
procent av fastighetens totala yta sdldes. Kopeskillingen uppgick
till 35,5 mkr. Under forutsattning att de boende har ett intresse av
att kdpa det hus de bor i planeras ytterligare minst en ombildning
pa upp till max tio procent av den ursprungliga byggnadsarean.

Nyckeltal

| stort sett alla centrala nyckeltal har forbattrats sedan starten och
forvarvet av fastigheten pa Albyberget 2013 samt Fasticon Kompe-
tens &r 2015. Hyresintakterna 6kade under 2016 med cirka 700 tkr
framst till foljd av den arliga hyresforhandlingen av bostadshyror,
dar okningen blev 1,2 procent. Konsultverksamhetens intdkter
ckade under &ret med cirka 11 procent jamfort med féregédende
ar. Soliditeten har 6kat fran 41,7 till 44,9 procent, framst till foljd
av kraftigt stigande fastighetsvarden. Beldningsgraden har sjunkit
frén 54,5 procent till en mer konservativ niva pa 51,9 procent.
Rantetackningsgraden har stadigt forbattras till 2,23 ggr till foljd
av en stabil EBITDA och sénkta rantekostnader.

Incitament

For att starka den nya vd:s engagemang och langsiktiga intresse
for koncernen genomfordes under hosten en riktad nyemission om
280 000 teckningsoptioner till Stefan Dahlbo.

Utdelning
Vid drsstamman i april 2016 faststélldes en utdelning om 0,53 kr
per aktie.

Nyckeltal 2016 2015 2014
Hyresvarde per kvm, kr 955 949 922
Fastighetsvarde per kvm, kr 11897 10351 9181
Vagd ranta samtliga lan, % 2,86 3,65 4,41
Skuldsattningsgrad, ggr 0,97 1,15 1,50
Bel&ningsgrad fastighet, % 51,9 54,5 64,3
Synlig soliditet, % 44,9 41,7 37,1
Substansvarde, kr 121,33 97,36 72,45
Borskurs, kr 90,00 75,75 58,00
Utdelning per aktie 0,53 0 0
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ORDFORANDE HAR ORDET

ETT AR AV GLADJE OCH UTMANINGAR

Ytterligare ett ar fyllt av roliga aktiviteter, utmaningar, besvikelser samt glddje har passerat i
Byggmastare Anders J Ahlstroms foretagsliv. 2016 inleddes med en rolig aktivitet. Var fastighets-
varderare varderade vart bestand till 1 185 mkr vilket var 165 mkr over tidigare vardering.

Det ar alltid roligt att fastigheter stiger i varde, speciellt om man
direkt eller indirekt ar agare. Nu har verkligen intresset for fast-
igheter byggda inom miljonprogrammet dkat kraftigt, samtidigt
som rantorna ligger pa historiskt extremt ldga nivéer. Med andra
ord, varderingsinstituten raknar ratt. Dock kommer jag osokt,
eller snarare sokt att tanka pa den gamla Blood Sweat & Tears
laten Spinning Wheels, som borjar "What goes up must come
down, spinnin” wheel got to go ‘round”. En faktor som dock star
emot vérdereduktioner pd grund av framtida réantehdjningar ar den
starka inflyttningen till Stockholm. Det ar onekligen fascinerande
att i realtid se hur urbaniseringen breder ut sig geografiskt och
hur staden snabbt férandrar sig.

Utmaningarna bérjade lite senare pa varen och hanforde sig till
vara byggplaner, att férsoka hitta den ultimata, eller &tminstone,
tillfredsstallande kombinationen av trevlig design, fint boende och
ett hyggligt byggpris. Speciellt det senare, byggpriset, har orsakat
oss mycket huvudbry. Under férsommaren hade vi hittat b&de en
god design och en byggare som kunde bygga till ett rimligt pris.
Nar vi skulle sla till visade det sig att byggaren fatt organisations-
problem och inte kunde bygga enligt den ursprungliga planen. Vi
var da tvungna att bérja om vilket ledde till tidsspill och tandagnis-
sel. Dessutom narmade sig hosten och vintern med stormsteg.
Det var en besviken styrelse som fick konstatera att vi inte lycka-
des satta spaden i jorden under det innevarande aret.

Forandringsprocesser

Parallellt hade styrelsen, Mattias Tegefjord, bolagets davarande vd
och jag, pdborjat en process dar vi diskuterade bolagets l&ngsik-
tiga strategi samt hur bolaget skulle organiseras framadver for att
kunna uppnd de mal som styrelsen etablerat. Under sommaren
diskuterade vi vart fastighetsbestand, eventuella tillaggsforvarv,
ny- och ombyggnationer, hur Fasticon Kompetens skulle utveck-
las och andra relaterade aktiviteter till bada bolag. Efter att ha
funderat lange och val konkluderade Mattias och jag att vi borde
andra organisationen och att Mattias skulle avga. Vi skulle hitta
en koncernchef med stérre erfarenhet av kapitalmarknadsfragor,
forvary samt av att leda organisationer med manga anstallda.
Dessutom tyckte Mattias och jag att i foréndringsprocessen borde
vi ocksa kunna forenkla organisationen av bolaget.

Har vill jag passa pa att tacka Mattias for den insats han gjort
for bolaget. Han fick starta med ett tomt skrivbord, satt i en
kallarlokal de forsta manaderna, byggde upp en organisation med
personer med olika bakgrund och kompetenser. Initialt sekon-
derad av en av bolagets styrelsemedlemmar, Marcus Trummer,
sag han till att bolagets rapportering gentemot finansmarknaden
samt relevanta myndigheter skottes pa ett utmarkt satt. Dessutom
utsatte han sig for livsfara, enligt min mening, under bolagets
julfest, nar han at en jonglor tillika knivkastare kasta knivar runt
hans lekamen. Jag dnskar Mattias lycka till i hans nya position
som fastighetschef p& Fastighetsbolaget Stenvalvet.
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Under aret bestamde vi och var partner i Fasticon Kompetens,
Jonas Gustavsson, oss for att vi skulle sjosatta den organisations-
plan och forandring som vi hade diskuterat vid vart gemensamma

forvarv av Fasticon Kompetens. Jonas ar numera vd for Fasticon
Kompetens Holding och Susanne Ahlén, med en utmarkt karriar
inom bland annat Atriumgruppen, driver nu Fasticon Kompetens
med fast hand. Parallellt utvecklar Jonas nya ben och bolaget gar
en spannande framtid till motes.

Finansiering

Ett gladjedamne var att vi under juni omfinansierade var obligation.
Den tidigare obligationen om 200 mkr stallde vi ut 2013 med 8
procents fast kupong och med en femarig Gptid. Tack vare Carne-
gies forsorg placerade vi nu en ny obligation om 250 mkr, som
aven den loper med fem ar, men som dock har betydligt battre, las
l&gre, kupong. Vi betalar nu Stibor (3 manader] plus 4,65 procent
per &r. Huvuddelen av kapitalanskaffandet anvandes for att amor-
tera den gamla obligationen.

Ny vd rekryteras

Ytterligare ett stort gladjedamne var den lyckosamma rekryteringen
av Stefan Dahlbo, som forutom att hans morfar och min farfar

var konkurrerade byggmastare i Helsingborg under 30-60 talet,
ocksd har andra meriter. Stefan har stor erfarenhet av att etablera
och bygga organisationer. Bland annat har Stefan som vd bade pa

ORDFORANDE HAR ORDET

Under aret sjosatte vi den orga-
nisationsforandring som vi hade
diskuterat vid vart gemensamma
forvarv av Fasticon Kompetens.

Mikael Ahlstrom, styrelseordférande

Investment AB Oresund och i andra verksamheter varit med om
att bygga upp framgéngsrika organisationer. Stefan har i rollen
som vd varit med och investerat i sma bolag som idag &r stora och
framgdngsrika verksamheter som till exempel Acne, Avanza och
Klarna. Vad som kanske gjorde Stefan speciellt intressant for oss
var hans framgéngsrika arbete som styrelseledamot i bland annat
Fabege, Wihlborg samt ordforande i Klévern. Vi kan redan nu se hur
Stefan med en lyckosam kombination av ett helikopterperspektiv,
férmar tranga ner i relevanta detaljer samt med ett exceptionellt
natverk ser till att gora Byggmastare Anders J Ahlstrém mer
effektivt sd att bolaget far se fler mgjligheter an tidigare.

Jag kunde skrivit ett antal rader om hur omvérlden, bade lokalt
och globalt utvecklats under 2016. Speciellt det senare finns det
en hel del att orda om, men platsen ar begransad och jag avslutar
helst detta ordférandeord med positiva tongangar och passar pa
att igen tacka Mattias for den gédngna tiden, Stefan for att du tog
over stafettpinnen samt alla nya och gamla medarbetare, hyres-
gaster, finansiarer, leverantdrer och andra intressenter som har
stottat oss (och vi dem hoppas jag) under 2016.

Botkyrka den 30 mars 2017
Mikael Ahlstrom
Styrelsens ordférande
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VD HAR ORDET

LANGSIKTIGHET FOR BYGGANDE
AV EN BATTRE VARDAG

Det 4r med stor entusiasm, gladje och 6dmjukhet jag fran den 1 januari 2017
har tagit mig an arbetet som vd och koncernchef for Byggmastare Anders

J Ahlstrom koncernen.

De forsta &ren av bolagets moderna historia har praglats av pion-
jéranda och Gvertagandet av fastigheten pa Albyberget. Omradet
bestar av 23 hus, 83 trappuppgangar och knappt 1300 lagenheter,
som i sin tur &r hem for flera tusen personer, vara kunder. Det ar
ett stort ansvar att arbeta med att forvalta och utveckla detta ytter-
ligare. Dartill har Fasticon Kompetens forvarvats och integrerats i
koncernen.

Alby och 6vriga delar av norra Botkyrka, byggdes ut p& 1970-
talet for att skapa valfungerande bostader av god standard i en
tid med stor efterfragan pa bostader i hela Stockholmsregionen.
Norra Botkyrka blev ett av sista stora omradena som byggdes
inom det s& kallade miljonprogrammet. For att byggkostnaderna
skulle kunna hallas l&ga byggdes ménga bostadshus och légen-
heter av samma typ pd kort tid i serieproduktion. Utemiljoerna
praglades av ambitionen att skilja biltrafik frdn gdng- och cykel-
trafik samt rekreationsomraden, daghem, skolor, centrumanlégg-
ningar och annan service inom gangavstand. Mitt Albys fastighet
pa Albyberget ar ett valdigt bra exempel pa detta, bra boende néra
allmanna kommunikationer, grénomraden, skolor och nérservice.

Vart langsiktiga och hogt stallda mal for omradet gor arbe-
tet valdigt inspirerande och det kan forhoppningsvis ocksa bli
ettinldgg i och ett gott exempel i den aktuella debatten om
vad som gar att géra inom miljonprogrammet och hur forma
dess framtid. En utmaning ar att sakerstalla att atgarder inom
renovering, pa-, till- och nybyggnad utférs pa ett satt som
leder till en blandning av nya bostader tillganglig for personer
med olika ekonomiska forutsattningar. Idag har den allt storre
bostadsbristen i kombination med den stora inflyttningen till
Stockholmsregionen skapat bade problem och méjligheter.
Utmaningen &r att pa nytt, som under miljonprogrammets

dagar, bygga robusta och hogkvalitativa bostader med ett stort
inslag av repetition, standardlosningar och rationalitet for att nd
en fungerande totalekonomi for savél fastighetségare som nya
boende. Det vill sdga, bra bostader till ett bra pris.

Forvaltningen i Alby

Under 2016 utvecklades de existerande verksamheterna val. Under
det andra kvartalet 2016 saldes Tingsvagen 1-3 till en av hyresgés-
terna nybildad bostadsrattsforening. Fastigheten omfattade 2162
kvm och kopeskillingen uppgick till 35,5 mkr. Under 2017 kommer
eventuellt ytterligare forsaljning, i enlighet med dverenskommelse
vid forvarvet, att genomforas.

Under 2017 planeras investeringar i vardeskapande léagen-
hetsrenoveringar att padbdrjas och en plan for nybyggnationen
ska prioriteras. Det finns maojlighet att inom ramen for den
nuvarande detaljplanen uppfora cirka 200 nya bostader. Dartill
kommer mojligheten att driva utveckling av detaljplanen for att
skapa ytterligare bostader.

Vi kommer att fortsatta investera i varme- och varmvatten-
anldggningarna, trappuppgangarna, tvattstugorna med mera.
Detta gors for att oka kvaliteten i boendet och mojliggdora okade
hyresintakter och sankta kostnader for reparationer och under-
hall. Vi kommer dven att fortsétta arbetet med att forbattra
utemiljon. Bland annat kommer ett projekt, “var-dags-rum”, i
samarbete med hyresgasterna och foreningen Svensk samtids-
konst, att pabdrjas under varen. Syftet med projektet ar att
ge dem som bor och verkar pa Albyberget en chans att, i nara
samarbete med konstnérerna, paverka narmiljon.

Fokus for var nuvarande forvaltningsorganisation &r att varje
dag forbattra boendemiljon och vart bestdnd pa Albyberget. Det
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arbetet innebar dessutom att tillsammans med andra intressen-

ter, till exempel kommunen, skolorna, naringslivet och andra fast-
ighetsédgare, utveckla naromradet och Alby. Allt detta med mal att
skapa en attraktivare miljo samt dkad trivsel och trygghet. Dartill
hoppas vi att arbetet bidrar till att skapa ett an battre Botkyrka och
dven ar ett, om an litet, bidrag till ett battre Sverige.

En viktig del av det arbetet ar det som sker inom ramen for Mitt
Albys sociala projekt och de initiativ som vi stéttar. Under min
forsta tid har jag bland annat haft gladjen att traffa Kvinnogruppen
pa Albyberget, Alby Cricket, Changers Hub, Subtopia, Cirkus Cirkér
och Alby Omradesgrupp. Listan pa alla som pa ett fantastiskt satt
arbetar for ett an battre Alby kan géras lang. Jag ar djupt impone-
rad av det jag hunnit se under min forsta tid har.

Fasticon Kompetens

Fastighetsbolag, och foretag som arbetar i narliggande branscher,
star infor stora férandringar. Storre krav kommer att stallas pa att
kunna hantera frdgor som har att géra med teknik inom exem-
pelvis miljo, energi, och sékerhet samt dven sociala frégestall-
ningar och fragor kring kompetensforsorjning. For att pa basta
satt kunna mota en forandrad omvarld behover fastighetsforetag
sakerstalla intern och inhyrd extern kompetens. Och det finns
stora mdjligheter for att med innovativa och langsiktiga lGsningar
utveckla kompetensen inom fastighetssektorn samt aven locka
nya medarbetare till branschen.

Fasticon Kompetens &r val positionerat for att vara en lang-
siktig samarbetspartner avseende kompetensférsorjning och
-utveckling. Bolaget utvecklades val under aret och har arbetat
med att lagga fast strategin for att ta nasta steg i utvecklingen.

Vi har under aret ytterligare starkt var position p& marknaden

VD HAR ORDET

Listan pa alla som pa ett
fantastiskt satt arbetar for ett
an battre Alby kan goras lang.
Jag ar djupt imponerad av det
jag hunnit se under min forsta
tid i Alby.

Stefan Dahlbo, vd

och aven forstarkt ledningen genom rekrytering av en ny vd for
Fasticon Kompetens, Susanne Ahlén. Jonas Gustavsson ska fort-
satta arbeta med affarsutveckling, samordnad kommunikation
och marknadsforing samt férvarv.

Finansiering

Under de senaste aren har ldga marknadsréntor och ett stort
intresse for fastighetsinvesteringar bidragit till fortsatt sankta
avkastningskrav, vilket i sin tur bidragit till fortsatt ckande varden
pa fastigheter. Den vardering av Mitt Albys hela bestand som gjorts
av externa aktorer i slutet av 2016 gav ett fastighetsvarde pa 1325
mkr, vilket ar en 6kning med 140 mkr i forhallande till 2015.

Under bérjan pa 2017 valde vi att réntesakra l&neportfoljen. Den
historiskt ldga nivan pa ldngrantorna gor att vi tror att tillfallet &r
bra valt for att ingd avtal om en langre réntebindning.

Sammantaget har koncernen en valdigt god finansiell stallning
och darmed stor handlingsfrihet. Detta hindrar dock inte att vi
l0pande ska ha en kostnadsdversyn.

Den starka stallningen lagger grunden for att vi kan investera
i vardehdjande renoveringar och nybyggnadsprojekt samt skapa
forutsattningar for ytterligare forvarv for bada verksamheterna vid
lamplig tidpunkt och till ratt pris.

Jag ser med tillforsikt fram emot 2017 och att, tillsammans med
medarbetarna och styrelsen, fa arbeta med att skapa varde for
vara boende, kunder och samt samhalle och andra intressenter.

Botkyrka den 30 mars 2017
Stefan Dahlbo
Vd och koncernchef AJA Holding
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VART LANGSIKTIGA MAL

' VART LANGSIKTIGA MAL

Vart langsiktiga mal &r att vara Sveriges ledande socialt orienterade fastighetskoncern
som genom ett stort engagemang och ett innovativt och langsiktigt synséatt skapar varde
for saval boende, kunder och dgare som for samhéllet och andra intressenter.

Med 6rat mot marken pa Albyberget

Genom att ta tillvara pa innovativa krafter kan AJA Holding forena
samhallsengagemang med framgangsrikt féretagande. Det
gagnar foretagets alla intressenter.

AJA Holding har redan frén bérjan haft en uttalad ambition om
att forena bolagets affarsverksamhet med ett aktivt samhalls-
engagemang. Férvaltningen av fastigheten pa Albyberget har
framgangsrikt visat att det gar att férena harda och mjuka varden
i innovativa lGsningar som gar att applicera pd manga platser
runtom i Sverige.

Flera av de initiativ som provats har fatt mycket uppméarksamhet
och lett till dialoger. Nya projekt har initierats och aktdrer som
normalt sett inte haft ndgon kontaktyta med fastighetsbolag aktiva

i omradet har borjat samarbeta. Vi ar dvertygade om att de positiva
effekter vi ser i vart naromrade &r det s&tt som framtidens fastig-
hetsbolag behdver jobba pa for att l&ngsiktigt vara framgangsrika.

Vi ar noga med att inte presentera fardiga l6sningar utan istallet
ta avstamp i en dialog med boende och andra aktérer i omradet.
Att vi ar lyhdrda ser vi som en absolut férutsattning for vart arbete
och det &r nadgot vi ldgger stor vikt vid. Vi ser ocksa fram emot att
alltmer kunna integrera aven Fasticon Kompetens i koncernens
sociala verksamheter. Att dra nytta av Fasticon Kompetens natverk
i fastighetsbranschen och expertis inom rekrytering och interims-
ldsningar tror vi kan leda till ett flertal intressanta projekt med
utgadngspunkt i Alby framdver.

Styrelsen AJA Holding om koncernens sociala arbete

Mikael Ahlstrom,
Styrelsens ordforande och grundare av
AJA Holding.

Som framgar av var vision sa lagger vi
stor vikt vid socialt engagemang som
ett satt att skapa langsiktiga varden.
AJA Holding har en styrelse som pa ett
utomordentligt satt stoder detta arbete
vilket tillsammans med deras gedigna
kunnande, inom fastighetsforvaltning,
entreprendrskap och sociala initiativ
bidragit till koncernens positiva
utveckling.

Lars Magnusson
Entreprencr inom fastighetsomradet.

Jag har lang erfarenhet av att arbeta med
fastigheter och bostadspolitiska fragor,
inte minst nar det galler villkoren for
allmannyttiga bostadsforetag. Under de ar
som gatt sedan forvarvet av fastigheten pa
Albyberget har AJA Holding etablerat sig
som ett socialt orienterat bostadsbolag.
Vart arbetsséatt har véckt stort intresse
bland andra kommunala saval som privata
bolag. Genom den uppskattning vi far fran
de boende och andra intressenter ar jag
overtygad om att fler kommuner kommer
att vilja samarbeta med oss framdover.

Charlotte Bergman

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

Att jobba med sociala fragor inom ramen
for affarsverksamhet ar inte en motsatt-
ning. Vi har goda mdjligheter att fram-
géngsrikt fortsatta kombinera béda delar
framdver dven om det ocksa ar viktigt att
ha realistiska forvantningar om vad man
kan astadkomma. Hittills har bolaget visat
att manga sma steg framat sammantaget
kan gdra en betydande skillnad i omradet.
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VART LANGSIKTIGA MAL

Cirkus Cirkor

Foto: Linnea Arbab

Marcus Trummer
Egenfdretagare och investerare.

Det ar roligt att vi har blivit sa framgangs-
rika och fatt mycket uppméarksamhet

for att vi ar ett socialt orienterat fastig-
hetsbolag. Bolaget ar fortfarande relativt
litet och for att verkligen na vart mal om
att bli det ledande socialt orienterade
fastighetsbolaget behdver vi nu ytterli-
gare konkretisera och formalisera vart
arbete med sociala méjligheter. Men det
ar ocksa viktigt att komma ihag att for att
na dit behéver dven alla andra aspekter
av verksamheten drivas langsiktigt och
ansvarsfullt. En val genomtéankt och hall-
bar verksamhet ar styrelsens ansvar och
en forutsattning for att nd vart mal.

Anders Hornqvist

Civilingenjor med mangarig erfarenhet
fran fastighets- och kapitalférvaltning som
idag driver egen verksamhet.

AJA Holding &r ett speciellt bolag pa det
viset att vi valt att inkludera fler intressen-
ter an vad man vanligtvis gor i ett fastig-
hetsbolag. Det gor mitt styrelseuppdrag
mer komplext och samtidigt extra roligt
och utmanande. Jag ar van vid att man
framforallt foljer upp och styr bolaget
utifran faststallda nyckeltal och hoppas
kunna bidra med att applicera det tanket
inom alla delar av AJA Holdings verksam-
heter for att gora konkret skillnad och
bygga langsiktiga vérden i de miljoer vi
verkar i.
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Hidayet Tercan
Entreprenor, forelasare och debattor med
l&ng erfarenhet av styrelseuppdrag.

| mitt styrelsearbete vill jag sarskilt bidra
med fokus pa frégor som rér entrepre-
norskap. Entreprendrskap i att forvalta
och utveckla vart fastighetsbestand
samtidigt som vi anvander den plattform
och det natverk vi har for att bidra till
goda levnadsvillkor for vara hyresgéster.
Genom att vi ar med och stéttar goda
idéer i omrddet och skapar férutsatt-
ningar for etablering av andra naringar
bidrar vi till ett vdlmaende samhalle och
till att AJA Holdings sociala mal uppnas
samtidigt.



MARKNADEN

TILLVAXT OCH EFTERFRAGAN PA
MEDARBETARE POSITIVA DRIVKRAFTER

Det har varit annu ett ar av stor efterfragan pa bostader i Stockholmsomradet. Botkyrka
och Alby utgor inget undantag. Aven efterfrdgan pd medarbetare inom fastighetsbranschen
ar stark och det paverkar koncernens interimslésnings- och rekryteringsdel positivt.

Tillvaxten i Stockholmsomradet ar stark och byggandet av nya
bostdder har svart att hdnga med. Mellan 2004 och 2009 ckade
befolkningen med 158000 personer. Mellan 2010 och 2014 var
befolkningstillvaxten 179000 personer. Under samma perioder var
nybyggnationen 49800 respektive 40000 nya bostadsenheter.
Befolkningstillvaxten forvintas halla samma takt under de
kommande fem till tio &ren och Stockholmsomradet berdknas
ha ett behov av omkring ytterligare 300000 bostadsenheter till ar
2030 vilket motsvarar en produktionstakt om 16000 enheter per ar.
Befolkningstillvaxten i Botkyrka kommun forvantas dka
snabbare an i landet som helhet. Regionen karaktariseras av en
relativt ung invadnarstruktur medan de som bor i husen pa Alby-
berget &r ndgot aldre an i Botkyrka som helhet med en Gverva-
gande majoritet i arbetsfor alder.

Bostadsmarknaden i Botkyrka
Miljonprogrammens bostadsomraden kom till i en tid av stor
bostadsbrist. | dag ser vi att samma problematik upprepas i
Stockholmsregionen och de omraden som byggdes under 60- och
70-talen har bérjat omvarderas. Husen pa Albyberget uppvisar
manga av de karakteristiska drag som utmarker miljonprogram-
men. Narheten till tunnelbana, grénomraden, skola och narservice
g6r boendet bekvamt och anpassat fér manga olika stadier av livet.
Att fordelarna med husen borjar bli tydligare for fler visar sig daven
i den vaxande kon till hyresratterna pa Albyberget.

Inom Botkyrka kommun ar det framférallt det kommunalt agda

Behov av nya bostader i Sverige
overskrider byggandet

antal bostader i 1000-tal

fastighetsbolaget Botkyrkabyggen som hyr ut bostédder, nara
80 procent av hyresbesténdet.

Rekryterings- och interimsmarknaden

Rekryteringsmarknaden har ett starkt &r bakom sig. Enligt statistik
fran branschorganisationen Bemanningsféretagen var tillvaxten
under aret 12 procent hogre &n aret fore.

Inom fastighetsbranschen i Sverige genomférs arligen totalt
ungefar 19000 rekryteringar, varav omkring 3800 ar 6ppna,
det vill sdga utfors av rekryteringsbolag. 30 procent av dessa
rekryteringar berdknas vara chefer och specialister. Rekry-
teringar av konsulter inklusive teknikkonsulter beraknas till
ungefar 13000 och aven har ar omkring en tredjedel chefer och
specialister. Personalomsattningen i fastighetsbranschen har
okat fran omkring 10 till 20 procent vilket antagligen speglar den
hardnande konkurrensen om medarbetarna i och med bristen
pd kompetens. Det totala antalet sysselsatta inom fastighets-
branschen uppgar till 90000 personer och byggbranschen
sysselsatter omkring 545000 personer.

Fasticon Kompetens marknadsandel av de 0ppna rekrytering-
arna i fastighetsbranschen uppskattas till 6,6 procent och till 22
procent av chefs- och specialistrekryteringar. Marknadsandel av
interimslosningar om man inkluderar teknikkonsulter uppskat-
tas till 0,6 procent och till 21 procent av interimslosningar pa
chef- och specialistniva.

En uppskattning av Fasticon Kompetens
marknadsandel av fastighetsbranschens
oppna rekryteringar av chefer och
specialister

100 Arligt beh
rligt behov
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MARKNADEN

| Stockholms kommun finns fyra Andra stora fastighetsagare ar:
kommunala bostadsforetag: e Stockholms Kooperativa
e Svenska Bostader Bostadsfdrening
g« Stockholmshem e Einar Mattsson
e Familjebostader e Wallenstam
e Micasa Fastigheter e Wallfast

e Stena Fastigheter
¢ Byggnadsfirman Olof Lindgren
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Andra privata aktorer som ocksa
riktat in sig pa forvaltning av
miljonprogramsomraden:

e Willhem

e D. Carnegie

e Viktoria Park TITRE



MITT ALBY - FASTIGHETSVERKSAMHETENS FYRA BEN

Forvaltning, Socialt engagemang, Finansiering och Kommunikation ar de fyra ben som verksamheten vilar
pa. Vi stravar efter att tdnka nytt och ta tillvara den kunskap som finns hos vara medarbetare, boende och
andra aktorer for att alltid hitta basta mojliga losning. Varje ben ar lika viktigt och for att Mitt Alby ska
utvecklas i ratt riktning behdver vi en balans dar alla omraden &r lika prioriterade och samspelar.

Var forvaltningsorganisation &r effektiv och val insatt i omradet vi
befinner oss i. Frihet under ansvar, dppenhet och kunden i fokus
utmarker var organisation.

Fastigheten pd Albyberget ligger strategiskt beldgen nara
tunnelbanans roda linje, Alby centrum och flera gronomraden.
Mitt i omradet finns dven en grundskola, klass 1-9, dar manga av
de barn som bor i omradet gar. Férutsattningarna ar goda for ett
bekvamt och enkelt liv med Albyberget som bas.

En forvaltningschef ansvarig for Albyberget rekryterades i
december 2016. Tanken ar att forvaltningschefen har ett helhets-
grepp over alla forvaltningsfragor relaterade till omradet och pa
s satt kan styra organisationen mot ett allt tydligare och mer
kundinriktat serviceutbud. Fokus framdver kommer att ligga pa
att skapa ett annu béattre erbjudande till de boende, baserat pa de
kundnodjdhetsmatningar som genomfadrs. | husen ar forbattrings-
atgarder planerade for stammar, lagenheter, trapphus, entréer,
tvattstugor och kallare. De storsta kostnaderna ar uppvarmning
foljt av planerade renoveringar och lopande underhall. Under
aret har tva ldgenheter renoverats av tva olika leverantdrer for att
utvardera lampliga tillvdgagdngssatt och leverantdrer nar syste-
matiska renoveringar av ldgenheter som byter innehavare inleds.

Ungefar halften av vdra medarbetare bor sjélva pa Albyber-
get eller i naromradet. Att rekrytera frdn omrédet har varit en
medveten och lyckosam strategi. Det hjélper oss i var strévan att
uppréatthalla en god kontakt med de boende. Var dvertygelse &r att
Mitt Albys organisation méste spegla den miljo vi befinner oss i.
Genom att kontoret &r beldget i bostadsomrédet och genom att vi
rekryterar en stor del av medarbetarna pa plats marker vi att vi far
en storre forstdelse, trovardighet och acceptans i narmiljon. Husen
ar vart gemensamma intresse och det ar viktigt att vi som bor,
verkar och férvaltar dom alla strévar & samma hall.

Trygghetsarbete prioriterat i ar
Att omradet upplevs som tryggt att rora sig i &r en av de viktigaste
uppgifterna for oss som forvaltare att ta itu med. Vi har valt att

jobba med ljussattning av bland annat gdngvégar, se 6ver plan-
teringar och buskage for att skapa god uppsikt i omradet samt
jobbat med initiativ som nattvandring.

Att trygghet &r en viktig fréga framgar ocksa av den kundngjd-
hetsméatning som genomfdrdes under aret. De svarande upplevde
att tryggheten har blivit battre senaste aret och speciellt sedan
AJA Holding tog dver férvaltningen av omradet. Dock ar tryggheten
i omradet fortfarande en utmaning och i behov av férbattringar.

Vi kommer att fortsatta jobba med insatser sarskilt riktade mot
denna fréga.

Andra fokusomraden i &r har varit successivt forbattringsarbete
i lagenheterna och skapande av rutiner kring uppsagningar.

Vi forvaltar och utvecklar fastigheten framst med hjalp av egna
medarbetare. Det ar vi som kanner fastigheten bast och genom
att oka kvaliteten pd fastigheten kan vi forbattra kassaflédet men
ocksa tka kundndjdheten och erbjuda fler alternativ for existe-
rande och kommande hyresgaster.

De kundngjdhetsmatningar som vi genomfért ligger till grund
for utformandet av vart serviceerbjudande. Sofistikerade fastighets-
system ger oss detaljerad statistik och méjligheter att hantera
felanmalningar och annan kundservice professionellt och precist.
Vart satt att arbeta och de verktyg vi anvander ger oss mojlighet
att leverera med maximalt fokus pd hyresgasterna till minimal
administrativ insats.

I den kundngjdhetsmétning som genomférdes under aret far
forvaltningsorganisationen ett gott betyg. Overlag kinner en stor
majoritet, 87 procent, att de far hjalp nar det behdvs jamfort med
84 procent dret innan. | undersokningen framgar att just service-
nivan nar hyresgésterna behover hjélp och omradets utemiljé ar
det som sticker ut som mest positivt. En allt stérre andel av de
boende upplever ocksa att de far valuta for hyran om man studerar
trenden sedan Mitt Alby tog over forvaltningen 2013. Ett viktigt
omrade for forvaltningsorganisationen att fortsatta adressera ar
kunna 0ka tryggheten i de allmanna utrymmena.
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MITT ALBY - FASTIGHETSVERKSAMHETENS FYRA BEN

%

fler av de boende
pfattar att stadning
skotsel av gemen-

heten i Alby ar mycket
god 2016 jamfort med
2015.

*Resultat hyresgastundersokning 2016
Mitt Alby AB - 12 december 2016

Utmaningar framadver

Férvaltningsorganisationens fokus ligger pa att forbattra fastighe- Nasta steg ar att utforska fortatning genom komplettering av ny
ten och dérmed hdja omradets status pd marknaden. Foretagets bebyggelse, ombildning av lagenheter till bostadsratter och forvarv
ambition &r att det ska finnas flera olika boendealternativ pa av narliggande mark for nybyggnad. Aven férvérv av helt nya fastig-
Albyberget. Hyresratter, bade renoverade och icke renoverade heter &r intressant fér bolaget pa sikt.

samt nybyggda alternativ och bostadsratter som ocksd de kan vara
nybyggda eller av dldre modell - renoverade eller icke renoverade
gor att alla kan hitta ndgot som passar. Vi vill utveckla flera olika
renoveringsnivaer med olika hyrespaverkan och ombilda max tio
procent av de existerande ldgenheterna till bostadsratter.
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2. SOCIALT ENGAGEMANG

Det sociala engagemanget ar en av hornstenarna i Mitt Albys forvaltningsmodell. Genom
att ta in hela det ekosystem som Albyberget ar, skapar vi ldngsiktiga vdarden och konkret

forandring pa plats.

For att skapa en attraktiv boendemiljo har bolaget valt att driva sitt
arbete utifrén en modell som tar hansyn till ett brett spektrum av
faktorer som trygghet, halsa, jobb, milj&, utbildning, aktiviteter och
motesplatser.

Bolaget har aven jobbat mycket med att informera alla intres-
senter, inklusive de boende, om arbetssatt och darmed 6ppnat for
dialog och férslag fran externa parter. Detta har lett till en m&ngd
framgangsrika projekt med férankring i narmiljon s& som férbatt-
ring av utemiljon, lokaler till foreningsverksamhet, kultur- och
sportaktiviteter for barn och unga.

Starkare tillsammans
En viktig utgdngspunkt i vart arbete ar att fokusera insatserna dar
de kan gora storst skillnad. Under 2016 har vi framforallt jobbat
vidare med de projekt som initierats tidigare &r men aven adderat
vissa nya aktiviteter. Utéver langsiktiga projekt och kortare insatser
jobbar bolaget ocksa kontinuerligt med att uppratthalla en dialog
med lokala aktérer som Botkyrka kommun, foreningslivet och
privata initiativ.

Ménga av barnen som bor i husen pa Albyberget gar pa Grind-
torpsskolan som ar belagen mitt bland husen och har klasser
upp till och med &rskurs nio. Att skolan utvecklas i ratt riktning
visar den kontinuerliga forbattring av studieresultat och behorig-
het till gymnasieskolan som skett de senaste aren. Mitt Alby har
under aren bland annat assisterat med hjalp och stod till aktivi-
teter under skollov samt organisationer som anordnar laxhjalp
for eleverna. Att skolan fungerar bra och att barn och ungdomar i
omradet far forutsattningar att utveckla sin potential ser vi som ett
prioriterat omrade.

Corporate Social Opportunity

For Mitt Alby handlar CSO - Corporate Social Opportunity — om

att stodja idéer, individer, organisationer och entreprendrer i var
narhet. Vi &r bollplank, relationsbyggare och avsatter dven varje ar
drygt en miljon kronor till var sociala budget. Att arbeta med CSO
bygger intern stolthet och engagemang likval som det ger boende
majligheten att vara med och paverka utvecklingen av berget. Att
satta socialt engagemang i fokus ar naturligt for oss nar vi driver
foretaget framat.

Alby Cricket

Homerun for Alby Cricket
Azam Khalil &r fran Afghanistan och kom till Sverige

2003. Att favoritsporten cricket inte var ndgon stor sport
i hans nya hemland stod snart klart. Efter att ha spelat

i nagra olika klubbar bestamde sig Azam tillsammans
med en van for att sjalva starta ett lag. Alby Cricket hade
fotts.

- Vi satte oss ner med anstallda fran Mitt Alby och
forklarade var idé. Det stéd vi fick gav oss mycket energi
i att fortsatta bygga var klubb och finansiellt innebar det
att vi kunde ta oss till matcherna i allsvenskan, sager
Azam.

Redan forsta aret lyckades Alby Cricket ta sig till
finalen i elitserien och sedan dess har klubben vuxit med
rekordfart.

- Vi har gatt frén ingenting till fem lag pa tva ar. | var
klubb tranar ungdomar av méanga olika nationaliteter och
under sommaren har vi ocksa arrangerat sommarskola
och traningar for nyanlanda i samarbete med Botkyrka
kommun, sager Azam.

2016 var Alby Cricket arrangor av Nordens storsta
inomhusturnering och Mitt Alby var med och sponsrade.

- For mig har cricketen gett mig gemenskap och Alby
Cricket ar verkligen min passion. Att dela med mig av
det jag lart mig till alla nya spelare varav manga ar nya i
Sverige ar fantastiskt, sager Azam.
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Cirkus Cirkor

Folkfest pa Chilla med Cirkor i Alby

Pa Cirkérhuset i Alby huserar allt frdn 5-aringar med spring
i benen, parkourfrélsta tondringar och vuxna med cirkusin-
tresse. Alla ar valkomna till Cirkus Cirkérs verksamhet som
forenar kultur och rérelsegladje.

Clara Norman ar bitradande verksamhetsledare och projekt-
ledare for pedagogik och tréning pa Cirkus Cirkor. Sedan 2015
har organisationen ett pdgaende samarbete med Botkyrka
kommun som aven Mitt Alby medverkar i. Genom det ekono-
miska stéd Mitt Alby bidrar med har bland annat tva extra
pedagoger kunnat anlitas till projektet Chilla med Cirkor.

- Chilla med Cirkor ar en oppet hus-satsning som ar gratis
och oppen for alla. Det &r en mysig folkfest och en uppskattad
aktivitet bland barn och unga i Alby. | och med de tva extra
pedagogerna som Mitt Albys stdd finansierat har vi kunnat

6ppna upp parkourrummet under Chilla med Cirkor, sager
Clara.

Utover dppna hus och kurser under terminerna har Cirkus
Cirkor aven satsat sarskilt pa kurser under skolloven. Genom
samarbete med lokala organisationer som Mitt Alby och
kommunen har barn frén Alby kunnat g& gratis och man har
aven kunnat erbjuda gratis luncher till barnen som deltar.

- Barn och unga i Alby vill g pa kurser men avgifterna har
varit ett hinder for manga. Eftersom vi uteslutande jobbar
med professionella pedagoger har det inte heller funnits
mojlighet att sénka avgifterna om verksamheten ska ga runt.
Darfor &r det valdigt roligt att fler nu far mojlighet att ta del
av var verksamhet genom det goda samarbete med lokala
aktdrer som har etablerats, sager Clara.
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Levande samhillen i fokus pa Subtopia

Subtopia ar ett kreativt kluster dar artister, filmproducenter,
cirkuskompanier med flera arbetar med bland annat film
inkubatorverksambhet, events och cirkusproduktioner.

Samarbetet mellan Mitt Alby och Subtopia &r inne pa
sitt andra ar och mycket har hant sedan start.

- 2016 har varit ett ar dd massor av tidigare insatser
gett utdelning och resultat. Subtopia har alltmer tagit en

(L och position i frégor som generellt berdr samhélls-
utveckling och specifikt stadsutveckling. Hur vi ska bo
och transportera oss och leva i samhallen? Dessutom
vill vi fora i bevis att mangfald i vara stadsmiljoer &r en
framgang snarare &n problem som ska “l6sas”. Har spelar
konsten och kulturen en viktig roll och vi har mycket att
bidra med, sager Karin Lekberg, verksamhetschef pa
Subtopia.

Utover finansiella bidrag erbjuder samarbetet med
Subtopia i allra hogsta grad ett utbyte av idéer, tankar och
tillgang till kompetens som &r till nytta for bada parter.
Organisationerna har berdringspunkter och gemen-
samma mal men arbetar utifrén olika infallsvinklar. Det
finns manga planer for 2017 men ett mal fér Subtopia
ar att genomfdra ett “idea camp junior” for ungdomar
i Botkyrka. Det handlar om att presentera ett antal
samhallsutmaningar och sedan far 50 personer ansdka
med sin specifika idé och far hjalp att utveckla idén under
tre dagar i Subtopias inkubator.

- Var stérsta utmaning just nu &r att vi ar helt fullbelagda
trots att vi forfogar dver 15 000 kvm. Det finns inga fler ytor
att hyra ut och vi ar i behov av nya lokaler for att kunna
utvecklas. Nu ar principen den att ndgon maste flytta ut for
att ndgon annan ska kunna flytta in, avslutar Karin.

GulaVlllaangbtopm o

Subtopia

Ur forestéllningen Capilotractées som visades
i april 2016 pa Hangaren Subtopia.

Foto: Sebastien Armengol

Foto: Viktor Wallstrom, Rockfoto
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Koncernens finansiering sker framst i form av eget kapital, marknadsnoterade
obligationer, rantebarande banklan och intjdnade vinstmedel. Vid utgdngen av

aret bestod koncernen av totalt atta bolag.

Banklan

Vid fastighetens férvarv upptog koncernen ett bankldn om nomi-
nellt 465 mkr. Amortering sker lopande med 2,3 mkr varje kvartal.
Per den 31 december 2016 &r dterstadende lanebelopp 437,1 mkr.
La&net oper till 21 november 2018 och rantan &r rorlig i forhallande
till STIBOR 30 dagar.

For begransning av verksamhetens ranterisk har koncernen
tecknat ett rantederivat. Derivatet ar kopplat till bankl&nets volym
och loptid och den finansiella inneborden ar att den rorliga delen
av rantan inte kommer att overstiga 2,20 procent. Rantederivatet
ar inte for handel utan ar att likstalla med en férsakringspremie
dar kostnaden betalats i férskott vid avtalets ingdende.

Den genomsnittliga réntan pa banklanet har under aret varit
1,37 procent (1,73) och var vid &rets utgéng 1,27 procent. Fortsatt
ldga marknadsréntor gor att rantekostnaden fér banklanet halls
pa en lagre niva an kalkylerat och far en direkt positiv paverkan
pa resultatet.

For Fasticon Kompetens som forvarvades under féregdende ar
har kopeskillingen utdver egna medel finansierats genom uppta-
gande av banklan, dar aterstdende skuld vid arets slut uppgick till
4,8 mkr (15,1). Darutover finansieras konsultverksamheten av en
factoringkredit som vid arets slut uppgick till 3,6 mkr (0,0} och ett
l@ngfristigt minoritetségarldn om 2,9 mkr (2,9). Banklan och facto-
ringkredit har rérlig ranta som under aret uppgatt till 2,55 procent.
Agarlénet l6per med fast ranta 5 procent som ackumuleras till
l&nebalansen.

Obligationslan
Byggmastare Anders J Ahlstrém Fastighets AB (publ) har under
dret stallt ut en foretagsobligation noterad p& Nasdaq Stockholm
om 250 mkr. Obligationen 6per med en rorlig rénta om 3-manaders
STIBOR + 4,65 procentenheter per &r (dock lagst 4,65 procent-
enheter] och har en loptid om fem ar.

Obligationslanet ersétter tidigare obligationslan om nominellt
200 mkr som l6pte med 8 procents ranta och med loptid till
november 2018. Fortidslosen har skett enligt avtalade villkor.

Genomsnittlig lanerinta

Genomsnittlig ranta pa banklanet och obligationslanet till-
sammans har under aret varit 2,86 procent (3,66) och var den
31 december 2016 2,50 procent.

Nettoskuld och soliditet

Koncernens rantebarande nettoskuld var den 31 december 2016
497,8 mkr (521,1). Den synliga soliditeten uppgick vid drets utgéng
till 44,9 procent (41,7).

Eget kapital

Totalt eget kapital i koncernen var pa balansdagen 713,1 mkr
(575,7), varav 4,0 mkr (2,9) &r hanforligt till innehav utan bestam-
mande inflytande och som utgors av externa &garintressen i
konsultverksamheten.

Under aret har nyemitterade aktier tecknats av tidigare verk-
stallande direktor och teckningsoptioner utstallts till tilltradande
verkstallande direktor. Tillsammans har detta inbringat likvida
medel om 3,2 mkr (0,2] till moderbolaget och 6kat eget kapital
motsvarande. Utdelning ldmnades under aret med 3,7 mkr till
moderbolagets aktiedgare. Darutover har eget kapital 6kat med
arets resultat.

Belaningsgrad

%
70

60

50

40

2014 2015 2016

Snittranta

%

4\

; \

~—

2014 2015 2016

ARSREDOVISNING 2016 BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL) 21



22

MITT ALBY - FASTIGHETSVERKSAMHETENS FYRA BEN

En kontinuerlig och levande dialog med bolagets
alla intressenter har varit prioriterad sedan dag ett.
Tillsammans utgor vi det ekosystem som ar sjalva
grunden till ett vilm3ende bostadsomrade

Lyhordhet och dialog utmarker det satt pd vilket vi hanterar
kontakten med de boende pa Albyberget och andra personer och
organisationer i var narhet. Vi &r proaktiva i vdra kommunikations-
insatser och inbjuder gérna till feedback fran boende och andra,
bland annat genom vart kundcenter som ar éppet for alla att
bestka. | vissa fall genomfdr vi ocksa riktade insatser mot
malgrupper dar vi bedomer att det finns behov av dialog och att
en kontakt kan leda till positiva sidoeffekter. Var férhoppning ar
att de boende pa Albyberget ska kanna sig inkluderade i omrédets
och husens skétsel.

Vi ar ocksd néra vara boende eftersom ungefar halften av vara
medarbetare bor pa Albyberget eller i ndromradet. Det natverk
som dessa personer har bland vara hyresgéster och var dagliga
kontakt med de boende pa Albyberget underlattar var forstdelse
for det som sker i omradet. Mitt Albys medarbetare talar samman-
lagt
15 olika sprak och det ar en stor férdel i kontakten med vara
hyresgaster.

Standigt pagaende dialog
Vivill att det stora natverk som Mitt Alby och hela AJA
Holding-koncernen har kommer fler till nytta och framforallt
bidrar till att starka Botkyrka och dess invénare. Darfor jobbar vi
aktivt med deltagande i olika grupper och genom att uppmuntra
manniskor att kontakta oss i de fall de behdver ett bollplank eller
ndgon som kan hjalpa till att ta en idé vidare.

| den kundnodjdhetsmatning som utfordes under aret mattes
bland annat vara boendes uppfattning av sin kontakt med oss.
Aven om en storre andel av de som svarade pé enkiten gav ett
hogre betyg i ett Gvergripande serviceindex jdmfort med &ret innan
finns det fortfarande flera punkter som vi avser forbattra under
nasta ar. Trygghetsaspekter samt hur rent och snyggt omradet
upplevs &r faktorer som ar viktiga att jobba vidare pd medan
fragestallningar kopplade till om man far hj&lp nar det behdvs
och huruvida vi tar kunden pa allvar 6verlag far hogre betyg. Var
dialog med de boende och det satt vi finns pa plats nar det behdvs
dr ndgot som vi jobbat mycket med och vi gldder oss at att det ger
resultat och uppskattas av vara boende.
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Ebba Ostlin, kommunstyrelsens
ordforande

s
Okat intresse for Alby

Ebba Ostlin 3r kommunstyrelsens ordférande i Botkyrka
kommun. Hon brinner for att bidra till en fortsatt positiv
utveckling av omradet och ser dialogen med naringslivet
som en viktig pusselbit i den stravan.

- Mitt Alby och kommunen har en gemensam bild av
hur vi ska utveckla omradet och Mitt Alby &r en viktig
samarbetspartner for oss pa kommunen for att driva pa
utvecklingen, sager Ebba.

Aktiva fastighetsdgare som proaktivt utvecklar sina
omréden tillsammans med de som bor d&r ar ndgot som
kommunen uppmuntrar. Ebba upplever ocksa att trenden
ar att allt fler vill bo kvar eller flytta till Alby.

- For att utvecklingen ska halla i sig tror jag att en val
fungerande kommunikation mellan kommun, bovardar
och de som bor har ar avgérande. Vi maste bli annu
battre pa att ta till oss Botkyrkabornas tankar om hur vi
ska bygga vart omrade, sdger Ebba.



MITT ALBY - ROSTER FRAN BERGET

Alexander bor tillsammans med sin fru Tanja och ett och ett halvt &r gamle Solomon i en ldgenhet pa
Radmansbacken 31. De ansdokte om och fick genom Mitt Albys amnestiprogram ett férstahandskontrakt
efter att ha bott i andra hand i ligenheten under manga ar.

Stor skillnad nar vi fick kontraktet
Nar beskedet dntligen kom att de skulle fa ta dver forstahands-
kontraktet var gladjen stor.

- Kanslan i lagenheten forédndrades nar vi hade tagit dver
kontraktet. Det var precis som att det plotsligt hade blivit varmare
och mer ombonat. Nu nar vi har en son ar det ocksd skont att ha
en plats som ar var egen dar vi kan ldta Solomon vaxa upp i lugn
och ro. Ldgenheten har lite smasaker kvar som behdver fixas och
det hoppas vi kunna l8sa under &ret, sager Alexander.

Kontakten med personalen viktig
For Alexander och Tanja var kontakten med Mitt Alby avgorande
for att de skulle vdga ansoka till amnestiprogrammet. De s&g och
traffade pa medarbetare ute i omradet ofta och fick mycket hjalp
under processen fran personalen pa kundcentret.

- Jag blir alltid glad nar jag ser Stephanie eller Conny. De tar
verkligen hand om oss hyresgéaster och husen och bidrar till att
skapa en positiv kansla for oss som bor har, sager Alexander.

Om nagra manader &r det dags for Solomon att bérja férskolan i
omradet men innan dess njuter familjen av tid tillsammans.

- Vi har jattefin utsikt fran lagenheten och den lilla skogen i
narheten kallar vi Narnia-skogen for att den kanns som hamtad
fran bockerna om Narnia. Det &r en harlig plats och den har
vintern fick Solomon testa pulkadkning for férsta gdngen. Jag ser
fram emot mycket spannande lekar tillsammans i Narnia-skogen,
sager Alexander.

Till vardags jobbar Alexander inom skolan och Tanja studerar
svenska. De kommer ursprungligen fran Odessa i Ukraina men
Alexander bodde lange i Prag dar han studerade.

- Jag gillar Alby och vi kédnner oss hemma har. Nu hoppas vi att
Solomon kommer att trivas i férskolan och att Albyberget fortsat-
ter att utvecklas i ratt riktning, sager Alexander.
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MITT ALBY - MEDARBETARE

Mitt Alby ar en organisation som praglas av nytankande och entreprenorsanda. Att de anstallda
far stor frihet under ansvar tycker vi ar en forutsattning for en arbetsmiljo som stimulerar till

utveckling, engagemang och innovation.

Mitt Albys interna karnvarden ar aterkoppling, tillganglighet,
tydlighet och samspelthet. Det speglar vad vi tycker ar allra
viktigast och att vara en del av ett sammansvetsat team innebar
att vi alla r med och hjalper varandra. Aven om organisationen
nu har avslutat sitt tredje helar tycker vi det ar viktigt att behalla
uppstartskanslan frén den forsta tiden. Manga av véra medarbe-
tare ar kvar sedan start och kan vittna om att engagemang och
ett stort matt av gemensamt ansvarstagande fortfarande i dag
praglar arbetsmiljon.

Fastighetsverksamheten har 15 anstallda och mé&nga bor i husen
eller i ndromradet. Vara medarbetare talar flera olika sprak utover
svenska och det har varit en medveten strategi att rekrytera fler-
sprakiga personer. Det underlattar kommunikationen med de
hyresgaster som nyligen flyttat till Sverige och som annu inte riktigt
kanner sig bekvama med att tala svenska.

Andel kvinnor

Antal anstallda

Snabba puckar pa kontoret i Alby
Mitt bland husen pa Albyberget ligger Mitt Albys huvudkontor och

kundcenter. Har ar de flesta medarbetare baserade och platsen ar

sjalva navet i verksamheten.

Sanel, Lena, Stephanie och Conny ar kollegor p& Mitt Alby och
jobbar alla pa Albyberget. Sanel som tilltradde sin tjanst som
forvaltningschef i december 2016 ar nykomlingen i ganget. De tre
andra har varit med sedan start, och Conny som forut jobbade
for den tidigare fastighetsdgaren Botkyrkabyggen ar veteranen i
ganget och valkand bland de boende.

- Vi jobbar valdigt nara varandra hela gruppen och en gemen-

sam namnare for oss som jobbar har ar att vi ar losningsorienterade
och alltid staller upp for varandra. | en liten forvaltningsorganisation

ar alla mer eller mindre engagerade i allt, sdger Lena som ar
ekonomiansvarig.

Conny som ar teknisk samordnare berattar att snabbhet och
flexibilitet &r ndgot som utmarker organisationen. Den fysiska
narheten till de boende underlattar arbetet och det &r ocksa ett
faktum som man vill dra nytta av an mer framover i den strate-
giska plan som ar under utarbetning for att ytterligare starka
kontakterna med de boende i husen.

- Vi ar en organisation som ar under standig forbattring. |
forlangningen ar det alltid hyresgasterna som tydligast marker

| kommande rekryteringar kan vi ocksd komma att ha nytta av det
kontaktnat som nu finns inom koncernen i och med forvarvet av
Fasticon Kompetens. Att hitta ratt personer ar alltid en utmaning
och vi tror att fordelarna ar stora av att ha Fasticon Kompetens
gedigna natverk i ryggen.

Vi har ett gemensamt kundcenter, lokalkontor och huvudkontor
pa Albyberget. Att samla medarbetarna ger stora fordelar och
underl&ttar for oss da vi vill behalla den kultur av korta besluts-
vagar, egna initiativ och stort eget ansvar som praglar stamningen
hos Mitt Alby idag.

En koncerngemensam CFO anstalldes i mars 2016 och har
under aret etablerat en ny ekonomifunktion som spanner 6ver hela
koncernen. Ekonomifunktionen hanterar bland annat ekonomisk
forvaltning och finansieringsfragor inom bade fastighets- och
konsultverksamheten.

S& méanga nyanstalldes 2016

hur organisationen mar, sager Stephanie som precis tilltratt en ny

tjanst som fastighetsforvaltare och ansvarig foér kundcentret.

For Sanel handlar den néarmaste perioden framforallt om att
bekanta sig med alla och att férankra de ledord som styr arbetet -
aterkoppling, tillganglighet, tydlighet och samspelthet.

- F6r att trivas med att jobba pa Mitt Alby tror jag att man

behdver vara mycket sjalvstandig, driven och 6ppen for andra
kulturer, sager Sanel.
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Fastigheten ar belagen mellan Stockholm och
Sodertalje utmed E4:an och invid tunnelbanans
roda linje.

Kort fastighetsfakta

Antal fastigheter:

MITT ALBY - FASTIGHETSFORTECKNING

1

Mitt Albys fastighetsportfdlj bestér av 1 fastighet med totalt 23

byggnader som alla ar flerbostadshus om 8-9 véningar med 2-6

trappuppgdngar vardera. Totalt antal bostadslagenheter i fastig-
hetsportféljen uppgar till 1274. En byggnad har en butik om totalt

530 kvm. Antalet garage- och parkeringsplatser uppgar till cirka

Antal byggnader: 23
Antal bostadslagenheter 1274
Uthyrningsbar area, kvm 105069
Hyresvarde, per kvm 955
Uthyrningsgrad, % 100
Nybyggnadsar 1971-1973
Antal parkeringsplatser, cirka 1000

1000 stycken. Alla fastigheter ar byggda mellan aren 1971-1973.

Omsattning lagenheter 2016

Fordelning av bostader pa typ, %

0,4 64

20,5

Ettor

Tvaor

. Treor

55,7
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Byggratter

21709 kvm bruttoarea
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FASTICON KOMPETENS

' FASTICON KOMPETENS

26

Fasticon Kompetens ar Sveriges ledande foretag inom strategisk kompetensforsorjning till fastighets-
sektorn. Bolaget grundades 2007 och har vuxit varje ar sedan start. Bolaget har ett starkt varumarke
och ar den storsta aktoren i branschen. Under 2016 har foretaget vuxit in i den nya, storre, kostymen och
bolaget &r i startblocken for att borja levererar pa nya marknader och inom nya affirsomraden.

2016 ar bolagets forsta heldr som en del av Anders J Ahlstrém
Holding-koncernen. AJA Holding &ger 67,1 procent av Fasticon
Kompetens Holding AB som ar Fasticon Kompetens AB:s moder-
bolag. Resterande del dgs huvudsakligen av holdingbolagets

vd, Jonas Gustavsson. Foretaget har jobbat hart under aret for

att borja dra nytta av de synergieffekter som uppstatt i och med
samgdendet med AJA Holding. Nagra av dessa synergier ar valide-
ring av medarbetare och att skapa métesplatser for att forbattra
integrationen med nyanlanda. Mycket av arbetet som genomforts
liknar de uppdrag Fasticon Kompetens hjalper kunderna med.

Att bolaget lyckats véxa varje ar och hela tiden bibehallit en
l6nsam verksambhet trots konjunkturerna, visar att bolaget kan
leverera vad det lovar.

Fasticon Kompetens huvudsakliga affarsomraden &r i dag rekry-
tering och interimsldsningar. Vara kunder &r framforallt bolag
inom fastighetssektorn. Vi &r narvarande dar vara kunder befinner

sig genom deltagande i massor, forelasningar och andra bransch-
sammankomster. Vara specialister delar garna med sig av sin
kunskap och pa det sattet knyter vi kontakter, skapar fortroende
och bygger natverk som leder till affarer.

Huvudsakliga konkurrenter ar Real Kompetens, Newsec och
Isaksson rekrytering. Men vi vill ta mer av ett helhetsgrepp och
férandra hur man ténker kring kompetensfragor. Vi skiljer oss frén
andra aktérer genom att fokusera mer p& kompetenséverforing.
Ett uppdrag kan exempelvis handla om hur ett fastighetsbolags
forvaltarroll ska se ut i framtiden. Och vi levererar planer, utbild-
ning, radgivning och coachning. Rekryteringar som gar fel &r
oerhort kostsamma och darfor &r det viktigt att rekrytera ratt frén
start. Drar processen ut pa tiden har Fasticon Kompetens tillgang
till personer med specialistkompetens som kan bemanna uppdrag
genom Vvar interimssverksamhet.
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FEM FRAGOR TILL JONAS - FASTICON KOMPETENS

Vi behover locka nya
medarbetare till
fastighetsbranschen.

FEM FRAGOR TILL JONAS

Jonas Gustavsson ar grundare samt vd och affarsutvecklingschef i Fasticon
Kompetens Holding AB som ar Fasticon Kompetens moderbolag.

Vad karaktariserar 2016 for Fasticon Kompetens Holding?

- 2016 har varit vart forsta heldr som en del av Anders

J Ahlstrém Holding och vi har lagt ner mycket tid pa att bygga
en koncernstruktur som vi kan vaxa och utvecklas i. Nu har vi
skapat en plattform for framtida tillvaxt och genomfort flera
viktiga rekryteringar som gor att manga chefer &r pa plats i
organisationen.

Vad ar vinsten for Fasticon Kompetens Holding
med att vara en del av AJA?

- Att vara en del av en storre fastighetskoncern skapar
synergieffekter. For oss ar det tydligt att det finns ett behov
av innovativa och langsiktiga l6sningar for att locka nya
medarbetare till fastighetsbranschen. Inom AJA Holding har
vi olika spetskompetenser och kan utmana varandra till att
tanka nytt och stotta varandra genom att tillsammans prova
nya affarsmodeller.

Vilka ar Fasticon Kompetens Holdings styrkor
i forhallande till andra liknande aktorer?

- Det finns inga konkurrenter som kan leverera samma
helhetskoncept som vi inom fastighetsbranschen. Vi ar

Nya idéer loser kompetenskrisen

Attingd i AJA Holding-koncernen kan pa sikt leda till nya arbets-
satt, kunder och innovativa idéer. Den kompetenskris som manga
foretag inom fastighets- och samhallsbyggnadssektorn star
infor kan inte enbart l6sas med beprdovade metoder. Vi vill
ifrégasatta och utmana till att ténka nytt.

Genom att vara med och l&ngsiktigt rita kompetenskartan for
vara kunder kommer det att bli tydligt att vi, i hdgre utstrackning
dnvad som sker idag, behdver hamta kompetens fran méanniskor
som ar nyanlanda i Sverige. Har har AJA Holding-koncernen
redan stora insikter och tillsammans kommer vi att kunna
utforma konkurrenskraftiga erbjudanden som gynnar vara
uppdragsgivare men ocksa samhallet och de individer som
i dag har svart att ta sig in pa arbetsmarknaden.

Jonas Gustavsson

radgivare, med kunden i fokus hela vagen frén identifiering av
framtida kompetensbehov till kartldggning av befintlig kompe-
tens. Viktiga verktyg i processen darefter ar rekrytering, inte-
rimslésningar och utbildning av medarbetare. Och framférallt
sa har vi branschkompetens. Vi kdnner fastighetsbranschen
utan och innan och har ett svarslaget natverk med cirka 20 000
personer i var cv-databas.

Hur ska tillvaxt ske framadver?

- Var prioritet under 2017 kommer framforallt att ligga inom
det nya stora affdrsomradet bemanning. Vart helhetskoncept
ar att vara strategisk kompetensradgivare at, samt validera
och utbilda, fastighetsbranschen. Vara tillvaxtstrategier inklu-
derar att bredda verksamheten mot samhallsbyggarsektorn,
vaxa geografiskt, starta upp bemanningsbranschen och en
utbildningsverksamhet.

Vad ser du fram emot under 2017?

- Vi ska borja nyttja den bolagsstruktur och plattform som
mejslats fram under det gdngna aret. Nu nér medarbetare,
rutiner och processer ar pa plats ar det hog tid for oss att fylla
en ny storre kostym och verkligen visa vad vi gar for.

Skalbar modell
Vi finns idag representerade pa huvudkontoret i Stockholm och
har regionala kontor i Géteborg och Malmaé. Vi har 67 medar-
betare, varav 37 arbetar som konsulter. De forfragningar vi far
utanfor dessa regioner skots pé distans eller genom vart stora
natverk av specialiserade konsulter som snabbt kan ta sig an
uppdrag over i stort sett hela landet. Var méalsattning ar dock att
vara representerade i hela landet och delar av tillvaxten kommer
att ske genom forvarv.

Stockholm &r den region som vi ar starkast i men en stor del
av tillvaxten framover kommer sannolikt att komma frén andra
regioner an Stockholm, framst fran storstadsregionerna.
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VD-ORD - FASTICON KOMPETENS

VI VILL MOTA BRANSCHENS BEHOV

AV MER KOMPETENS

Fasticon Kompetens har haft ett starkt ar med en omsattningsokning pa 11 procent. Bolaget har
per arsskiftet 67 anstillda samt ett fyrtiotal underkonsulter. Av dessa ar cirka 90 personer pa
interimsuppdrag ute hos kund. Under aret har Susanne Ahlén tilltratt som vd och bolaget har
tillsatt en ny regionchef i Goteborg. 80 procent av verksamheten ar i Stockholm och den dvriga

i Malmo och Goteborg.

Susanne beskriver vad bolaget ska fokusera pd under aret som
kommer.

- Vivill gora allt for att hjalpa fastighetsbranschen att hitta de
resurser och kompetenser som branschen saknar sa vart fokus
ar att hitta fler kanaler och marknader fér att kunna utoka vart
kandidatflode. Vi kommer dven gora ett stort internt arbete kring
att utveckla var vision, vardegrund och kultur.

Vi tittar dven p4 att etablera oss i Norrland och Ostergétland och
den analysen kommer att pdga under aret.

-Bolaget har startat ett samarbete med Mitt Liv, som arbetar
for ett inkluderande samhélle som vardesatter méangfald, och
alla medarbetare kommer att genomga en utbildning med syfte
att 6ka kunskapen for att kunna rekrytera mangfaldigt och aktivt
jobba med inkludering. Att medarbetarna nu ar en del av en storre
koncern oppnar upp nya mojligheter som i dagslaget ar relativt
outforskade men kan komma att spela en betydande roll for verk-
samheten framdover.

Susanne menar att det ar sjalvklart att medarbetarna ar i fokus.
Som konsultbolag ar det deras expertis och professionalism som
ar produkten och givetvis aven medarbetarnas gedigna natverk
och branscherfarenhet. De ar var viktigaste tillgang for att nd
framgang och skapa l6Gnsamhet.

- Det ar viktigt att jobba i en arbetsmiljo dar man trivs och att
man kan ga till jobbet med en positiv kénsla varje morgon. Vi har
en jattefin stamning i bolaget med kompetenta och lojala medar-

Att medarbetarna nu ar en del
av en storre koncern oppnar upp
nya mojligheter som kan komma
att spela en betydande roll for
verksamheten framover.

Susanne Ahlén, vd

betare i olika aldrar och med olika erfarenheter. Som medarbetare
hos oss far man jobba med en bransch i tillvaxt och d&r det finns
ett stort behov av att hitta ratt resurser och kompetens, vilket
skapar en gynnsam marknad for bolagets affar.

Den stora utmaningen under aret, beskriver Susanne, har varit
att hitta kandidater framst till tjdnster som projektledare i alla
roller, tekniska forvaltare, specialister inom el och VS, drift-
tekniker och hyresadministratorer.

Susanne Ahlén
Vd Fasticon Kompetens
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STYRELSENS MOJLIGHET ATT PAVERKA

STYRELSENS MOJLIGHET ATT PAVERKA - FASTICON KOMPETENS

Vi stéllde fragan till styrelseledamoterna i Fasticon Kompetens Holding hur de kan
bidra till att bolaget kan fortsatta vaxa och utvecklas?

Stefan Dahlbo, styrelsens
ordférande.

Fasticon Kompetens Holding, var starka styrelse och i
samarbetet med AJA Holding ger oss branschens bredaste
kunnande. Detta skapar ett utmarkt tillfalle att forma en ny
sorts fastighetskoncern dar ldngsiktigt och innovativt socialt
engagemang far sta i centrum.

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

Jag har varit en néjd kund under manga ar och fér mig ar
det tydligt att bolaget &r pa ritt spar. Det finns ett jattebehov
av professionella och palitliga rekryteringslésningar inom
fastighetsbranschen och med min bakgrund inom just fastig-
heter hoppas jag kunna bidra med branschférstaelse och ett
anvandbart natverk.

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

Jag har arbetat i styrelsen i ett och ett halvt &r nu och det har
hant mycket pa den tiden. Med min kombinerade erfarenhet
av fastigheter och regelefterlevnad inom hallbarhetsarbete
hoppas jag kunna bidra till utvecklingen av Fasticon Kompetens
Holding arbete med innovativa och samhallsnyttiga rekryt-
eringslosningar for fastighetsbranschen. Det ar ett spannande
omréde dir bolaget redan idag ligger i framkant.

Ola Gunnarsson, mangarig

Y.~ <l
"N

erfarenhet av fastighets-

»,
{

branschen och av att bygga
och utveckla bolagsstrukturer.
Tilltrader som koncernchef och
vd for Sveriges Bostadsratts-
Centrum, SBC, i mars 2017.

Precis som fastighets- och samhallsbyggnadssektorn ar
aven Fasticon Kompetens Holding inne i en expansiv fas.
Jag kan bidra med erfarenheter fran branschen men ocksa
av att bygga bolag, skapa en fungerande koncernstruktur
och med ett outtrottligt engagemang.
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AKTIEN OCH AGARNA

' AKTIEN OCH AGARNA

30

Aktiedgarna i AJA Holding har investerat i ett foretag som bland
annat skapar varden genom nybyggnation, renovering och forvalt-
ning av fastigheter. Bostadsmarknaden i Stockholmsomradet
praglas av en efterfrdgan som dverstiger tillgdngen, en situation
som forvantas kvarsta flera &r framover. Mitt Albys fastighet och
affarsmodell karaktariseras av hdg finansiell forutsagbarhet,
ingen strukturell vakans, stabila intakter, arliga hyreshojningar
och en kostnadsbas dar merparten av kostnadsslagen utvecklas
nadgorlunda likformigt med inflationen.

Konsultverksamheten inom Fasticon Kompetens har ett starkt
varumarke och ar marknadsledande i Sverige inom strategisk
kompetensforsorjning for fastighetsbranschen. Tillvaxten har
sedan starten 2008 skett organiskt med positivt resultat (EBIT)
varje ar fran noll i omsattning till dagens niva kring 88 mkr.

Utmarkta mojligheter att skapa varden inom koncernen

e Stigande attraktivitet - attraktiviteten for Alby och Norra
Botkyrka har 6kat markant de senaste &ren med hégre
bostadspriser och hojda hyror till foljd. Stora utvecklingsprojekt
i naromradet kommer att tillféra fler bostader och utvecklad
handel, vilket bedoms ¢ka Albybergets attraktivitet dver tid.

e Bostadsunderskott - efterfrdgan pa bostader i Stockholm
overstiger vida tillgdngen och det driver p&d méjligheter inom
nybyggnation och renoveringar.

e Nyproduktion - byggratter om cirka 21700 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 omsattning

e Ombildning - efterfrdgan pa bostadsratter driver pd omvandling
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 stélla stérre krav pa deras férvaltning, vilket
kommer att gagna Fasticon Kompetens.

Aktien

AJA Holding &r noterat pa Nasdaq First North Stockholm sedan
22 december 2014. Aktiekapitalet uppgar vid arets slut till 1,401
mkr, fordelat pa 7004 739 aktier, varav 700003 A-aktier och
6304736 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 frén 75,75 kronor

till 90 kronor, en uppgang med knappt 19 procent. OMXSPI-index
har under motsvarande ar haft en uppgang med drygt 9 procent.
Slutkursen den 30 december 2016 motsvarar ett borsvarde for AJA
Holding om 630,4 mkr beraknat pd 7004 739 utestdende aktier.
Under &ret har 357282 B-aktier omsatts motsvarande i genomsnitt
1412 aktier per handelsdag.

Kr Antal aktier
125 250000
100 200000
75 150 000
50 100000
25 50000

0 0
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AKTIEN OCH AGARNA

Aktiedgare P3 lang sikt avser AJA Holding att dela ut 30-50 procent av
AJA Holding hade vid &rets slut 322 aktiedgare. De storsta aktie- arsresultatet rensat for orealiserade vardeférandringar. Se aven
dgarna framgar av féljande tabell som &r baserad pa kdnda avsnitt Forslag till vinstdisposition pé sidan 87.

forandringar.

Utdelning

Styrelsen for AJA Holding féreslar arsstamman att besluta om
utdelning till aktieagarna om 0,60 kronor (0,53) per stamaktie av
serie A och serie B avseende verksamhetsaret 2016.

Analytiker som foljer AJA Holdings aktie
- Johan Edberg - Pareto
- Lydia Ohlsson - Pareto

Antal aktier Procent andel av
Tio storsta aktiedgare 31 december 2016 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 med 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
Staffan Rasjo 0 289 355 289 355 4,13 2,17
Humle Smabolagsfond 0 200 000 200 000 2,86 1,50
Cancerfonden 0 190 661 190 661 2,72 1,43
HTS Holding AB 10 755 96 620 107 375 1,53 1,53
RoosGruppen AB 0 103 484 103 484 1,48 0,78
Summa tio storsta aktiedgare 697 560 5159 808 5857 368 83,62 91,21
Summa ovriga dgare 2 443 1144928 1147 371 16,38 8,79
Totalt antal aktier 700 003 6304736 7004 739 100,0 100,0
Andel av kapital, % Andel av roster, %
Autus Invest AB Autus Invest AB
Alesco S.A. Alesco S.A.
Martin Bjaringer med familj Martin Bjaringer med familj
Geveles AB Geveles AB
Hajskaret Invest AB Hajskaret Invest AB
Staffan Rasjo Staffan Rasjs
Humle Smabolagsfond HTS Holding AB
Cancerfonden Humle Smabolagsfond
HTS Holding AB Cancerfonden
RoosGruppen AB RoosGruppen AB
0 5 10 15 20 25 30 35 40 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45
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' NYCKELTAL

2016 2015 2014

Definition* jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar area, kvm 1. 105 069 107 231 106 741
Hyresvarde per kvm, kr 2. 955 949 921
Fastighetskostnader per kvm, kr 3. 370 355 326
Fastighetsvarde per kvm, kr 4. 11897 10 351 9181
Direktavkastning, % 5. 4,8 5.4 6,2
Overskottsgrad, % 6. 58,3 59,4 61,5
Forvaltningsmarginal, % 7. 45,0 47,5 50,1
Konsultrelaterade nyckeltal
Konsultmarginal, % 8. 33,0 32,3 N/A
Rorelsemarginal, % 9. 6,3 55 N/A
Finansiella nyckeltal
Fritt tillfort kassaflode, tkr 10. 22 820 32814 24766
Investeringar i fastigheter, tkr 13 892 11168 10 462
Rantebarande nettoskuld, tkr 11. 497778 521139 510375
Arsranta bankl3n fastigheter, % 12. 1,37 1,73 2,86
Arsranta obligationslan, % 12. 5,66 8,00 8,00
Vagd arsranta fastighetslan, % 13. 2,86 3,66 4,41
Vagd &rsranta 6vriga l&n, % 3,03 3,09 N/A
Vagd &rsranta samtliga l&n, % 2,86 3,65 4,41
Rantetdckningsgrad, ggr 14. 2,23 1,96 1,65
Skuldsattningsgrad, ggr 15. 0,97 1,15 1,50
Belaningsgrad fastighet, % 16. 51,9 54,5 64,3
Synlig soliditet, % 17. 44,9 41,7 37,1
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 18. 19,53 19,25 43,60
Fritt kassaflode, kr 19. 3,26 4,69 4,88
Eget kapital, kr 20. 101,23 81,79 62,55
Substansvarde, kr 21. 121,30 97,36 72,45
Borskurs per balansdagen, kr 90,00 75,75 58,00
Fastigheternas redovisade varde, kr 22. 189,16 169,22 145,71
Antal A-aktier vid drets utgang, st 700 003 700 003 700 003
Antal B-aktier vid arets utgang, st 6 304 736 6302 667 6299 997
Genomsnittligt totalt antal aktier, st 23. 7 004 049 7 001 647 5072 222

*For definitioner av nyckeltal se sidan 33 till hoger.
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Definitioner

. Uthyrningsbar area, kvm

Area for bostader och lokaler exkluderat garage/
parkeringsplatser per balansdagen.

. Hyresintakter per kvm, kr

Hyresintdkter exkluderat garage/parkeringsplatser fore avdrag
for vakanser och rabatter i forhallande till genomsnittlig
uthyrningsbar area.

. Fastighetskostnader per kvm, kr

Fastighetskostnader exkluderat fastighetsskatt och avskriv-
ningar i forhallande till genomsnittlig uthyrningsbar area.

. Fastighetsvarde per kvm, kr

Fastigheternas redovisade varde exkluderat byggratter i
forhallande till uthyrningsbar area per balansdagen.

. Direktavkastning, %

Driftsnetto i fastighetsverksamheten i forhallande till
fastigheternas redovisade varde per balansdagen exkluderat
byggratter.

. Overskottsgrad, %

Driftsnetto i fastighetsverksamheten i forhallande till netto-
omsattning i fastighetsverksamheten.

. Forvaltningsmarginal, %

Rorelseresultat i fastighetsverksamheten fore avskrivningar pa
forvarvsvarden och forvarvsrelaterade kostnader i férhallande
till nettoomsattning i fastighetsverksamheten.

. Konsultmarginal, %

Konsultnetto i konsultverksamheten i relation till netto-
omsattning i konsultverksamheten.

. Rorelsemarginal, %

Rorelseresultat i konsultverksamheten fore avskrivningar pa
forvarvsvarden och forvarvsrelaterade kostnader i forhallande
till nettoomsattning i konsultverksamheten.

10. Fritt tillfort kassaflode, tkr

11.

Rorelseresultat minus betald skatt och betalt rantenetto,
efter dterlaggning av resultatposter som inte &r kassaflédes-
paverkande och efter forandringar i rorelsekapital.

Rantebarande nettoskuld, tkr

Rantebarande skulder minskade med rantebarande
tillgédngar, likvida kapitalplaceringar och andra likvida medel
per balansdagen.

12. Arsrinta banklan fastigheter, %

Banklanens respektive obligationsl&nens genomsnittliga
rantesats i fastighetsverksamheten.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.
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Vagd arsrinta fastighetslan, %
Vagd rantesats pad banklan plus obligationslan i
fastighetsverksamheten.

Rantetackningsgrad, ggr

Rorelseresultat efter dterlaggning av avskrivningar,
nedskrivningar och realisationsresultat i relation till
rantebetalningar.

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

Beldningsgrad fastighet, %
Rantebdrande skulder i fastighetsverksamheten i forhallande
till fastigheternas bokfdrda varde per balansdagen.

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

Resultat efter skatt, kr
Resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktiedgare i
forhallande till genomsnittligt totalt antal aktier.

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

Eget kapital, kr
Redovisat eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
i forhallande till totalt antal aktier per balansdagen.

Substansvarde, kr

Redovisat eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
med tillagg av fastigheternas uppskjutna skatteskuld
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 arets borjan, uppraknat med
aktiesplit som genomforts under aret, justerat for aktier
emitterade under aret, viktat med antal dagar som aktierna
varit utestdende i forhallande till totalt antal dagar.
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NYCKELTAL

Flerarsoversikt - Koncernen

2016 2015 2014
Resultatposter, tkr jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsverksamhet
Nettoomsattning 102 039 101 270 98019
Driftsnetto 59 B3 60181 60276
Konsultverksamhet*
Nettoomséttning 87210 49 337 E/T
Konsultnetto 28 625 15938 E/T
Totalt
Nettoomsattning 189 249 150 608 98019
Bruttoresultat 88 160 76 119 60276
Rorelseresultat - EBIT 44 640 46 625 47 705
Resultat frén vardeforandringar 163 297 153 636 267 881
Réntenetto -20 621 -24 227 -29 245
Ovriga finansiella poster -15 194 -2 901 -2 566
Resultat efter finansiella poster 172121 173133 283 774
Koncernens resultat och totalresultat 137 493 134 734 221 144

2016 2015 2014
Balansposter, tkr jan-dec jan-dec jan-dec
Forvaltningsfastighet 1325000 1185000 1020 000
Ovriga anldggningstillgdngar 69 917 63027 8 367
Rorelsefordringar 21 642 18 734 5230
Likvida medel 170 865 113 380 145 325
Eget kapital - moderbolagets agare 709 075 572 781 437 853
Eget kapital - innehav utan bestammande inflytande 3979 2917 E/T
Rantebdrande lan 698 644 664 493 655700
Uppskjuten skatteskuld 142 581 108 993 69 301
Rorelseskulder 33145 30 956 16 067
Balansomslutning 1587 424 1380 140 1178922

*) Jamforelsesiffror for konsultverksamheten 2015 omfattar pa grund av forvarv endast den konsoliderade perioden 13 maj 2015 till och med
31 december 2015.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

. FORVALTNINGSBERATTELSE

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 2016 som avser perioden

1 januari till 31 december 2016.

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.

Huvudkontoret ligger i Alby i Botkyrka kommun i sédra Stock-
holm. Koncernen bedriver en fastighetsverksamhet och en
konsultverksamhet, och utdver det startades under 2016 en
byggverksamhet som i framtiden kommer att leda arbetet med
att uppféra nya bostadshus p& det som idag &r Mitt Albys mark.
Byggverksamheten kommer att bygga s&val hyresratter som
bostadsratter.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

* Vid drsstdmman den 25 april 2016 faststalldes en utdelning om
0,53 kronor (0] per aktie for verksamhetsaret 2015. Alla ledamater

i styrelsen omvaldes och Mikael Ahlstrom kvarstod som styrelse-
ordférande.

e En oberoende vardering av fastighetens marknadsvarde per
arsskiftet 2016/2017 visade att marknadsvérdet for fastigheten i
Mitt Alby AB inklusive byggratter stigit med 140 mkr till 1325 mkr.
e Under september 2016 holls en extra bolagsstamma dar det
beslutades om emission av hogst 280000 teckningsoptioner riktad
till tilltradande koncernchefen och tillika tilltradande verkstallande
direktor Stefan Dahlbo eller till det av honom heldgda och kontrol-
lerade bolaget Svendborg Aktiebolag. Teckningskursen ar 10,89
kronor per teckningsoption. Varje teckningsoption medfor ratt att
teckna en ny aktie av serie B i bolaget under tiden frén och med
den 1 oktober 2021 till och med den 15 oktober 2021 till en teck-
ningskurs om 87,00 kronor. Teckningskurs for optionen motsvarar
marknadsvarde enligt berakning utford av Carnegie Investment
Bank AB baserad pa Black & Scholes-varderingsmodell. Anled-
ningen till awikelsen fran aktieagarnas foretradesratt ar att det
ar styrelsens uppfattning att emissionen av teckningsoptioner till
tilltradande koncernchef och tillika verkstallande direktor i bolaget
innebar ett starkt engagemang och l&ngsiktigt intresse for koncer-
nens verksamhet och resultatutveckling till forman fér samtliga
aktiedgare.

* Mitt Alby AB avyttrade under hdosten en mindre yta obebyggd
mark till Titania Fastighetsholding AB for att mojliggdra uppfo-
rande av nytt bostadshus péa deras intilliggande mark. Kopeskil-
lingen uppgick till 2,66 mkr motsvarande koncernmassigt varde.

¢ Dotterbolaget Byggmastare Anders J Ahlstrém Fastighets AB
(publ) emitterade en ny 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 lagst 4,65 procentenheter] och har en l6ptid om fem ar.
 Mitt Alby AB salde en fastighet pa Albyberget i sddra Stockholm
till en av hyresgasterna nybildad bostadsrattsforening. Fastigheten
heter Albyberget 9 med gatuadresserna Tingsvégen 1-3 och ar

en avstyckning fran Mitt Albys fastighet Albyberget 5. Fastigheten
omfattar totalt 2 162 kvadratmeter och bestar av 27 ldgenheter
och fyra mindre lagerutrymmen. Képeskillingen uppgick till 35,5
mkr och anslutningsgraden blev 81 procent. Forséaljningen gav ett
resultatbidrag om 12,0 mkr.

Fastighetsverksamheten

Fastighetsverksamheten utgors 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 férvaltar en stor fastighet, med nastan uteslu-
tande bostader, p& Albyberget i Botkyrka kommun i Stockholms
lan. De 23 byggnaderna pa fastigheten uppférdes &ren 1971-1973
och savél dessa som sjalva bostadsomradets infrastruktur ar tids-
typiska for ett bostadsomréde med flerfamiljshus byggda under
aren da miljonprogrammet genomférdes.

Fastigheten, Albyberget 5, &r naturskont belédgen pa en héjd i
Alby i Norra Botkyrka och det fria laget ger merparten av lagen-
heterna tillgang till milsvid utsikt. Totalt uthyrningsbar area
ar 105069 kvadratmeter innehallande 1274 bostdder och 175
lokaler (varav 158 mindre lagerutrymmen) samt narmare 1000
parkeringsplatser. For helaret 2016 var hyresvardet i genomsnitt
955 kronor (949) per kvadratmeter.

Koncernen ager forutom de befintliga byggnaderna aven bygg-
ratter pa den egna fastigheten som enligt detaljplan motsvarar
21709 kvadratmeter BTA (bruttoarea). En inventering av mojligheten
att uppfora byggnader utanfér befintlig detaljplan har pabdrjats, och
detta arbete fortsatter under 2017.

AJA Holding har ett stort samhallsengagemang och ser sig inte
enbart som forvaltare av byggnader med hyresgdster utan aven
som forvaltare och utvecklare av hela det ekosystem dar bygg-
naderna och hyresgasterna finns. Tillsammans med de boende,
kommunen, skolan, foreningslivet, sociala entreprendrer och
olika frivilligorganisationer stravar AJA Holding efter att utveckla
Albyberget till en &nnu battre plats att leva pa och en dnnu battre
miljo att arbeta i.
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Detta fokusomrade, CSO - Corporate Social Opportunity, har som
malsattning valmaende och stolta invanare och végen dit gar
genom tkad social gemenskap, forbattrad boendemiljo, hallbar-
hetstank, okad trygghetskansla och att verka for ett dkat antal
arbetstillfallen. Mitt Alby avsatter arligen en miljon kronor for sitt
CSO0-arbete till socialt inriktade initiativi omradet och stéd med
lokaler for boende, sociala entreprendrer och foreningar.

Byggverksamheten

Under forsta kvartalet startades ett nytt bolag upp i koncernen,
Byggmastare Anders J Ahlstrém Byggnads AB (AJA Bygg). Bolaget
ska leda arbetet med att uppféra nya bostadshus pa det som idag
ar Mitt Albys mark. Byggverksamheten kommer inom nyproduk-
tionen att bygga sdval hyresratter som bostadsratter.

Konsultverksamheten

Konsultverksamheten utgors av AJA Holding till 67,1 procent
dgda dotterbolag Fasticon Kompetens Holding AB, som under
2015 forvarvade samtliga aktier i bolaget Fasticon Kompetens AB
(nedan aven kallat Fasticon Kompetens). Resterande 32,9 procent
av Fasticon Kompetens Holding AB ags huvudsakligen av dess
verkstallande direktor, Jonas Gustavsson, genom bolaget JG
Affarskonsult AB.

Fasticon Kompetens &r verksamt inom strategisk kompetens-
forsorjning med stodtjanster och koncept inom rekrytering och
interimsldsningar. Fasticon Kompetens har ett starkt varumarke
och ar den storsta aktoren i sin bransch, med kontor i Stockholm,
Goteborg och Malmao. Rorelseresultatet har sedan starten varit
kontinuerligt positivt.

Vision

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

Affarsidé

AJA Holding ska skapa ldngsiktig vardetillvaxt genom att forvarva,
utveckla och forvalta svenska bostadsfastigheter framst byggda
under miljonprogrammet. AJA Holding skall ocksé vara ledande
inom kompetensférsorjning i hela fastighetssverige. Koncernen
ska aktivt bidra till positiv samhallsutveckling genom innovativt
tankande, socialt engagemang och nya samarbeten, vilket gynnar
boende, klienter, aktiedgare och samhalle. Fér mer informaton om
AJA Holdings héllbarhetsarbete hanvisas till denna drsredovisning
sidorna 10-13, 18-20, 22-24 och 26-29.

Devis
Innovation, engagemang och samarbete

Organisation och medarbetare
Omraknat som heltidstjanster var 84 personer (57) anstallda

i koncernen vid arets utgang. Antalet anstallda i fastighets-
verksamheten var 15 personer (10). Av dessa var 8 kvinnor (6)
och 7 méan (4).

| konsultverksamheten var vid &rets slut 67 personer (47)
anstéllda, varav 44 kvinnor (27) och 23 méan (20). | moderbolaget
var 2 man (0] anstéllda. Jamforelsetal &r balansdagen 31 decem-
ber 2015.

Ekonomisk utveckling

Kommentarer nedan avseende rorelsens intakter, kostnader,
resultat, finansiella stallning och finansiering avser koncernen
Byggmastare Anders J Ahlstrém Holding AB (publ] om inte annat
uttryckligen anges. Med perioden avses i det foljande 1 januari till
31 december 2016.

Med belopp inom parentes avses for resultat- och kassaflodes-
poster utfall samma ar féregdende ar och for poster avseende
finansiell stallning utfall per senaste arsskifte. For definitioner av
nyckeltal se avsnitt Nyckeltal pa sidan 32.

Koncernens rorelsesegment utgors av fastighetsforvaltning,
konsultverksamhet och nybyggnation.

Se dven not 3 Rorelsesegment for finansiell information avse-
ende rérelsesegmenten.

Rorelsens intdkter

Koncernens nettoomséttning uppgick for aret till 189,2 mkr (150,6)
fordelat p& segment fastighetsférvaltning med 102,0 mkr (101,3)
och segment konsultverksamhet med 87,2 mkr (49,3). Den lagre
jamforelsesiffran beror pa att konsultverksamheten forvérvades
varen 2015.

Ovriga intdkter uppgick netto till 2,1 mkr (0,0) och utgjordes av
ersattningar ej hanforliga till koncernens rérelsesegment samt av
aktiverad arbetskostnad for pdg&ende renoverings- och nybyggna-
tionsprojekt.

Fastighetsverksamheten har paverkats omsattningsméssigt
positivt av indexrelaterad hojning av hyror som inkom andra kvar-
talet 2016 samt av att hyror for olika typer av parkeringsplatser
har kunnat hdjas successivt under 2016.

Omséttningen har paverkats negativt av forsaljning per 30 maj
2016 av bostadsfastigheten Tingsvdgen 1-3.

Vakansgraden i fastighetsfdrvaltningen har totalt sett varit
mycket l&g. Gallande bostader var samtliga uthyrda vid arets
utgang och endast omséttningsrelaterad vakans har férekommit.
Sa gott som alla parkeringsplatser var uthyrda. For lokalerna har
vakansgraden varit l&g och vid &rets utgang kvarstod endast ett
antal mindre lagerutrymmen att hyra ut.

Efterfrdgan pa bostader och parkeringsplatser har varit och
ar god.

Rorelsens kostnader

Direkta kostnader i fastighetsverksamheten uppgick till 42,5 mkr
(41,1). Fordelning av kostnader p& kostnadsgrupper framgar av
tabellen nedan. Effektuering av plan for langsiktigt underhall av
bostader och gemensamma utrymmen har inneburit att material-
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kostnad samt kostnader for reparationer och underhall 6kat dver
aren. Vi ser dven ndgot ckade kostnader for uppvarmning. Vad
galler personalkostnader har hogre andel av kostnad for adminis-
trativa medarbetare fordelats till driften.

Fastighetskostnader, mkr 2016 2015 2014
Materialkostnad och forvaltningstjanster 56 51 4,9
Media - el, varme, vatten etc. 20,9 20,3 20,5
Reparation och underhall 7,1 7,1 5,6
Fastighetsskatt och forsakring 2,8 2,7 2,5
Ovriga fastighetskostnader 1,4 1,2 11
Medarbetare fastighetsskotsel 4,3 4,3 2.8
Avskrivningar 0,4 0,4 0,4
Totalt 42,5 41,1 37,7

Direkta kostnader i konsultverksamheten var for dret 58,6 mkr
(33,4) och innefattar kostnader fér underkonsulter, egna anstéllda
konsulter och konsultledning samt dvriga direkta kostnader for
utforande av erhallna uppdrag. Férdelning av konsultkostnader
pé kostnadsgrupper framgar av tabellen nedan. For 2015 omfattar
konsoliderade jamforelsevarden perioden 15 maj-31 december.

Konsultverksamhetskostnader, mkr 2016 2015 2014
Underkonsultkostnader 29,4 15,8

Egen konsultpersonal inklusive

konsultledning 24,1 14,0
Annonskostnader 2,6 1.9
Material och dvriga direkta kostnader 2,5 1.7

Totalt 58,6 33,4 E/T

Kostnader for central administration och utveckling uppgick
under aret till 45,6 mkr (28,2) och omfattar medarbetare- och
andra kostnader som inte star i direkt forhallande till intakter-
nas forvarvande.

Central administration och

utveckling, mkr 2016 2015 2014
Personalrelaterade kostnader 22,8 12,5 4,8
Administrativa omkostnader 7.4 4,0 1,8
Programvaror 1,0 0,9 0,6
Managementarvoden 1,5 1,9 1,2
Noteringskostnader 0,7 0,5 0,4
Ovriga kopta tjanster 10,7 7.6 3,6
Avskrivningar och utrangeringar 1.9 0,8 0,2
Totalt 45,6 28,2 12,6

FORVALTNINGSBERATTELSE

Av kostnaderna var 13,3 mkr (12,1) hanférliga till fastighetsférvalt-
ningen, 23,2 mkr (13,2) hanférliga till konsultverksamheten och
1.4 mkr (E/T) hanférliga till nybyggnation. Ovriga kostnader 7,7
mkr (2,8) avsdg central forvaltning samt avskrivningar pa forvarvs-
relaterade tillgdngar i konsultverksamheten.

Bruttoresultat

Verksamhetens bruttoresultat blev 88,2 mkr (76,1) varav fastig-
hetsférvaltningen star for 59,6 mkr (60,2) och konsultverksam-
heten for 28,6 mkr (15,9).

Bruttomarginalen blev 46,6 procent (50,5). Verksamhetssegmen-
ten har betydande skillnad i bruttomarginal vilket forklarar perio-
dens utveckling. Overskottsgrad i fastighetsférvaltningen var 58,3
procent (59,4) och bruttomarginal i konsultverksamheten var 32,8
procent (32,3).

Okade kostnader fér uppvarmning samt pdborjad effektuering av
l@ngsiktig plan fér underhall och reparationer innebar trots ckade
intakter ett ndgot lagre driftsresultat for fastighetsférvaltningen.

Rorelseresultat
Rorelseresultatet uppgick for aret till 44,6 mkr (46,6).

Vardeforandringar

Koncernens fastighet inklusive byggratter har ett utgdende bokfart
varde om 1 325,0 mkr (1 185,0). Bokfort varde Gverstiger med 140,0
mkr vardering utford per arsskiftet 2015/2016 av extern auktorise-
rad varderingsman Savills Sweden AB. Okning i bokfort varde ar
netto efter avdrag for de under aret avstyckade och salda fastighe-
terna Tingsvagen 1-3 samt markomradet Titania.

Forséljningen av de tva fastigheterna innebar att en realise-
rad vardestegring under innehavstiden om 22,4 mkr (0,0) kunde
tillforas koncernen. Efter aterldggning av tidigare intaktsford
orealiserad vardeforandring avseende de salda fastigheterna om
10,4 mkr (0,0) gav forsaljningarna netto ett resultatbidrag om 12,0
mkr (0,0) till koncernen.

Orealiserad vardeférandring uppkommer i évrigt vid ny mark-
nadsvardering av fastigheten vilket for narvarande genomfors
externt vid varje arsskifte samt internt vid respektive kvartals-
skifte; forutsatt att inte foretagsledningen har anledning att anta
en generell negativ marknadsvardeférandring inom aktuellt fastig-
hetssegment varvid extern vardering omedelbart ska utforas.

For ytterligare information se aven avsnitt Fastighetens mark-
nadsvarde nedan.

Orealiserad vardeforandring pa ingénget avtal med bank for
begransning av finansiell rénterisk p& koncernens banklan, sa
kallat rantetak, blev -0,3 mkr (-0,1). Rantetakets bokforda varde
vid drets utgang ar 0,0 mkr (0,3). Vardet kan inte bli negativt och
kommer ocksd att vara noll vid tidpunkten for slutamortering av
underliggande fastighetslan, vilket &r november 2018. For ytterli-
gare information se aven avsnitt Finansiering nedan.

Realiserade och orealiserade vardeforandringar redovisas i
koncernens resultatrakning under rubriken Resultat fran véarde-
fordandringar och inkluderas i Resultat efter finansiella poster.
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Finansiella poster
Resultat frén finansiella poster uppgick for aret till -35,8 mkr
(-27,1), varav rantenetto -20,6 mkr (-24,3). Fortsatt nedgang i korta
marknadsréntor samt refinansiering av tidigare obligationslan
forklarar forbattringen i rantenettot.

Vagd rénta pd koncernens fastighetslan har for aret varit 2,86
procent (3,66).
Fortida losen av obligationslan under forsta halvaret innebar
engangskostnader om -12,6 mkr (E/T) omfattande avtalad avgift
for fortida losen samt kostnad for direktnedskrivning av periodi-
serade utgifter for det (Gsta obligationslanet.

Inkomstskatt

Redovisad skatt for aret var -34,6 mkr (-38,4) och avser beraknad
aktuell skatt att betala om -0,8 mkr (-0,2) och darutéver berdknad
uppskjuten skatt pa arets orealiserade vardeforandringar samt
pa 6kad sa kallad temporér skillnad vid utnyttjande i inkomst-
taxeringen av skattemaéssigt tilldtna avskrivningar pa forvaltnings-
fastigheten. Uppskjuten skatt ar berdknad till -33,8 mkr (-38,2)
och avser huvudsakligen orealiserad vardeférandring avseende
fastigheten. Uppskjuten skatt paverkar inte koncernens aktuella
kassaflode. Sammantaget blev koncernens effektiva skatt for aret
20,1 procent (22,2).

Totalresultat

Arets totalresultat var samma som 3rets resultat och uppgick till
137,5 mkr (134,7) varav 136,8 mkr (134,8) ar hanforligt till moder-
bolagets aktieagare.

Finansiell stallning

Totalt eget kapital i koncernen var p& balansdagen 713,1 mkr
(575,7), varav 4,0 mkr (2,9) &r hanforligt till innehav utan bestam-
mande inflytande och som utgors av externa dgarintressen i
konsultverksamheten.

Synlig soliditet uppgick pa balansdagen till 44,9 procent (41,7).
Beldningsgrad i segment fastighetsférvaltning var vid samma
tidpunkt 51,9 procent (54,5).

Rantebdrande l&n med avdrag for likvida medel och likvida lang-
och kortfristiga placeringar uppgick till 497,8 mkr (521,1).

Likvida medel utgdrs enbart av kassa- och bankmedel och
var pa balansdagen 170,9 mkr (113,4). Déartill har koncernen till-
gangliga medel om 30 mkr (30) placerade i kapitalforsakring i
Avanza Bank.

Kassan kommer att anvandas till renovering av befintlig fastig-
het, fortatning av det av Mitt Alby &gda bostadsomrédet genom
produktion av nya byggnader samt eventuella forvarv av ytterligare
fastigheter. Det kan eventuellt dven bli aktuellt med forvarv av
andra fastighets- och byggrelaterade verksamheter som stddjer
eller korsbefruktar koncernens befintliga verksamhet.

Under aret har en riktad nyemission genomférts till moder-
bolagets tidigare verkstallande direktor i enlighet med dennes
delagarprogram. Nyemissionen tillforde koncernen 157 tkr (155)
i nytt eget kapital. Teckningsoptioner utgivna till tilltradande

verkstallande direktor i moderbolaget har tillfort koncernen 3 068
tkr (0,0) i eget kapital. Utdelning har lamnats till moderbolagets
aktieagare med 3711 tkr (0,0). Darutéver har eget kapital ckat med
arets totalresultat.

Fastighetens marknadsvarde

Enligt utford vardering av extern auktoriserad varderare Savills
Sweden AB hade fastigheten per 31 december 2016 ett bedomt
marknadsvarde om 1325 mkr, varav byggratter 75 mkr. Vid fore-
gdende vérdering per 31 december 2015 bedémde Savills fastig-
hetens marknadsvarde till 1185 mkr, varav byggratter 75 mkr.
Den senare varderingen ar efter arets forsaljningar av avstyckade
fastigheter som vid drets ingadng svarade for ett koncernmassigt
varde om 25 mkr.

Huvudsaklig forklaring till vardeckningen mellan &rsskiftena
ar sankt marknadsmassigt avkastningskrav for motsvarande
bostadsfastigheter.

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

Som huvudmetod vid varderingen har en sa kallad kassaflédes-
analys anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftsnetto beraknas
och diskonteras under en femarig kalkylperiod och med hansyn
tagen till nuvardet av ett bedomt marknadsvarde vid kalkylperio-
dens slut. Marknadsvardet bedéms bland annat utifran ett anta-
gande om marknadsmassigt avkastningskrav sa kallad yield. |
Savills vardering per 31 december 2016 &r denna yield bestamd till
4,03 procent (4,61). Vid ett forandrat antagande angdende niva pa
yield med +/- 0,25 procentenheter paverkar detta vid oférandrade
antaganden i dvrigt berdknat marknadsvarde med -60 mkr/+70 mkr.

Avkastningskravet vid bedomning av marknadsvarde vid kalkyl-
periodens slut &r individuellt per fastighet beroende p& analys av
genomfdrda transaktioner och fastigheternas marknadsposition.
Jamforelse och analys gors &ven av genomforda kop av fastigheter
inom respektive delmarknad. | fastighetsvardet ingar vardering av
byggnader som &nnu inte har uppférts, s& kallade byggratter.

Periodens och ackumulerad férandring i fastighetens bokforda
varde framgar av tabellen nedan.

Forvaltningsfastigheter, mkr 2016 2015 2014 2013

Koncernmassigt varde vid

drets borjan 1185 1020 731 706
Arets avslutade investeringar 14 9 10

Arets pagdende investeringar 3

Arets sélda fastigheter -25

Arets orealiserade varde-

forandring agda fastigheter 151 153 279 25
Koncernmassigt varde 1325 1185 1020 731

vid arets slut
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Investeringar

Investeringar i koncernens fastighet for underhall och kvalitets-
hojning av befintliga bostédder samt energibesparande atgarder
uppgick for aret till 13,9 mkr (11,2). Den 6kade investeringsnivan
avser aktiverade utgifter for underhall (sd kallad relining) av
fastighetens avloppsstammar. Investeringar i pagédende nybygg-
nadsprojekt var 3,6 mkr (0,0). Ovriga investeringar fér verksam-
heten var 1,6 mkr (0,5) av vilket markinventarier utgjorde 0,6 mkr
(0,4). Tva bostadsréatter har férvérvats i den avyttrade bostadsfastig-
heten for totalt 2,6 mkr (0,0).

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

AJA Holdings B-aktie dr noterad pad Nasdaq First North ({ISIN:
SE0006510491) sedan 22 december 2014. | samband med note-
ringen pa First North emitterade AJA Holding 2 000 000 nya
B-aktier till en kurs om 58 kronor per aktie varvid 116 mkr tillfér-
des bolagets kassa fore avdrag for emissionskostnader.

AJA Fastighets har under aret stallt ut en foretagsobligation
noterad pa Nasdaq Stockholm (ISIN: SE0008294342) om 250 mkr.
Obligationen 6per med en rorlig ranta om 3-manaders STIBOR +
4,65 procentenheter per ar (dock l&gst 4,65 procentenheter] och
har en l6ptid om fem ar.

Obligationsla@net ersétter tidigare obligationsld@n om nomi-
nellt 200 mkr som Gpte med 8 procents ranta och med optid till
november 2018. Fortidslosen har skett enligt avtalade villkor. Se
dven avsnitt Finansiella poster for effekter pa arets resultat.

Under &ret har nyemitterade aktier tecknats av tidigare verk-
stallande direktor och teckningsoptioner utstallts till tilltradande
verkstéllande direktor. Tillsammans har detta inbringat likvida
medel om 3,2 mkr (0,2 till moderbolaget och ckat eget kapital
motsvarande.

AJA Fastighets har inga egna tillgdngar av betydelse férutom
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 bankldn vid utgéngen av aret &r 437,1 mkr (446,4] till
en genomsnittlig ranta for aret om 1,37 procent (1,73). Rantan pé
banklénet ar rorlig i férhdllande till STIBOR 30 dagar.

Mitt Alby har ingatt avtal med bank fér begransning av finansiell
ranterisk, sa kallat réntetak, kopplat till och med samma loptid
som banklénet. Rantetakets finansiella innebord ar att den rorliga
delen av rantan inte kommer att dverstiga 2,20 procent och kan
dérfor ses som en finansiell forsékring. Banklanet &r tecknat pa
fem ar fram till och med 21 november 2018.

Vagd snittranta under aret var for fastighetslanen 2,86 procent
(3,66). Utgdende rénta for &ret var for banklanet 1,27 procent och
for obligationen 4,65 procent vilket ger 2,50 procent i vdgd ranta.

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

FORVALTNINGSBERATTELSE

och skyldigheter. AJA Fastighets och Mitt Alby har bland annat
krav pd sig att vid varje tillfalle uppfylla finansiella nyckeltal i form
av rantetackningsgrad, belaningsgrad och soliditet, vilket har
klarats med god marginal.

For Fasticon Kompetens AB som forvarvades under féregdende
&r har kopeskillingen utéver egna medel finansierats genom
upptagande av kortfristigt banklan, dar &terstdende skuld vid drets
slut uppgick till 4,8 mkr (15,1). Darutdver finansieras konsult-
verksamheten av en factoringkredit som vid arsslutet uppgick till
3,6 mkr (0,0) och ett langfristigt minoritetsagarlan om 2,9 mkr
(2,9). Banklan och factoringkredit har rérlig rénta som under
dret uppgétt till 2,55 procent. Agarl&net l6per med fast ranta fem
procent som ackumuleras till lanebalansen.

Kassaflode

Fritt kassaflode frén den l6pande verksamheten efter forandring i
rorelsekapital var for aret 22,8 mkr (32,8). Det forsamrade utfallet
ar relaterad till en for aret avstannande reduktion av rérelsekapital
bundet i verksamheten och darutover tkad betald skatt. Kassa-
inflode fran férsaljning av fastigheter redovisas inom Investerings-
verksamheten.

Investeringsverksamheten gav ett inflode av likvida medel om
15,9 mkr (-70,5). Nettoinfléde fran fastighetsforsaljningarna var
37,4 mkr (0,0). Egna lopande investeringar uppgick till -19,1 mkr
(-11,7), varav forvaltningsfastigheter -13,9 mkr (-11,2) och projekt-
utgifter for pdgadende nybyggnation -3,6 mkr (0,0). Férvarv av
bostadsratter i den avyttrade fastigheten Tingsvagen 1-3 gav ett
utflode om -2,6 mkr (0,0).

Finansieringsverksamheten gav ett inflode av likvida medel
om 18,7 mkr (5,7) fordelat pé& 6kad uppléning netto med 50,0 mkr
(19,7), amortering av banklén med -16,0 mkr (-11,0), utdelning
till moderbolagets aktiedgare om -3,7 mkr (0,0], emission av
aktier och utgivande av teckningsoptioner till tidigare respektive
tilltradande verkstéllande direktér om 3,2 mkr (0,0) samt betalda
utgifter med anledning av nytt obligationsl&n om -14,8 mkr (0,0).

Sammantaget blev arets kassaflode ett infléde om 57,5 mkr
(-31,9). Av féregdende &rs negativa kassaflode utgjorde -30,0
mkr en overforing av likvida medel till kapitalforsakring i Avanza
bank.

Forvarv

Koncernens fokus ar att dga, forvalta och utveckla fastigheter
byggda under miljonprogrammet. Fastighetsportféljen utgdrs idag
av fastigheten p& Albyberget, men nya férvdarvsmajligheter analy-
seras 6pande.

Ledningen och styrelsen i AJA Holding vill over tid bygga upp
ett stérre bestadnd av hyresratter och séker aktivt efter ytterligare
bostadsfastigheter att forvarva. Primart eftersoks fastigheter
som byggts inom miljonprogrammet i sédra Storstockholm, men
dven andra typer av fastigheter och andra delar av Sverige kan
vara aktuella om intressanta méjligheter uppkommer. Dessutom
utvarderar AJA Holding lopande tillaggsforvarv som kan tillfora
kompetens, kunnande samt erfarenhet som stéttar koncernens
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befintliga verksamhet och som enskild aktivitet langsiktigt kan
skapa varde for AJA Holding.

Forsaljningar

Efter att Mitt Alby framgangsrikt slutfort ombildningen av en
huskropp med 27 lagenheter i till bostadsratter har ett arbete
inletts for att undersoka 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
tio procent av bestandet pa Albyberget kan komma att ombil-
das. Den férsta ombildningen motsvarade ungefar tva procent av
bestandet sa atta procent av ursprungligt bestand, eller ca 100
lagenheter, kan komma att ombildas om intresset visar sig vara
stort nog bland de boende.

Finansiell information - moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget omfattar koncernledning och IR/PR.

Moderbolagets nettoomsattning, vilken ar koncernintern, var 0,0
mkr (0,0). Resultatet efter finansiella poster var -5,1 mkr (-2,1].

Moderbolaget finansieras med eget kapital.

Vid drets utgang utgjorde likvida medel 54,0 mkr (64,0). | likvida
medel inkluderas ej likvida tillgdngar placerade i kapitalforsdkring
i Avanza Bank med 30,0 mkr (30,0).

Under aret har en riktad emission av aktier och teckningsop-
tioner, som tillfort moderbolaget 176 tkr (155) i nytt kapital,
genomforts till verkstallande direktor i moderbolaget i enlighet
med dennes delagarprogram. Utstallda teckningsoptioner till ny
verkstdllande direktor i moderbolaget har 6kat eget kapital med
3049 tkr (0,0).

Utdelning har lamnats till moderbolagets aktieagare med
3,7 mkr (0,0). D&rutdver har eget kapital forandrats med arets
total- resultat, vari ingar ett erhallet koncernbidrag med 6,7
mkr (8,0).

Eget kapital uppgick pa balansdagen till 197,5 mkr (196,8].

Transaktioner med nirstaende

Transaktioner mellan koncernbolag eller med narstaende har
skett till marknadspris. Andra materiella transaktioner an
koncernbidrag och aktiedgartillskott har ej gjorts mellan
koncernbolag. Styrelseordfdrande Mikael Ahlstrom och styrelse-
ledamot Marcus Trummer har fakturerat arvode genom avtal
om radgivningstjanster mellan dgarbolaget Autus Invest AB
och moderbolaget respektive Mitt Alby och Fasticon Kompetens
Holding. For 2016 uppgar detta arvode till 1,5 mkr (1,5). Se dven
not 6 Transaktioner med nérstdende under avsnitt Tilldggs-
upplysningar.

Handelser efter rakenskapsarets utgang

| borjan av februari 2017 valde Byggméstare Anders J Ahlstrom
Fastighets AB med dotterbolag att rantesakra l&neportféljen
genom att ingd réanteswapavtal om totalt 600 mkr. Rantesakringen
motsvarar drygt 87 procent av den totala [&neportfoljen. Avtalen
har ingatts pa féljande Gptider:

e 120 mkr pa 7 ar
® 120 mkr pa 8 ar
® 120 mkr pa 9 ar
® 240 mkr pa 10 ar

Ranteswapavtalen innebar att det ar en genomsnittlig rénta i hela
kreditportfdljen inklusive marginal om cirka 4 procent. Genom-
snittlig réanta pa de ingdngna swapavtalen ar 1,16 procent. Genom-
snittlig réntebindningstid uppgar till 7,7 ar.

Koncernens kapitalforvaltning

Koncernen sl&r vakt om sina stabila kassafloden och kreditvar-
dighet. Koncernens kassaflode kommer primart att anvéndas till
driften, renoveringar, nybyggnation samt rantekostnader. Koncer-
nen ska nar tillfalle ges arbeta med skulder och eget kapital,
innebarande att bindningstider optimeras med hansyn till férvantad
ranteutveckling, risk och kassaflode samt att erhalla b&sta lane-
villkor och sakerstélla en rationell ldnehantering.

Bolagsstyrning

AJA Holding styrs enligt de regler som anges for bolagsstyrning
enligt bolagsordningen, aktiebolagslagen, Nasdaq 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 styrelsemadten varav ett konstitu-
erande méte och atta ordinarie méten. Arbetet féljer en av styrel-
sen faststalld arbetsordning. Arbetsordningen reglerar styrelsens
arbetsformer och arbetsférdelning mellan styrelsen och vd. Under
dret har strategiska och andra for AJA Holding vasentliga fragor
samt l6pande ekonomisk rapportering och beslutsfragor avhandlats.
AJA Holdings revisor narvarade vid styrelsens bokslutsmote |
februari och redogjorde d&r for sin granskning av &rsbokslutet.
Vidare narvarade denne vid styrelsemotet i december och redo-
gjorde dar for sin granskning av intern kontroll.

Ersattning till styrelsen

P& drsstamma for AJA Holding i april 2016 beslutades att ersétt-
ningen till styrelsens ordforande och ledamdter i AJA Holding
skulle uppga till 0 kronor (0). Totalt utbetalda arvoden under 2016
fran AJA Holding uppgar till 0 kronor (0).

Styrelsen ar densamma for AJA Fastighets som for AJA Holding
och ledaméterna erhaller arvodering frén AJA Fastighets. For
verksamhetsaret 2016 ar styrelsearvodet 0 kronor (0) for styrelse-
ordférande Mikael Ahlstrom och styrelseledamot Marcus Trummer.
De tva har istéllet fakturerat arvode genom avtal om konsulttjans-
ter, se avsnitt Transaktioner med narstdende. Ovriga ledaméter
i AJA Fastighets erhaller vardera ett arvode om 90000 kronor
(90000).
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Forslag till vinstdisposition
Enligt moderbolagets balansrékning stér féljande utdelningsbara
medel till &rsstammans forfogande:

Overkursfond 111160331 kr
Balanserade medel inkluderat

ovillkorade tillskott 83714886 kr
Arets totalresultat 1244154 kr
Summa 196119371 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 0,60 kronor per

stamaktie av serie A och serie B, totalt 4202843 kr
I ny rékning overfores 191916528 kr
Summa 196119371 kr

Den féreslagna utdelningen motsvarar cirka 21 procent (25) av
arets totalresultat i koncernen justerat for orealiserade varde-
forandringar.

For styrelsens yttrande over foreslagen vinstutdelning se avsnitt
Forslag till vinstdisposition pa sida 87 i denna arsredovisning.

J
1

|l
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Koncernen ar exponerad for operationella och finansiella risker av vilka

nedanstdende fortjanar att uppmarksammas sarskilt.

Koncernen ar exponerad for operationella och finansiella risker av
vilka nedanstdende fortjanar att uppmarksammas sarskilt.

Intéktsrisk

Av koncernens totala intdkter kommer merparten fran fastig-
hetsverksamheten. Vakansgraden ar mycket (&g och hyrorna &r
forhallandevis sakra och forutsagbara. Koncernens fastigheter ar
belagna i ett omrade som betraktas som attraktivt p& den lokala
bostadsmarknaden och préglas 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
&r svar att férutsaga och kan variera kraftigt fran ar till ar bero-
ende pa vaderlek och energipris.

Fastighetsvardering

Forvaltningsfastigheten varderas vid varje arsskifte till verkligt
varde av extern varderingsman. Vardeforandringar redovisas dver
koncernens resultatrakning och kan variera stort utifran alter-
nativa antaganden om framtida driftsnetton, marknadsrantor
och marknadsmassiga avkastningskrav. Osdkerhetsfaktorer vid
vardering till verkligt varde beskrivs i not 1T Redovisningsprinciper
och not 16 Periodiserad kostnad fér upplaning.

Konjunkturberoende
Stockholms bostadsmarknad praglas av ett kraftigt bostadsun-

derskott och en fortsatt hdg efterfragan for koncernens bostader
beddms 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 innebdra en
minskad efterfrdgan pd Fasticons tjanster. De stora kommande
pensionsavgangarna de narmaste aren i kombination med en 6kad
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 pd
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 fordel gentemot konkur-
renter som arbetar mot hela rekryteringsmarknaden.

Den nya koncerntillhérigheten skapar i utgdngspunkten méjlig-
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 tillvdxt kan innebara forsamrade maojligheter
att hitta kompetent och efterfrdgad personal, vilket staller hoga
krav pa ledning och organisation. Det &r viktigt att organisationen
kan véxa utan att kvaliteten i arbetet férsémras, vilket géller bade
vid organisk tillvaxt och vid expansion genom forvarv.

Lagstiftning och politiska beslut

Koncernen verkar pd marknader som ar underkastade en rad
olika arbetsrattsliga regelverk, vilka kan komma att forandras.
Dessa forandringar kan paverka de olika koncernbolagen séval
positivt som negativt.

Beroende av nyckelpersoner

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

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart inte fullgdr hela
eller delar av sitt dtagande. Kreditrisk aterfinns till exempel vid
forsaljning av konsulttjanster och annonsering dar koncernens
dtaganden utfors innan fakturering till kunden sker, samt vid
placeringar av dverskottslikviditet. Kreditrisk avser dven risken att
motparten inte fullfoljer sin betalning av hyra eller forsaljningslik-

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

vid. 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 dven fran tidigare hyresvard. Hyresforlusterna ligger pa en lag
niva. Konsultverksamhetens huvudsakliga kreditrisk utgérs av

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

Valutarisk

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

Finansiella risker

Koncernen ar dar utover 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 Ahlstrom Holding AB (publ), nedan kallat AJA Holding, &r ett svenskt aktiebolag.
AJA Holdings B-aktier ar marknadsnoterade pa Nasdaq First North. AJA Holding tillampar Svensk kod

for bolagsstyrning [nedan kallat Koden). Forutom Koden géller och tillimpas 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 ar rapporterade nedan. AJA Holding har under 2016 i en bolagsstyrningsrapport och pa sin hemsida,
i enlighet med punkt 10 i Koden, informerat om bolagsstyrningen for verksamhetsaret 2016.

Aktiedgare

Totalt ar per utgangen av verksamhetséret 7 004 739 aktier emit-
terade, 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 aktie-
agare framgar av tabell pa sida 31 under avsnitt Aktien och
Agarna. Aktiedgarnas inflytande utévas genom aktivt deltagande i de
beslut som fattas pa bolagsstamman. Besluten innefattar fast-
stallande och uppréatthallande av aktuell bolagsordning, vilken
anger in-riktningen pé verksamheten. Aktiedagarna utser bolagets
styrelse och revisor.

Bolagsordning

Utdver lagstiftning, Koden och Nasdagq First Norths regler for
marknadsnoterade bolag utgdr aven bolagsordningen ett centralt
dokument avseende styrningen av AJA Holding.

Av bolagsordningen framgar att AJA Holding har sitt sate i
Botkyrka kommun. Féremalet for AJA Holdings verksamhet &r att,
direkt eller indirekt, &ga och forvalta fast och l6s egendom samt
bedriva darmed forenlig verksamhet. Styrelsen ska bestad av minst
tre och hogst tio ledamoter med hogst tio suppleanter. Kallelse till
bolagsstamma skall ske genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar och p& 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.

Arsstamma
Arsstamma genomfordes den 25 april 2016.

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 &rsstam-
man den 25 april 2016 for tiden intill slutet av nasta &rsstamma.
Verkstallande direktor for AJA Holding ingar ej i styrelsen.

Styrelsens sammansattning ar oférandrad sedan 2013. Styrel-
sens ledamdter har l&nga och varierande erfarenheter frén
verksamhetsomraden som &r av betydelse fér AJA Holding och
dess verksamhet. Styrelseledaméterna representerar saval finan-
siellt kunnande som fastighetskunnande, forvaltningskunnande,
juridiskt kunnande samt redovisningskompetens. Samtliga leda-
moter har erfarenhet av styrelsearbete sedan tidigare.

For narmare presentation av styrelsens ledamaoter se avsnitt
AJA Holdings styrelse sidorna 90-91. I AJA Holdings styrelse
kan fyra av sex ledaméter anses vara oberoende gentemot AJA
Holding, vilket gor att punkt 4.4 i Koden efterlevs. Styrelseordfo-
rande Mikael Ahlstrém och styrelseledamot Marcus Trummer kan
genom nara relation till AJA Holdings huvudagare Autus Invest AB
ej anses vara oberoende gentemot AJA Holding.

ARSREDOVISNING 2016 BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)



100%

Byggmastare

Anders J Ahlstrom
Byggnads AB

Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen ytterst ansvarig for AJA
Holdings organisation och forvaltning. | arbetsordningen anges
bland annat styrelsens allmé&nna &ligganden, styrelsens arbets-
former, arbetsfordelning inom styrelsen, underlag for styrelse-
arbetet och principer for ekonomisk rapportering. Verkstallande
direktdren svarar for den l6pande forvaltningen med beaktande av
de anvisningar och instruktioner som faststallts av styrelsen och
framgar av vd-instruktionen for arbetsférdelning mellan styrelse
och vd. Vd ar foredragande i styrelsen.

Under 2016 har sittande styrelsen haft nio styrelsemdten varav
ett konstituerande mote och atta ordinarie moten. Vid samtliga
ordinarie méten har hela styrelsen deltagit. Vid det konstituerande
motet var fyra av sex ledamoter ndrvarande. Utover styrelseméten
har dessutom l6pande kontakter mellan styrelsens ledamoter
forekommit. Styrelsens ordférande har i enlighet med punkt 6.1
i Koden valts av bolagsstamman. Styrelsen faststallde vid det
konstituerande matet i april 2016 en arbetsordning for styrelsen
och vd.

Styrelsen har under aret utvérderat styrelsearbetet och vd:s
arbete under 2016, utan vd narvarande, vilket féreskrivs i punkt 8
i Koden. Utvarderingen av 2016 kommer att ske under varen 2017.
En skriftlig utvardering, som gors av varje enskild styrelsemedlem,
foljs av ett mote under vilket resultaten av utvarderingen presente-
ras och diskuteras. Styrelsens utvardering syftar till att sakerstalla
val fungerande arbetsformer och rutiner samt att styrelsen har
nodvandig kompetens.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Koncernstruktur

Byggmastare

Anders J Ahlstrém Holding AB (Publ)

JG Affarskonsult AB

[v)
100% samt dvriga aktiedgare

Byggmastare
Anders J Ahlstrom
Fastighets AB

Fasticon Kompetens
Holding AB

Fasticon

RULIRVEE Kompetens AB

Svensk
Samhallsbyggar-
bemanning AB

Mitt Alby
Holding AB

Ersattningskommitté

Styrelsen har utsett ordforanden Mikael Ahlstrém till att ensam
utgbra en ersattningskommitté och darmed svara for beredning
och uppfoljning av avtal med vd och andra ersattningsavtal som ar
vasentliga for bolaget, till exempel incitaments- och bonusavtal.
Nya ersattningsavtal och forandringar av gallande avtal beslutas
av styrelsen efter kommitténs beredning. Tilldmpning av gallande
avtal far beslutas av kommittén. Kommittén rapporterar fortlo-
pande 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

&r varit en drivande kraft inom olika ideella organisationer, bland
annat som ordforande for Svenska Tennisférbundet. Verkstallande
direktdren ar vid sidan av uppdraget for Byggmastare Anders J
Ahlstrom Holding AB &ven vd for koncernbolagen Mitt Alby AB och
Byggmastare Anders J Ahlstrém Fastighets AB (publ], Byggmas-
tare Anders J Ahlstrom Byggnads AB samt Mitt Alby Holding AB.

ARSREDOVISNING 2016 BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)

45



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Revisionskommitté

Styrelsen i AJA Holding har inte i enlighet med punkt 7.3 i Koden
utsett ndgon sarskild revisionskommitté utan de uppgifter som
normalt faller pa revisionskommittén utfors av styrelsen i sin
helhet. Bolaget har under 2016 ej utvarderat behovet av en intern-
revision och féljer sdledes ej punkt 7.4 i Koden.

Revisor

Vid arsstamman den 25 april 2016 valdes Ernst & Young AB till
extern revisor i AJA Holding koncernens bolag. Ansvarig revisor
ar auktoriserad revisor Mikael Ikonen. Mikael Ikonen har inga
uppdrag i andra féretag som paverkar hans oberoende som revisor
for koncernens bolag. Ersattning till Ernst & Young AB framgar
av not 11. Mikael lkonen narvarade vid styrelsens bokslutsmote i
februari och redogjorde dar for sin granskning av arsbokslutet.
Vidare narvarade denne vid styrelsemotet i december och redo-
gjorde dar for sin granskning av intern kontroll. Styrelsen har
darmed traffat sin revisor i enlighet med punkt 7.5 i Koden.

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

kontrollmiljé som AJA Holding styrs utifrédn. Den av styrelsen

faststdllda arbetsordningen for styrelsen och vd syftar till att
sakerstalla en tydlig ansvarsfdrdelning for effektivare hante-

ring av verksamhetens risker. Bolagsledningen ansvarar for de
interna kontroller och rutiner som kravs for att hantera vasentliga
risker i den lopande férvaltningen, och har i detta syfte upprattat
en beskrivning av beslutsordning och attestratter samt rappor-
teringsinstruktioner. Upprattandet av en personalhandbok har
pabdrjats under aret och kommer att fardigstéllas under verksam-
hetsaret 2017. Vidare ansvarar bolagsledningen for framtagande
av riktlinjer for olika befattningshavare och anstéallda for att de
battre ska forstd och inse betydelsen av sina respektive roller

for uppratthallandet av god intern kontroll. Oberoende externa
konsulter har vérderat hela fastighetsbestandet vid arsbokslutet.
Se mer om detta under stycket om Fastighetens marknadsvarde i
Forvaltningsberattelsen.

Lépande uppfoljning sker manadsvis saval pa bolagsnivé som
pa koncernniva. AJA Holdings huvudansvariga revisor rapporterar
personligen bade till styrelsen och bolagsledningen minst en gang
per ar sina iakttagelser frén granskningen och sin bedomning av
den interna kontrollen kopplad till den finansiella rapporteringen.
AJA Holdings delarsrapporter ar ej reviderade men har tagits fram
under diskussion med revisor.
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FINANSIELLA RAPPORTER

' FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over resultat och totalresultat

Not

(tkr) 1,2,3,4 2016 2015
Rorelsens intakter och direkta kostnader
Fastighetsverksamhet

Nettoomsattning 5 102 039 101 270

Fastighetskostnader 8 -42 504 -41 089
Driftsnetto 59 535 60181
Konsultverksamhet*

Nettoomsattning 5 87 210 49 337

Konsultverksamhetskostnader 8 -58 585 -33399
Konsultnetto 28 625 15938
Bruttoresultat 88160 76119
Ovriga intakter, netto 7 2121 0
Central administration och utveckling 6,9,10,11,12 -45 641 -28 173
Forvarvsrelaterade kostnader 4 0 -1321
Rorelseresultat 44 640 46 625
Resultat fran vardeforandringar
Realisationsresultat salda férvaltningsfastigheter 13 12 028 0
Orealiserad vardeférandring ovriga forvaltningsfastigheter 14 151 592 153 833
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument 14 =23 -197
Summa vardeforandringar 163 297 153 636
Resultat fran finansiella poster
Resultat frén finansiella placeringar 24 26 -26
Ranteintakter och liknande resultatposter 22 42
Rantekostnader och liknande resultatposter -20 644 -24 269
Engdngskostnad fortida l6sen av obligationslan 15 -12 618 0
Periodiserad kostnad for nyuppléning 16 -2 601 -2 875
Summa finansiella poster -35815 -27 128
Resultat efter finansiella poster 172 122 173133
Aktuell skatt 17 -824 -177
Uppskjuten skatt 17 -33 804 -38 222
Arets totalresultat 137 493 134 734
- Varav hanforligt till moderbolagets dgare 136 777 134 773
- Varav hanforligt till innehav utan bestammande inflytande 715 -39
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat 137 493 134 734
- Varav hanforligt till moderbolagets &gare 136 777 134 773
- Varav hanforligt till innehav utan bestammande inflytande 715 -39
Resultat per aktie, kronor 19,53 19,25
Utestdende aktier vid arets utgéng, 1 000 st 7005 7003
Genomsnittligt utestdende aktier for aret, 1 000 st 7 004 7 001

*Jamforelsesiffror for konsultverksamheten 2015 omfattar pa grund av forvéarv endast den konsoliderade perioden 13 maj 2015 till och med 31 december 2015.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over finansiell stallning

Not
(tkr) 1,2,3,4 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgdngar 18 25564 25735
Forvaltningsfastighet 19 1325000 1185000
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 20 10 325 5370
Andra &ngfristiga vérdepappersinnehav 22 2620 0
Andra langfristiga fordringar 23,24 30 004 30 301
Uppskjuten skattefordran 26 1 404 1620
Summa anliggningstillgadngar 1394917 1248 027
Omsattningstillgdngar
Hyres- och kundfordringar och 6vriga fordringar 27 16 631 13 052
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 5011 5682
Likvida medel 35 170 865 113 380
Summa omsattningstillgdngar 192 507 132113
SUMMA TILLGANGAR 1587 424 1380 140
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Totalt eget kapital
Aktiekapital 29 1401 1401
Ovrigt tillskjutet kapital 29 195129 191 904
Balanserad vinst inklusive rets resultat 512 545 379 476
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 709 075 572 781
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 3979 2917
Summa totalt eget kapital 713 054 575 698
Langfristiga skulder
Obligationslan 30,31 244229 194 951
Skulder till kreditinstitut, langfristig del 30,31 425 323 433 472
Skulder till 6vriga 30,31 3117 2973
Uppskjutna skatteskulder 32 142 581 108 993
Summa langfristiga skulder 815 251 740 389
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut, kortfristig del 30,31 17 726 24 420
Leverantdrsskulder och 6vriga skulder 33 16 663 17 690
Skulder inkomstskatt 1256 1455
Forutbetalda hyresintakter 7578 7599
Upplupna kostnader 34 15 895 12 891
Summa kortfristiga skulder 59 118 64053
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1587 424 1380 140
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter och garantibelopp 36 1382774 1203 995
Eventualforpliktelser 36 Inga Inga
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport

over forandring i eget kapital

Eget kapital
hanforligt till

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

Aktie- tjllskjutet inklusive moderbolagets mande Totalt eget
(tkr) Not  kapital kapital  arets resultat dgare inflytande kapital
Eget kapital 2013-12-31 21,29 1000 80 900 23 559 105 459 0 105 459
Arets totalresultat - - 221 144 221 144 - 221 144
Transaktioner med agare:
Nyemission 400 115 600 - 116 000 - 116 000
Kostnad for kapitalanskaffning - -6 090 - -6 090 - -6 090
Uppskjuten skatt avseende
poster forda direkt mot eget
kapital - 1340 - 1340 - 1340
Eget kapital 2014-12-31 1400 191 750 244703 437 853 0 437 853
Arets totalresultat - - 134773 134 773 -39 134 734
Transaktioner med &gare:
Nyemission 1 154 - 155 - 155
Tillskjutet kapital - - - 0 2956 2 956
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 agare:
Utdelning enligt beslut vid
arsstdamma - - -3 711 -3 711 - -3 711
Nyemission - 157 - 157 - 157
Inbetald likvid for utgivna
teckningsoptioner - 3068 - 3068 - 3068
Inbetald likvid fran forsaljning
av aktier i dotterbolag - - - - 350 350
Omfordelningseffekt inom
eget kapital vid forsaljning av
aktier i dotterbolag - - 3 3 -3 0
Eget kapital 2016-12-31 1401 195129 512 545 709 075 3979 713 054

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

Koncernens rapport over kassaflode

Not
(tkr) 1,234 2016 2015
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansnetto 172122 173133
Aterléggning av resultatposter som inte utgor kassaflode
frén den l6pande verksamheten:
Resultat frén forsaljning/utrangering forvaltningsfastigheter -11 847 0
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter -151 592 -153 832
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument 323 197
Ej betald rantekostnad 35 144 0
Kostnad fortida l6sen obligationslan 12 618 0
Av- och nedskrivningar och 6vriga poster 3026 4233
Summa aterlagda poster -147 328 -149 402
Betald inkomstskatt -1 054 -481
Kassafléde frdn den lépande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 23740 23 250
Forandring i verksamhetens rorelsekapital
Okning av hyres- och kundfordringar -2879 -1397
Okning av 6vriga rorelsefordringar 1 610
Okning av leverantérsskulder -386 -50
Okning av 6vriga rorelseskulder 2 344 10 401
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital -920 9564
Kassaflode fran den lopande verksamheten 22 820 32814
Investeringsverksamheten
Forvarv av andelar i dotterbolag 0 -34 527
Forsaljning av andelar i dotterbolag 21 350 0
Investeringar i immateriella tillgangar -312 0
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 13 37 350 0
Investeringar i forvaltningsfastigheter -13 892 -11168
Investeringar i pagdende projekt -3 724 0
Investeringar i dvriga inventarier -1218 -525
Forvarv av 6vriga finansiella tillgdngar -2 620 -30 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten 15 934 -70 501
Finansieringsverksamheten
Inbetald nyemission 29 157 155
Inbetald likvid for utgivna teckningsoptioner 29 3068 0
Inbetalt kapitaltillskott fran innehav utan bestammande inflytande 0 2956
Betald utdelning till aktiedgare -31711 0
Nyupptagna l&n 250 000 19 701
Amortering av l&n -215993 -10 980
Betald utgift for nyupplaning -14 789 0
Betald utgift for kapitalanskaffning 0 -6 090
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 18 731 5741
Arets kassaflode 57 485 -31 945
Likvida medel vid drets borjan 113380 145325
Likvida medel vid arets slut 35 170 865 113 380
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets resultatrakning

Not
(tkr) 1,2,3,4 2016 2015
Rorelsens intakter och direkta kostnader
Nettoomsattning 6 562 0
Central administration och utveckling 7,9,10,11,12 -6 080 -231
Rorelseresultat -5518 -2311
Resultat fran finansiella poster
Resultat frén finansiella placeringar 24 -26
Ranteintakter och liknande resultatposter 0 2
Rantekostnader och liknande resultatposter 388 257
Summa finansiella poster 412 234
Resultat efter finansiella poster -5 107 -2077
Bokslutsdispositioner:
Koncernbidrag 6700 8000
Resultat fore skatt 1593 5923
Redovisad skatt -349 -1313
Arets resultat 1244 4610
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Moderbolagets balansrakning

FINANSIELLA RAPPORTER

Not
(tkr) 1,2,3,4 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgéngar
Aktier i dotterbolag 21 95 492 95594
Langfristiga finansiella placeringar 24 30000 29 974
Langfristiga fordringar p& koncernforetag 25 13 754 7136
Uppskjuten skattefordran 26 0 349
Summa anliggningstillgangar 139 246 133053
Omséttningstillgdngar
Kortfristig fordran pa koncernféretag 6750 8 080
Hyres- och kundfordringar och dvriga fordringar 27 13 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 38 22
Likvida medel 35 53 955 63 983
Summa omsittningstillgadngar 60 757 72 085
SUMMA TILLGANGAR 200 003 205138
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 29 1401 1401
Fritt eget kapital
Overkursfond 195129 191 904
Balanserad vinst -254 -1153
Arets resultat 1 244 4610
Summa eget kapital 197 520 196 762
Kortfristiga skulder
Kortfristig skuld till koncernforetag 963 8 000
Leverantorsskulder och dvriga skulder 33 499 226
Upplupna kostnader 34 1021 150
Summa kortfristiga skulder 2 483 8376
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 200003 205138
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter och garantibelopp 36 598 835 464 612
Eventualforpliktelser 36 Inga Inga
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets rapport over forandring i eget kapital

Balanserad

. vinst inklusive Totalt eget
(tkr) Not  Aktiekapital  Overkursfond  &rets resultat kapital
Eget kapital 2013-12-31 21,29 1000 80 900 -62 81838
Arets resultat - - -1 091 -1 091
Transaktioner med &gare:
Nyemission 400 115 600 - 116 000
Kostnad for kapitalanskaffning - -6 090 - -6 090
Uppskjuten skatt avseende poster forda
direkt mot eget kapital - 1340 - 1340
Eget kapital 2014-12-31 1400 191 750 -1153 191997
Arets resultat - - 4610 4610
Transaktioner med &gare:
Nyemission 1 154 - 155
Eget kapital 2015-12-31 1401 191 904 3 457 196 762
Arets resultat - - 1244 1244
Transaktioner med agare:
Utdelning enligt beslut vid arsstamma - - -3711 -3 711
Nyemission - 157 - 157
Inbetald likvid for utgivna teckningsoptioner - 3068 - 3068
Eget kapital 2016-12-31 1401 195129 990 197 520

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 2016 2015
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansnetto -5107 -2 077
,&terléggning av resultatposter som inte utgor kassaflode
fran den lopande verksamheten:
Realisationsresultat och orealiserade vardeférandringar 2 0
Ej erhallen ranteintakt -388 -173
Av- och nedskrivningar och 6vriga poster -26 26
Summa aterlagda poster -412 -147
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital -5 519 -2 224
Forandring i verksamhetens rorelsekapital
Okning (-) av 6vriga rérelsefordringar -29 -81
Okning [+] av leverantérsskulder -6 148
Okning (+) av 6vriga rérelseskulder 2143 -694
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital 2108 -626
Kassaflode fran den lopande verksamheten -3 411 -2 850
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag -50 -7 094
Forsaljning av dotterbolag 350 0
Férvéry av 6vriga finansiella tillgdngar 0 -30 000
Utlaning till koncernféretag -6 230 -6 963
Betalt aktiedgartillskott till dotterbolag -200 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -6 130 -44 057
Finansieringsverksamheten
Inbetald nyemission 157 155
Inbetald likvid for utgivna teckningsoptioner 3068 0
Betald utdelning till aktiedgare -3 711 0
Betald utgift for kapitalanskaffning 0 -6 090
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -486 -5935
Arets kassaflode -10 027 -52 842
Likvida medel vid &rets bérjan 63 983 116 825
Likvida medel vid arets slut 53 955 63983
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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 utforligt i forvaltningsberattelsen.

Moderbolagets och dotterbolagens funktionella valuta ar
svenska kronor. Transaktioner i utlandsk valuta forekommer
endast i undantagsfall. Siffror inom parentes avser jamforelse mot
foregdende ar.

Denna arsredovisning och koncernredovisning fér moderbolaget
avseende verksamhetsaret tillika kalenderaret 2016 har godkants
av styrelsen for publicering den 31 mars 2017. Bokslutskom-
muniké presenterades den 15 februari 2017. Arsredovisning och
koncernredovisning blir féremal for faststéllelse pa arsstamma
den 25 april 2017.

Grunder for redovisningen

Koncernens réakenskaper 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).

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

Rakenskaperna &r upprattade baserade pa bedomt verkligt
varde for forvaltningsfastighet och finansiella derivat, nominellt
varde for uppskjuten skatt samt upplupet anskaffningsvarde for
resterande tillgdngar och skulder.

Kritiska bedomningar
De finansiella rapporterna ar upprattade utifran antagande om
fortlevnad (going concern).

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed, kravs att det gors bedomningar och antaganden
som paverkar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intak-
ter och kostnader samt ovrig information. Dessa bedomningar
och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra
faktorer som bedéms vara rimliga under rédande omstandigheter.
Slutligt utfall kan awvika frén redovisat utfall av dessa uppskattningar,
bedomningar och antaganden.

56

Gjorda beddmningar och antaganden ses dver regelbundet. Redo-
visningsmassig paverkan av férandringar i dessa redovisas det ar
andringen gors om andringen endast paverkat detta ar, eller det
ar dndringen gors och framtida ar om andringen péverkar bade
aktuellt och framtida ar.

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

Arets vardeforandringar pa fastigheter och finansiella derivat
som innehas pd balansdagen redovisas pa rad for Orealiserad
vardeférandring inom &rets resultat i koncernens rapport dver
totalresultat.

Vid redovisning till verkligt varde beaktas uppskjuten skatt pa
vardeforandringar dé dessa paverkar skattemé&ssig temporar skill-
nad avseende den varderade tillgadngen 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 satt eller till tidsfaktorn for
skattens betalning.

Underskottsavdrag

Vid vdrdering av underskottsavdrag gérs pa bokslutsdagen en
bedomning av sannolikheten att dessa kan utnyttjas framover.
Faststallda underskott som med hog grad av sakerhet kan
utnyttjas mot dverskott i framtida beskattning utgor underlag
for berakning av uppskjuten skattefordran.

Nedskrivningsprovning av goodwill

Vid berdkning av kassagenererande enheters dtervinningsvarde for
bedémning av eventuellt nedskrivningsbehov p& goodwill, har flera
antaganden om framtida forhdllanden och uppskattningar av para-
metrar gjorts. En redogérelse for dessa aterfinns i not 18 Immate-
riella anldggningstillgéngar. Som forstds av beskrivningen i denna
not skulle &ndringar av forutsattningar for dessa antaganden och
uppskattningar kunna f& effekt pa vardet av goodwill.

Nya eller omarbetade IFRS och andra tillampade

regelverk

Forandringar i befintliga standarder vilka tratt ikraft 2016

Den 18 december 2015 godkande EU tillagg till IAS 1 Utform-
ning av finansiella rapporter med ikrafttradande 1 januari 2016.
Andringarna innebar tydligare vigledning kring vésentlighet,
aggregering och disaggregering av poster, struktur pa noter
samt upplysning om redovisningsprinciper. Andringarna har inte
medfort ndgon véasentlig paverkan p& koncernens finansiella
rapportering.
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Forts. not 1

Nya standarder och tolkningar antagna av EU,

vilka tréder i kraft 2017 och framat

IFRS 9 Finansiella Instrument (Financial Instruments) antogs
under hosten 2016 av EU med ikrafttradande 1 januari 2018 och
ersatter tidigare IAS 39 Finansiella instrument. Rekommenda-
tionen innehaller nya regler for klassificering och vardering av
finansiella tillgédngar och skulder, nedskrivning av finansiella
instrument och sédkringsredovisning. Rekommendationen omfattar
dven nya regler for nedskrivningsprévning av finansiella tillgangar
som innebar att den tidigare “incurred loss” metoden ersatts av en
ny “expected loss” metod. Den nya rekommendationen bedoms av
foretagsledningen ej fa ndgon véasentlig paverkan pa koncernens
redovisning. Foretagsledningens pagdende Gversyn och dokumen-
tation av det nya regelverkets inverkan p& koncernens redovisning
och finansiella rapportering kommer att avslutas under andra
kvartalet 2017.

IFRS 15 Intaktsredovisning (Revenue from Contracts with Custo-
mers) antogs dven den under hosten 2016 med ikrafttradande
1 januari 2018. Fortida tillampning &r tillaten vilket koncernen e]
vidtagit. Vidare utkom fértydliganden till rekommendationen under
2016 vilka forvantas antas av EU under forsta halften av 2017.
Rekommendationen behandlar redovisningen av intékter fran
kontrakt och frén forsaljning av vissa icke-finansiella tillgangar
och ersatter IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18 Intdkter samt
tillhorande tolkningar.

De principer som IFRS 15 bygger pd ska ge anvandare av finan-
siella rapporter mer anvandbar information om foretagets intakter.
Den utckade 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 erhdller kontroll ver den forsalda varan eller tjidnsten
och har mojlighet att anvanda och erhaller nyttan frén varan eller
tjiansten.

Koncernens operativa intdkter bestar av intakter fran fastighets-
forvaltning och fran konsultverksamhet. Intékter faktureras huvud-
sakligen pd manadsbasis baserat pa hyresavtal respektive utfort
arbete pd lGpande rékning. Den nya rekommendationen forvantas
inte ha ndgon vasentlig paverkan pa koncernens intéktsredovis-
ning tids- och beloppsmassigt. Daremot bedémer foretagsled-
ningen att rekommendationen kommer att p&verka specificering
av intékter i konsultverksamheten i den finansiella rapporteringen
for koncernen.

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

Nya standarder och tolkningar ej antagna av EU

IFRS 16 Leasing (Leases) kréver att leasetagare redovisar till-
gangar och skulder hanférliga till alla leasingavtal, med undan-
tag for avtal som ar kortare &n 12 méanader och/eller avser sma
belopp. Redovisningen for leasegivare kommer i allt vasentligt att
vara oféréndrad. Standarden ersatter IAS 17 Leasingavtal (Leases)
samt tillhorande tolkningar. Standarden ska tillampas fréan 2019
men ar annu inte godkand av EU.

Forandringar i svenska regelverk

De andringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har
tratt i kraft och galler for rakenskapsaret 2016 har inte haft ndgon
vasentlig paverkan pad moderbolagets finansiella rapporter 2016.
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Foretagsledningen beddmer att 6vriga andringar i RFR 2, som
annu inte tratt i kraft och som géller frén och med 1 januari 2017,
inte véntas fa nagon vasentlig paverkan pa moderbolagets 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 tilldmpats. Dessa
har tillampats konsekvent samtliga perioder som presenteras |
koncernens finansiella rapporter, om inte annat framgar.

Koncernredovisning

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

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

Forvarvsmetoden

Forvarv av dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden
innebar att dotterbolagens egna kapital vid forvarvet, faststallt som
skillnaden mellan férvarvade tillgdngars och dvertagna skulders
bedomda verkliga varden vid forvarvstillfallet, elimineras i sin
helhet. Dotterbolag inkluderas i koncernredovisningen frén och
med den tidpunkt da det bestimmande inflytandet 6verfors till
koncernen och ingdr inte i koncernen fran och med den tidpunkt
da det bestammande inflytandet upphdr. | koncernens egna kapital
inkluderas endast den del av dotterbolagens egna kapital som
tillkommit efter forvarvet. Obeskattade reserver uppdelas i koncer-
nen pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Koncerninterna
transaktioner, fordringar och skulder elimineras i sin helhet.

Tillgdngs- och rérelseférvary

Bolagsforvarv vars primara syfte ar att forvarva fastigheter och
dar bolagets eventuella forvaltningsorganisation och administra-
tion ar av underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som
tillg&ngsforvarv. Ovriga bolagsforvary klassificeras som rorelse-
forvarv.

Vid tillgédngsforvary redovisas inte uppskjuten skatt hanforlig till
fastighetsforvarvet. Erhallen rabatt pa fastighetens 6verenskomna
marknadsvarde utifrén ett framtida skatteperspektiv minskar
istallet fastighetens anskaffningsvarde. Vid forsta varderingstill-
falle efter férvarvet kommer denna rabatt att paverka fastighetens
koncernmassiga vardeforandring.

Transaktionsutgifter

Transaktionsutgifter i form av arvoden, provisioner etcetera direkt
hanforliga till bolagsforvarv redovisas omedelbart i periodens
resultat.

Transaktioner med nirstaende

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

Intdkter

Koncernens intakter utgors huvudsakligen av hyror for tillhanda-
hallande av bostader och lokaler samt arvoden for utforande av
tjansteuppdrag. Intdkter redovisas enbart om det ar sannolikt att
de ekonomiska fordelarna kommer att tillfalla koncernen.
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Hyresintakter

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

i forskott, for bostader vanligen manadsvis, och periodiseras
linjart i resultatrédkningen baserat pa 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 dverhyra 6ver kontrak-
tets loptid. Hyresrabatter som l@amnas for begransningar i hyresta-
garens nyttjanderatt, vid exempelvis ombyggnation eller i samband
med successiv inflyttning, redovisas den period de avser.

Tjansteuppdrag pa lépande rikning

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

Intjanade, men ej fakturerade arvoden per balansdagen redo-
visas som Upparbetad, men ej fakturerad tid under rubrik Hyres-
och kundfordringar och ovriga fordringar. Konsultverksamhetens
tjdnsteuppdrag faktureras sé gott som uteslutande pa lGpande
rakning.

Tjansteuppdrag till fast pris

Nar utfallet av ett tjansteuppdrag till fast pris kan beréknas pd ett
tillforlitligt satt, redovisas inkomster och utgifter som ar hanfor-
liga till uppdraget som intékt respektive kostnad i férhallande till
uppdragets fardigstallandegrad pa balansdagen (s& kallad successiv
vinstavrakning). Fardigstallandegraden faststalls i férsta hand
med utgdngspunkt i antalet nedlagda timmar per balansdagen i
forhallande till beréknat totalt antal timmar for uppdraget. Nar det
foreligger svarigheter att berakna ett tjdnsteuppdrags resultat (till
exempel i inledningsskedet av ett uppdrag) men det &nda &r 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 pd s&dana intakter &r
forsakringsersattningar, resultat vid férsaljning av inventarier,
uppdragsersattningar av tillfallig natur samt aktivering av egna
personalkostnader for utvecklingsarbete.

Ranteintakter

Ranteintakter redovisas som finansiell intékt den period de avser.
Ranteberdkningen sker enligt metod for effektiv ranta (upplupet
anskaffningsvarde). Utdelning p& aktier redovisas som finansiell
intakt nar aktiedgarens ratt att erhalla betalning bedéms som séker.

Kostnader
Kostnader, inklusive [dnekostnader, belastar resultatet i den
period till vilket de hanfor sig.

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

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

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

Finansiella kostnader avser rantekostnad och andra kostnader
relaterade till koncernens lanefinansiering. Rantekostnader
redovisas som finansiell kostnad i den period de avser. Rantebe-
rakningen sker enligt metod for effektiv ranta (upplupet anskaff-
ningsvarde). Kostnad for uttagande av pantbrev betraktas inte som
finansiell kostnad utan aktiveras som vardehdjande fastighets-
investering.

Leasing

Leasingavtal dari allt vasentligt risker och férmaner 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 koncernen ar leasetagare.
Betalningar enligt leasingavtalen kostnadsfors i resultatrakningen
linjart over leasing perioden.

Forandringar i verkligt varde

Forandringar i verkligt varde for forvaltningsfastigheter och for
finansiella derivatinstrument redovisas for perioden de uppkom-
mer pd rad for Orealiserade vardeforandringar inom arets resultat
i koncernens rapport over totalresultat.

Orealiserad vardeforandring for perioden beraknas utifran
varderingen vid periodens slut jamfort med varderingen forega-
ende period, alternativt anskaffningsvardet om fastigheten eller
derivatet forvarvats under perioden, med tillagg for under perioden
aktiverade tillkommande utgifter och med avdrag for det redovisat
varde av under perioden avyttrad egendom.

Vinst eller férlust som uppstar vid avyttring eller utrangering
av forvaltningsfastigheter eller finansiella derivatinstrument,
beraknas utifran skillnaden mellan forsaljningspris och redovisat
varde baserat pd senast upprattad vardering till verkligt varde.
Resultat vid avyttring eller utrangering redovisas pé rad for Reali-
sationsresultat inom periodens resultat i koncernens rapport
over totalresultat.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda redovisas i takt med intjanandet.
Ersattning enligt incitamentsprogram, vilken ar kontantreglerad
och utbetalas som ej pensionsgrundande on, redovisas i takt med
maluppfyllelse och programmets Gptid. Kortfristiga ersattningar
till anstallda berdknas 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 sédana
betalningar till foljd av att tjanster erhallits fran anstallda och
forpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.
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Avgiftsbestamda pensionsplaner

Samtliga pensionslésningar i koncernen klassificeras som avgifts-
bestamda pensionsplaner. Det innebar att féretagets forpliktelse
for pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning
tryggas genom avgiftsbestamda pensionsplaner eller ITP, 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 ldgre &n forvantat)
och investeringsrisken (att de investerade tillgdngarna kommer att
vara otillréckliga for 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 periodens resultat utom d& under-
liggande transaktion redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget
kapital varvid tillhorande skatteeffekt ocksd redovisas i dvrigt
totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt &r den skatt bolaget &r skyldig att betala utifran
periodens berdaknade skattepliktiga resultat med tillagg for eventu-
ell korrigerad aktuell skatt avseende tidigare ar. Aktuell skatt
beraknas till gallande skattesats pa balansdagen. Uppskjuten
skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skattereg-
ler som ar beslutade, eller i praktiken beslutade, per balansdagen.

Uppskjuten skatt avser skatt pa temporéra skillnader som
uppkommer mellan det redovisade vérdet pa tillgdngar och det
skattemdssiga vardet som anvands vid berakning av skatteplik-
tigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den s3 kallade
balansrakningsmetoden, vilket innebar att det finns en uppskjuten
skatteskuld eller skattefordran som realiseras den dag tillgdngen
eller skulden saljs. Undantag gors for temporara skillnader som
uppkommit vid férsta redovisningen av sa kallat tillgangsforvarv av
tillgdngar och skulder dar ingen uppskjuten skatt far redovisas.

Uppskjuten skatteskuld diskonteras ej utan redovisas alltid till
sitt nominella belopp, med tilldmpning 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 Gverskott. Det redovisade vardet pa
uppskjutna skattefordringar provas vid varje bokslutstillfalle.

Klassificering av balansposter

Anléggningstillgdngar och [&ngfristiga skulder bestar av belopp
som férvantas atervinnas eller forfaller till betalning mer an tolv
méanader frén balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas
inom tolv mé&nader frén balansdagen.
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Forvaltningsfastigheter varderade till verkligt varde

via resultatrakningen

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

Forvaltningsfastigheten, vilken vid forvarvet redovisades till
anskaffningsvarde inklusive till forvarvet direkt hanforbara utgifter,
har i koncernen upptagits till verkligt varde pa balansdagen.
Bestdmmande av fastighetens varde p& balansdagen har skett
i enlighet med niva 3 i IFRS 13 varderingshierarki for vardering
till verkligt vérde. Varderingen baseras inom denna niva pd icke
observerbara indata for tillgdngar och skulder. For fastighets-
varderingen anlitas oberoende auktoriserad fastighetsvarde-
rare. Syftet med varderingen ar att bedoma varderingsobjektets
marknadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika
priset vid en normal férsaljning av varderingsobjektet pa den
6ppna marknaden. Varderingen utfors genom analys av fastighe-
tens status, hyres- och marknadssituation. Vidare gors jamférelse
med och analys av genomfdrda kop av fastigheter inom samma
delmarknad.

Varderingsmetod

Enligt vedertagen teori utgors en tillgdngs varde av det diskonte-
rade nuvardet av framtida kassafléden som tillgéngen férvantas
generera. For detta anvands en sd kallad kassaflédeskalkyl vilken
innebar diskontering till ett nuvarde av dels bedomda kassa-
floden for fastigheten i form av driftsnetton och investeringar
under kalkylperioden, dels bedomt restvarde for fastigheten vid
kalkylperiodens slut. Restvardet beraknas genom att det bedomda
kassaflédet dret efter sista kalkylaret evighetskapitaliseras med
bedomt marknadsmassigt direktavkastningskrav. Fér 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 mojlighet att beakta marknadslage,
hyresniva, framtida utveckling av marknadshyra och langsiktig
vakansgrad. For berakningarna har drifts- och underhéllskostna-
der baserats dels pa en analys av de historiska kostnaderna for
fastigheten, dels pa erfarenheter och statistik avseende likartade
fastigheter, bland annat fran statistik redovisad av SF| (Svenskt
Fastighetsindex]. Direktavkastningskrav och kalkylrénta base-
ras pd analyser av genomforda transaktioner och p& individuella
bedémningar for fastigheten avseende riskniva, sannolik kdpare
och marknadsposition.

Varderingsantaganden

For anvand varderingsmetod behdver specifika antaganden och

bedomningar goras vad galler:

¢ Kalkylperiodens langd

e Inflationstakt

e Hyresutvecklingen for bostader

® Hyresutveckling for lokaler

e Direktavkastningskrav vid berdkning av fastighetens
restvarde

e Kalkylranta for diskontering till nuvarde av framtida
betalningsstrémmar.
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For information om aktuell vardering av fastigheten hanvisas till
not 19 Férvaltningsfastighet varderad till verkligt varde via resultat-
réakningen.

Fastighetsforvarv och forsaljningar

Fastighetsforsaljningar och fastighetskop redovisas i samband
med att risker och formaner som forknippas med dganderatten
overgar till koparen eller saljaren, vilket normalt sker vid tilltradet.

Tillkommande utgifter for forvaltningsfastighet

Utgifter for ombyggnad/underhall samt hyresgdstanpassningar
aktiveras i juridisk person nar det ar troligt att framtida ekono-
miska fordelar forknippade med tillgangen kommer att erhallas
av koncernen och utgiften kan faststallas med tillforlitlighet, samt
att atgarden avser utbyte av en befintlig eller inforande av en ny
identifierad komponent. Ovriga reparations- och underh3llsutgifter
kostnadsfors den period de uppstar.

Avskrivningar pa forvaltningsfastigheter

I koncernen sker i enlighet med IFRS inga avskrivningar pa fastig-
heternas varden. Eventuellt nedskrivningsbehov framkommer vid
bestdmmandet av verkligt varde. Avskrivningar pd forvaltningsfast-
igheten gjorda i juridisk person &terlaggs i koncernredovisningen
och paverkar ddrmed inte beraknad vardeforandring.

Immateriella anldggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgédngar 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 anldggningstillgéngar redovisas till anskaffnings-
kostnad med avdrag for planmassiga avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Avskrivningar pdbdrjas vid fardigstallande och
gors linjart under bedomd nyttjandetid och utan hansyn tagen till
eventuellt framtida restvarde. Avskrivningarna ingar i posten av-
och nedskrivningar i resultatrakningen.

For immateriell tillgdng med obestamd nyttjandetid tilldmpas e
planmassig avskrivning utan tillgdngen provas istallet till sitt varde
minst &rligen i ett nedskrivningstest, sa kallat impairment test.

Utvecklingsarbete for egen rakning

Kostnader for egen utveckling av nya produkter, system och
processer, kan aktiveras under forutsattning att sannolikheten for
framtida ekonomisk nytta och l&ng ekonomisk livslangd bedoms
som hog.

Eninternt upparbetad immateriell tillgédng redovisas endast i
den mén denna kan anvandas eller saljas pa 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 e] Gverstiger tio ar.

Koncernen aktiverar arbetskostnad for fortsatt utveckling av sa
kallad cv-databas och for utveckling av system och processer for
pagaende projekt avseende renovering och underhall av avlopps-
stammar samt nybyggnation inom den agda forvaltningsfastigheten

Goodwill

Goodwill representerar mellanskillnaden mellan kostnaden for

ett forvarv och bedomt verkligt varde av den forvarvade andelen

av identifierbara nettotillgdngar vid forvarvstidpunkten. Goodwill
uppkommen vid forvarv av dotterbolag eller rorelseverksamhet

redovisas som immateriell anldggningstillgdng. Goodwill vid

forvarv av intressebolag inkluderas i redovisat varde pé 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 &ndringar i forhallanden indikerar en mojlig vardeminsk-
ning. Det redovisade vardet p& den kassagenererande enhet som
goodwillen allokerats till jamférs d& med &tervinningsvardet, 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 forsaljningen av enheter inkluderar det
bokférda vardet av goodwill hanforlig till den salda enheten. For
ytterligare information om nedskrivningsprévning av tillgéng till
vilken goodwill har allokerats se vidare avsnitt Nedskrivningar.

Varumarken

Tillgéng 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 provas for nedskriv-
ning arligen p& motsvarande satt som for goodwill.

Cv-databas

Tillgdng i form av cv-databas har identifierats i samband med
koncernens férvarv av Fasticon Kompetens AB. Cv-databasen ar
en sd kallad levande produkt som kontinuerligt uppdateras och
underhélls. Nyttjandetiden bedéms som néra obestamd sé lange
databasen uppdateras, underhalls och kontinuerligt utvecklas.
Arlig linjar avskrivning gors anda pa det identifierade forvarvs-
vardet 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 l6pande.

Kundrelationer

Kundrelationer aktiveras till verkligt varde i samband med forvarv.
Vardena av dessa kundrelationer avskrivs over nyttjandeperioden,
som bedoms vara mellan 5 och 15 ar, enligt den linjara metoden.

Materiella anliggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgéngar redovisas som tillgang i balans-
rakningen om det &r sannolikt att framtida ekonomiska fordelar
med dessa kommer att komma bolaget eller koncernen till del.
Avskrivningar pa inventarier baseras pa historiska anskaffnings-
varden efter avdrag for senare eventuellt gjorda nedskrivningar.
| anskaffningsvardet ingar inkopspris 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 over nyttjandetiden, som normalt ar fem
ar forutom for datorer som har en nyttjandetid pa tre ar.

Finansiella instrument - klassificering av finansiella
tillgdngar och skulder

Ett finansiellt instrument &r varje form av avtal, langfristigt eller
kortfristigt, som ger upphov till en finansiell tillgdng hos en part
och en finansiell skuld eller ett egetkapitalinstrument hos en
annan part. Avtalet behover inte ha foranlett ndgon betalning.
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Finansiella tillgadngar och skulder redovisas med tillampning av
affarsdagsprincipen. En finansiell tillgéng 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 da respektive
hyresperiod pabérjats. 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 6ver dem. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat
satt utslacks.

I enlighet med IAS 39 klassificeras finansiella instrument i olika
kategorier vilka utgor grunden for hur dessa varderas i balansrak-
ningen och hur férandringen i instrumentets varde bokfors. Klassi-
ficeringen ar beroende av for vilket syfte den finansiella tillgéngen
eller skulden férvarvades.

Koncernen klassificerar de finansiella tillgdngarna i foljande
kategorier:

« finansiella tillgéngar varderade till verkligt varde via rapporten

over resultat och totalresultat (resultatrdkningen;

e investeringar som halls till forfall;

« finansiella tillgdngar som kan séljas;

e lane- 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 (resultatrakningen);
e andra finansiella skulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde, motsva-
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. Effektiv-
rantemetoden ar en metod for att berakna det upplupna anskaff-
ningsvardet 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.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i balansrékningen 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 till-
gangar och skulder som utgér innehav fér handelséndamal, det vill
saga med huvudsyfte att saljas eller dterkopas pa kort sikt. Dels
andra finansiella tillgéngar och skulder som féretaget initialt valt
att placera i denna kategori (enligt s& kallad Fair Value Option).
Finansiella derivat klassificeras alltid, oavsett faktiskt syfte, som
att de innehas fér handelsandamal om de inte ar identifierade
som sakringar. Koncernen har inte tilldmpat sakringsredovisning.
Finansiella tillgangar i denna kategori varderas pande till verk-
ligt varde med vardeférandringar redovisade i resultatrakningen
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under posten Resultat frén vardeférandringar. Vardering har skett
i enlighet med niva 2 i IFRS 13 varderingshierarki for vérdering
till verkligt varde. Denna nivé innebar att vérderingen baseras pa
andra indata an noterade priser (som ingdr i niva 1) och som ar
observerbara 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 (6ptid som foretaget har for avsikt och
formaga att inneha till forfall. Tillgdngar i denna kategori varderas
till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgdngar som kan siljas

Finansiella tillgdngar som kan saljas vérderas till verkligt vérde
som kan vara anskaffningsvarde om inte annat verkligt varde kan
bestammas med rimlig sakerhet. 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 tillgdng séljs, flyttas ackumule-
rade forandringar i verkligt varde, som tidigare redovisats under
eget kapital, frdn eget kapital och redovisas istallet i resultatrak-
ningen under posten Resultat frén vardeférandringar.

Aktier och andelar, obligationer och andra réntebadrande varde-
papper kategoriseras som finansiella tillgdngar som kan saljas.
Forvaltning av likvida medel i kapitalférsakring redovisas i koncer-
nen som finansiell anldggningstillgdng och varderas till verkligt
varde, dock ej dverstigande anskaffningsvarde.

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 anskaffningsvérde bestams utifrén
den effektivranta som beraknades vid anskaffningstidpunkten. |
koncernen finns framst hyres- och kundfordringar och 6vriga ford-
ringar. Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till det
belopp varmed de beraknas 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
fran 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 l&net tas upp eller l6ses samt kost-
nader i samband med upplaning periodiseras dver lanets loptid.
Periodiseringen beraknas pd basis av lanets effektiva rénta. Intakt
eller kostnad som uppkommer nar l&net lGses redovisas i resulta-
trakningen under Resultat frén finansiella poster.

61



62

NOTER

Forts. not 1

Nedskrivningar

Foreligger indikation om vardenedgdng for en tillgang [galler e
forvaltningsfastigheter och finansiella instrument som varderas till
verkligt varde Gver resultatrékningen), faststélls dess atervinnings-
varde. Overstiger tillgdngens bokforda varde 8tervinningsvérdet
skrivs tillgdngen ned till detta varde.

Nedskrivning avimmateriella och materiella tillgdngar

samt andelar i gemensam verksamhet

Om indikation p& nedskrivningsbehov finns beréknas tillgang-

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

En nedskrivning redovisas som kostnad i resultatrakningen. D3
nedskrivningsbehov identifierats for en kassagenererande enhet
fordelas nedskrivningsbeloppet i forsta hand till goodwill. Darefter
gérs en proportionell nedskrivning av évriga tillgdngar som ingar i
enheten. Atervinningsvérdet ar det hogsta av verkligt varde minus
forsaljningskostnader och nyttjandevardet. Vid berakning av nytt-
jandevardet diskonteras framtida kassafloden for tillgdngen eller
enheten med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta 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 fér en finansiell till-
géng. Objektiva grunder utgdrs av observerbara forhallanden som
intraffat och som har en negativ inverkan pd mojligheten att ater-
vinna anskaffningsvardet. En reservering for vardeminskning av
kundfordringar och andra lanefordringar gérs nar det finns objek-
tiva grunder for att koncernen inte kommer att kunna erhalla alla
belopp som ar forfallna enligt fordringarnas ursprungliga villkor.
Vasentliga finansiella svarigheter hos galdenaren, sannolikhet

for att galdenaren kommer att ga i konkurs eller genomga en
finansiell rekonstruktion och uteblivna eller férsenade betalningar
(férfallna sedan mer an 60 dagar] betraktas som indikatorer pd att
ett nedskrivningsbehov av en fordran kan foreligga. Reservering-
ens storlek utgors av skillnaden mellan tillgdngens redovisade
varde och nuvardet av bedomda framtida kassafloden, diskon-
terade med den ursprungliga effektiva rantan. Nedskrivning av
forfallna fordringar gors efter individuell bedémning.

,&terfﬁring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgdng som ingér i IAS 36 tillampningsom-
rade reverseras om det bdde finns indikation pa att nedskriv-
ningsbehovet inte langre foreligger och det har skett en forand-
ring i de antaganden som &g till grund for berdkningen av
atervinningsvardet. Nedskrivning av goodwill aterférs dock aldrig.
En reversering gérs endast i den utstrackning som tillgdngens
redovisade vérde efter aterforing inte dverstiger det redovisade
varde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar
sé ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts. Nedskrivningar av
lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet

anskaffningsvérde aterférs om en senare 6kning av atervinnings-
vardet objektivt kan hanfdras till en handelse som intréffat 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
arsstamman fattat beslut.

Resultat per aktie

Berakning av resultat per stamaktie baseras pa arets resultat i
koncernen hanférligt till moderbolagets aktiedgare och pa det
vagda genomsnittliga antalet utestdende stamaktier under aret.

Avsattningar

Avsattningar avser skulder som &r ovissa avseende betalnings-
tidpunkt eller belopp. Avsattningar redovisas nar koncernen har
identifierat ett dtagande och det &r troligt att ett utflode av resur-
ser kravs och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Bedomning av avsatt belopp sker lopande. Vardering av forpliktel-
ser som forfaller om mer &n 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 p&borjats eller blivit offentligt tillkdnnagiven.
Ingen avsattning gors for framtida rorelsekostnader.

Forlustkontrakt

En avsattning for forlustkontrakt redovisas nar de forvantade forde-
larna som koncernen vantas erhdlla fran ett kontrakt ar lagre &n de
oundvikliga kostnaderna att uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.

Eventualforpliktelser

Eventualférpliktelser (ansvarsférbindelser] redovisas om det fore-
ligger ett mojligt dtagande som bekréftas endast av flera osékra
framtida handelser och det inte ar troligt att ett utflode av resurser
kommer att kravas eller att dtagandets storlek inte kan berédknas
med tillracklig 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 aret, samt for eventuella intékter och kostnader som istéllet
hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassa-
floden.

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.

Skillnad mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Uppstallningsform

Resultat- och balansrékning for moderbolaget ar uppstallda enligt
arsredovisningslagens scheman.
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Verkligt varde
Moderbolaget innehar ej tillgdngar eller skulder som i koncernen
redovisas till verkligt varde over resultatrakningen.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Det bokforda vardet provas fortlopande mot
dotterbolagets koncernmassiga egna kapital. | de fall bokfort
varde understiger dotterbolagets 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 méjligheten att skjuta upp
skattebetalning genom avsattning till obeskattade reserver i balans-
rakningen via resultatrakningsposten bokslutsdispositioner. |
koncernens balansrakning behandlas s&dan reserv som temporar

NOT 2 « Finansiell riskhantering

NOTER

skillnad, det vill sdga uppdelning gors av den obeskattade reser-
ven mellan uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Foréndring av
obeskattade reserver redovisas i koncernens resultatrakning till
dess effekt pa uppskjuten skattekostnad.

Koncernbidrag

Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas i resultatrédknings-
posten bokslutsdispositioner i enlighet med alternativregeln i

RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Eventualforpliktelser

Eventualférpliktelser till farman for dotterbolag, 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.

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

Finansiering

Fastighetsfdrvaltning ar en kapitalintensiv verksamhet som kraver

l&ngfristig finansiering fordelad pa eget kapital och ranteb&drande

skulder. Konsultverksamheten behdver normal rérelsefinansiering
vilken kan vara av mer kortfristig natur. Koncernens krediter kan

sdkerhetsmassigt indelas i:

e Krediter direkt till dotterbolag mot stallande av sakerhet i form
av pantforskrivna fastighetsinteckningar samt pantratt i aktier i
fastighetsagande dotterbolag. Avser fastighetslan i dotterdotter-
bolaget Mitt Alby AB.

e Emission av obligationer mot stallande av sakerhet i form av
pantratt i aktier i obligationsemitterande dotterbolag. Avser
noterat obligationsl&n i dotterbolaget Byggmastare Anders J
Ahlstrom Fastighets AB.

¢ Krediter direkt mot dotterbolag mot stallande av sakerhet i
dotterbolagets tillgdngsmassa annan &n fastighet. Avser facto-
ringkredit i dotterdotterbolaget Fasticon Konsult AB.

e Krediter utan stallande av sakerhet, sa kallade blancokredi-
ter. Avser lan frén aktiedgare i dotterbolaget Fasticon Konsult
Holding AB.

Oavsett typ av kreditavtal innehdller avtalen sedvanliga uppsag-
ningsvillkor samt i vissa fall omférhandlingsvillkor vid forandrad
verksamhetsinriktning och avnotering. Om kreditgivaren pakallar
ratten till sddan omférhandling 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 dtaganden (“financial covenants”] i form
av nyckeltalen beldningsgrad, rantetackningsgrad och soliditet,
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som ldntagande bolag eller i forekommande fall underkoncern
maste uppfylla i kvartals- och &rsbokslut. Uppfylls dessa inte, kan
kreditgivaren ha ratt att pdkalla 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 dtaganden i aktuella l&neavtal innebar att beldnings-
grad i forekommande fall inte far dverstiga 75 procent, réantetack-
ningsgrad inte far understiga 1,40 ganger respektive 1,50 ganger
och att synlig soliditet inte far understiga 20 procent respektive 25
procent. F6r 2016 har lantagande bolag uppfyllt sina dtaganden
med god marginal och per balansdagen uppgar for koncernen
nyckeltalen bel8ningsgrad till 51,9 procent (54,5), réntetdcknings-
grad till 2,23 génger (1,96) och synlig soliditet till 44,9 procent (41,7).

For flerdrsoversikt for nyckeltal samt definitioner till dessa se
avsnitt Nyckeltal pa sidan 32 och avsnitt Definitioner pd sidan 33.
For ytterligare information om koncernens rantebarande finansie-
ring se noterna 30 och 31 pa sidorna 83-84 i arsredovisningen.

Finanspolicy
Den finansiella verksamheten i koncernen bedrivs i enlighet med
den av styrelsen faststéllda finanspolicyn. Det 6vergripande malet
for koncernens finansverksamhet ar att sékerstélla en l&ngsiktig
stabil kapitalstruktur dar behovet av lang- 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.

63



64

NOTER

Forts. not 2
Finansiella maltal

Styrelsen har faststallt foljande viktiga maltal for den
finansiella verksamheten:

Nyckeltal

Malvarde Utfall koncernen 2016

Finansieringsrisk
Belaningsgrad
Soliditet

Kapitalforsorjning

Max 75 procent
Minst 25 procent

Spridning mellan minst tva [&nefinansiarer

Uppfyllt 51,9 procent
Uppfyllt 44,9 procent

Uppfyllt
Banklan samt noterad obligation

Réanterisk
Rantetackningsgrad

Rantebindning

Minst 1,50 ganger

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

Uppfyllt 2,23 ganger

Uppfyllt
Bankldn med rantetak

Motpartsrisk

Rating Bank med minst Moody’s A2 respektive Uppfyllt
Standard & Poors A

Valutarisk

Valutaexponering

Valutas&kring pa valutaexponering

Ej tillampligt

som overstiger 20 procent av
koncernens eget kapital

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk definieras som det [&dnebehov som kan téckas i
ett anstrangt marknadslége. Lanebehovet kan avse refinansiering
av befintliga lan eller nyupplaning.

Koncernen ingick langfristiga finansieringsavtal vid forvéry
av koncernens fastighet. Upplaningen &r vad avser koncernens
banklan sakerstalld med pantratt i koncernens fastighet samt med
pantratt i aktier i fastighetsférvaltande bolag. Forfallotidpunkt for
banklanet &r i november 2018.

Koncernen har under 2016 stallt ut en foretagsobligation note-
rad pd Nasdag Stockholm (ISIN: SE0008294342) om 250 mkr och
med forfall i april 2021. Obligationsl@net ersatter tidigare obliga-
tionslan om nominellt 200 mkr och med L6ptid till november 2018.
Fortidslosen har skett enligt avtalade villkor.

For det nya obligationslanet liksom for det tidigare har koncer-
nen stallt specifik sakerhet i form av pantratt i aktier i obligations-
emitterande bolag.

Utéver upptagna &n finansierades koncernens fastighetsforvarv
via tillskjutet eget kapital.

Koncernen definierar eget kapital som summan av redovisade
varden for aktiekapital, 6verkursfond, balanserad vinst, arets
resultat och kapital tillhérande dgande utan bestammande
inflytande i koncernens balansrékning. Eget kapital i koncernen
uppgick per balansdagen till 713 054 tkr (575 698). Av detta kapital
har 196 530 tkr (193 305] tillférts koncernen frén emissioner till
moderbolagets dgare och optionsinnehavare.

Ranterisk
Ranterisk avser risken for att férandringar i marknadsranta och
kreditmarginal paverkar koncernens upplaningskostnad.

Rantekostnaden utgor koncernens enskilda storsta kostnads-
post. Rantebindning ska ske utifrén bedémd ranteutveckling,
kassaflode och kapitalstruktur. Finansiella instrument anvands
i syfte att begransa ranterisker. Rantekostnader kopplade till
upplaning forfaller till betalning [Gpande under dterstdende kapi-
talbindningstid. Leverantdrsskulder och ovriga skulder forfaller till
betalning inom 365 dagar fran balansdagen. B\taganden kopplade
till dessa finansiella skulder méts till storsta delen av hyresintak-
ter som i huvudsak férfaller till betalning manadsvis.

Koncernens upptagna obligationslan om 250 mkr ar amorte-
ringsfritt med rérlig ranta om 3-manaders STIBOR + 4,65 procent-
enheter per &r (dock lagst 4,65 procentenheter]. Koncernens
bankl&n om 437 mkr per balansdagen, har réntevillkor som foljer
STIBOR 30 dagar.

For att hantera exponering mot fluktuationer i marknadsrantan
har koncernen ingétt avtal om rantederivat. Derivatet, ett s& kallat
rantetak, ar kopplat till och har samma optid som banklanet.
Derivatets finansiella innebord ar att den rorliga delen av rantan
inte kommer att dverstiga 2,20 procent. Premien for derivatet har
betalats vid avtalets ingédng. Derivatet varderas och redovisas
(Gpande till verkligt varde, men kommer vid avtalstidens utgéng
att ha vardet noll.

| borjan av 2017 har koncernen ingatt ranteswapavtal om totalt
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600 mkr innebarande att drygt 87 procent av den total aktuella
l@neportféljen &r rantesékrad med en bindningstid mellan sju och
tio ar.

Rantetadckningsgraden ar det finansiella matt som narmast
beskriver ett bolags risknivd och motstandskraft for férandringar
i rantenettot. Malsattning enligt koncernens finanspolicy ar att
rantetdckningsgraden inte ska understiga 1,50 ganger. For 2016
var ranteteckningsgraden 2,23 ganger.

Valutarisk
Koncernen har ingen finansiering i annan valuta an svenska
kronor.

Motpartsrisk

Motpartsrisk avser risken for forluster om motparten inte full-
foljer hela eller delar av sina avtalsenliga forpliktelser. Finansiell
motpartsrisk begransas genom krav pd hog kreditvardighet hos

NOTER

motparterna. Med hog kreditvardighet avses att inget ratinginstitut
anger en rating for aktuell motpart som understiger kvalitetsnivan
“investment grade”.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk avser risken att inte ha tillgéng till likvida medel
eller kreditutrymme for tackande av betalningsataganden.
Koncernens betalningsdtaganden bestar huvudsakligen av
6pande drift- och underhallsutgifter, loner och sociala avgif-
ter, investeringar samt ranteutgifter och amortering av skulder.
Koncernen har en likviditetsbuffert och gor l6pande likviditets-
prognoser for att 6ka forutsagbarheten och sakerstalla god fram-
forhallning vid lneforfall och andra storre betalningsdtaganden.
Likviditet som koncernen bedémer inte behdver anvéndas pé kort
sikt, placeras i kapitalférsakring hos Avanza Bank.

NOT 3 « Rorelsesegment

Koncernens rorelsesegment har etablerats under 2015 och ar defi-
nierade efter verksamhetsomraden vilket &r i enlighet med hur de
foljs upp och analyseras av verkstallande direktor i moderbolaget.
Koncernens huvudsakliga rorelsesegment utgaors av fastighets-
forvaltning operationellt bedriven i dotterfdretaget Mitt Alby AB
samt av konsultverksamhet operationellt bedriven i dotterbolaget
Fasticon Kompetens AB. Under &r 2016 har rorelsesegmentet

nybyggnation tillkommit i det nystartade dotterforetaget Anders J
Ahlstrom Bygg AB. Ovriga koncernforetag anvands huvudsakligen
for finansieringen av de operativa verksamheterna och utgor ej
egna segment. Uppfoljning och bedomning av segmenten sker for
fastighetsverksamheten pa niva driftsnetto och for konsultverk-
samheten pd niva konsultnetto samt for badda segmenten pd niva
rorelseresultat.

Moder-

Fastighets- Konsult- Ny-  bolaget och Koncernen
Roérelseresultat fordelat pa segment, tkr verksamhet verksamhet byggnation koncernen 2016
Nettoomsattning 102 039 87 210 - - 189 249
Fastighetskostnader/konsultverksamhetskostnader -42 504 -58 585 - - -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 intdkter, netto 417 558 1246 -100 2121
Central administration och utveckling -13 322 -23 175 -1399 -7 262 -45 158
Avskrivningar pa férvarvsvarden - - - -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 -1 696
Medelantal anstallda personer 13 56 1 2 72
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Fastighets- Konsult-  Moderbolaget Koncernen
Roérelseresultat férdelat pa segment, tkr verksamhet verksamhet och koncernen 2015
Nettoomsattning 101 270 49 337 - 150 607
Fastighetskostnader/Konsultverksamhetskostnader -41 089 -33 399 - -74 488
Driftsnetto/Konsultnetto 60181 15938 0 76 119
f)verskottsgrad/konsultmarginal, % 59,4 32,3 E/T 50,5
Central administration och utveckling -12 097 -13 241 -2533 -27 871
Avskrivningar pa férvarvsvarden - - -302 -302
Forvarvskostnader - - -1321 -1321
Rorelseresultat 48 084 2697 -4 156 46 625
Rorelsemarginal, % 47,5 55 E/T 31,0
Avskrivningar enligt plan inom rérelseresultat -726 -236 -302 -1 264
Medelantal anstallda personer M 28 1 40

Konsoliderad konsultverksamhet omfattar &r 2015 perioden fran

forvarvstillfallet 13 maj 2015 eller dryga 7,5 ménader.

Balansmassigt representerar konsultverksamheten omkring
fyra procent av koncernens totala balansomslutning. Framtra-

dande balansposter dar konsultverksamheten representerar mer
an 50 procent av koncernens samlade tillgangar &r immateriella
tillgdngar, rorelsefordringar och rérelseskulder. Se dven not 4
Forvarv och forsaljning av koncernféretag.

Moder-
bolaget

Fastighets- Konsult- Ny- och Koncernen
Finansiell stéllning fordelad pa segment, tkr verksamhet  verksamhet byggnation koncernen  2016-12-31
Goodwill - 17 337 - - 17 337
Ovriga immateriella tillgéngar 603 8228 761 - 9592
Materiella anldaggningstillgangar 1330135 221 3604 - 1333 960
Finansiella anldggningstillgdngar 3 739 246 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 48 019 6248 83011 1587 424
Eget kapital hanforligt till koncernens 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 rantebarande lan, netto 678 852 11 544 - - 690 396
Koncerninterna lan 6710 7 840 5988 -20 538 0
Rérelseskulder 26012 13 698 161 1522 41393
Summa eget kapital och skulder 1450 146 48019 6 248 83011 1587 424
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar 14917 193 3604 0 18 714
Kassaflode fran den lopande verksamheten 27 196 417 -1382 -3411 22 820
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Moder-

Fastighets- Konsult- bolaget och Koncernen
Finansiell stillning férdelad pa segment, tkr verksamhet verksamhet koncernen 2015-12-31
Goodwill - 17 337 - 17 337
Ovriga immateriella tillg&ngar - 8399 - 8399
Materiella anlaggningstillgéngar 1189 941 429 - 1190370
Finansiella anldggningstillgangar 1546 52 32084 33 682
Rorelsefordringar 4029 14 681 22 18 732
Likvida medel 37 552 11845 63 983 113 380
Summa tillgdngar 1233068 52 743 96 089 1381 900
Eget kapital hanforligt till koncernens dgare 462 852 7001 102 928 572 781
Eget kapital hanforligt till innehav utan
bestammande inflytande - 2917 - 2917
Uppskjuten skatteskuld 106 675 2 846 - 109 521
Externa rantebarande &n, netto 646 400 18 094 - 664 494
Koncerninterna l&n - 7135 -7135 0
Rorelseskulder 17 141 14 750 296 32187
Summa eget kapital och skulder 1233 068 52 743 96 089 1381 900
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar 11639 54 0 11693
Kassafléde fran den lopande verksamheten 29 990 5 401 -2577

NOT 4 ¢ Forvarv och forsaljning av koncernforetag

Forvarv 2016

Under 2016 har inga forvarv skett fran externa parter. Tillkom-
mande verksamheter har etablerats internt. Ingen tidigare
forvarvskalkyl har forandrats.

Forvarv 2015

Moderbolaget férvarvade under 2015, via det deldgda dotterbo-
laget Fasticon Kompetens Holding AB, samtliga aktier i Fasticon
Kompetens AB. Moderbolagets indirekta dgarandel i Fasticon
Kompetens AB ar per balansdagen 67,1 procent (70,6). Forvarvet
har klassificerats som ett rérelseférvarv.

ARSREDOVISNING 2016 BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)

For vidare information om férvérvets initiala ekonomiska/finan-
siella effekter pd koncernens verksamhet och stéllning hénvisas
till moderbolagets &rsredovisning for 2015. Ingen férandring har
skett av forvarvskalkyl per balansdagen 2015-12-31.

Forsdljningar 2016

Moderbolaget har under 2016 avyttrat aktier i dotterbolaget
Fasticon Konsulting Holding AB till nyckelpersoner inom konsult-
verksamheten i enlighet med beslut vid &rsstamma i moder-
bolaget. Forsaljningen motsvarar en dgarandel om 3,5 procent i
dotterbolaget. Se aven not 21 Andelar i koncernforetag.
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NOT 5 ¢ Nettoomsattning i rorelsen

Fastighetsforvaltning

Hyresintakter utgors av hyresvardet med avdrag for vardet av
under ret vakanta ytor. Med hyresvarde avses erhallna hyres-
intakter plus bedomd marknadshyra for ej uthyrda ytor. | hyres-

vardet ingdr dven tillagg som vidaredebiteras hyresgésten,
exempelvis varme, fastighetsskatt och indextillagg.

Koncernen Andel Hyresarea Koncernen

2016 intakter, % 31 dec, kvm 2015

Bostader 99 288 94,1 99 925 99 479
Lokaler, lager och andra utrymmen 2 085 2,0 5144 2079
Garage och parkeringsplatser 4118 3.9 - 3927
Hyresvarde 105 491 100 105 069 105 485
Hyresbortfall/vakanser - bostader -135 -0,1 - -141
Hyresbortfall/vakanser - Gvrigt -357 -0,3 - -448
Hyresrabatter - bostader -2 959 - - -3 626
Hyresintakter 102 039 - - 101 270

Hyreskontrakten klassificeras redovisningsmassigt som operatio- Konsultverksamhet

nella leasingavtal. Hyresavtal avseende lokaler ingas normalt pa
3till 5 &r och indexregleras. Hyresavtal avseende bostader ingds i
tillsvidareform dar hyresgasten har majlighet att saga upp avtalet
med tre manaders uppsagningstid. Under aret har 5,8 procent (4,5)
av hyresavtalen omsatts genom byte, dverldtelse och nyuthyrning.
P& grund av den stora efterfrégan pa bostader har vakanstiden
kunnat hallas &g och motsvarar for bostader ej aviserbar tid
mellan ut- och inflyttning.

Konsultarvoden avser arvode for rekryteringstjanster, annons-
intakter, uthyrning av egen personal och underkonsulter samt
managementradgivning och ar helt hanforliga till det forvarvade
bolaget Fasticon Kompetens AB. Konsultarvoden uppgar till 87 210
tkr (49 337) dar jamforelsevardet avser den konsoliderade perioden
13 maj 2015 till 31 december 2015.

NOT 6 « Transaktioner med nirstaende

Moderbolaget
2016 2015

Nettoomsattning

Moderbolaget utfér endast koncerngemensamma funktioner och
omsattningen utgdrs enbart av koncerninterna tjanster. Under aret
har moderbolaget fakturerat dotterbolagen arvode om 562 tkr (0).
Ersattning for radgivningstjanster utforda av styrelseordfo-
rande Mikael Ahlstrom och styrelseledamot Marcus Trummer har
fakturerats koncernen genom avtal om konsultradgivningstjéns-

562 -

ter mellan dgarbolaget Autus Invest AB och moderbolaget samt
koncernforetagen Mitt Alby AB och Fasticon Kompetens Holding
AB. For 2016 uppgar detta arvode till 1 536 tkr (1 474). Se dven not
11 Personalkostnader, medelantal anstallda, fordelning kvinnor
och man, loner och andra ersattningar.
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NOT 7 « Ovriga intdkter

Ovriga intakter utgérs av intdkter ej direkt relaterade till ordinarie
verksamhet for koncernens rorelsesegment. Aktiverad kostnad for

eget arbete avseende pdgdende och kommande renoveringsprojekt
ingdr i dvriga intakter for koncernen med 1 365 tkr (0).

NOT 8 « Operativa kostnader

Koncernen Koncernen
Fastighetskostnader 2016 kr/kvm 2015 kr/kvm
Mediaférbrukning (el, vdrme, vatten, avlopp) 20 894 199 20262 193
Material och externa tjanster 5594 53 5112 49
Reparation och underhall 7137 68 7106 68
Fastighetsskatt och forsakring 2751 - 2735 -
Fordelad personalkostnad och ovrig fastighetsskdtsel 5686 54 5 456 52
Koncernméssigt e] aterlagda avskrivningar 442 - 418 4
Summa 42 504 374 41089 365

Fastighetskostnader ar kostnader direkt relaterade till fastigheter-
nas skotsel och underhdll inkluderat kostnad for forvaltnings-
operativ personal.

Kostnad per kvm &r [nar tillampligt) berdknat utifran en totalyta for
uthyrning av bostader och lokaler om 105 069 kvm (107 231). Fér
bostader utgar fastighetsskatt per ldgenhet.

Koncernen
Konsultverksamhetskostnader 2016 2015
Kostnad for underkonsulter 29 441 15 834
Loner till egna anstallda i direkt produktion 24072 13 952
Annonskostnader 2572 1913
Inkop av tjanster och material for direkt produktion 2500 1700
Summa 58 585 33399

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

Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Personalrelaterade kostnader 22818 12 503 1351 16
Administrativa omkostnader 7397 4019 112 68
Programvaror 1015 880 = -
Managementarvoden 1536 1887 613 613
Noteringskostnader 725 518 424 419
Ovriga képta tjanster 10 693 7 585 3580 1195
Avskrivningar och utrangeringar 1457 781 = -
Summa 45 641 28 173 6080 231
Kostnader for central administration och utveckling ar évriga kost- marknadsforing, avskrivningar p& inventarier, revision och legala
nader for koncernens administration och utveckling sdsom fore- tjanster, finansiell rapportering och kostnader for uppratthallande
tagsledning, ekonomi- och forvaltningsadministration, IT-system, av borsnotering.

NOT 10 » Kostnader for leasing

Koncernen Moderbolaget
Arsvirde Arsvirde Arsvirde Arsvirde
2016 2015 2016 2015
Arbetsfordon 150 149 - -
Tjanstebilar 522 183 150 -
Kontorsutrustning 25 22 = -
Summa 697 354 150 0

Aterstdende genomsnittlig Lptid kontrakt, &r 2 2 3
Koncernen &r part som leasetagare i ett fatal operationella (354) och &terstdende 6ptid for befintliga kontrakt &r cirka tva ar i
leasingkontrakt omfattande arbetsfordon, tjanstebilar och kontors- koncernen och tre &r i moderbolaget.

utrustning. Aktuell leasingkostnad ar pa arsbasis totalt 697 tkr
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NOT 11  Personalkostnader, medelantal anstallda, fordelning kvinnor och man, loner och andra ersattningar

Medelantalet anstéllda under aret med Koncernen Moderbolaget
férdelning p& kvinnor och man uppgar till: 2016 2015 2016 2015
Man 29 17 1 0
Kvinnor 43 23 0 0
Totalt 72 40 1 0
Antal personer anstillda pa balansdagen med Koncernen Moderbolaget
férdelning pa kvinnor och mian uppgar till: 2016 2015 2016 2015
Man 32 24 2 0
Kvinnor 52 33 0 0
Totalt 84 57 2 0
Exkluderat tim- och projektanstallda inhyrda for specifika interims- mén (8). For fordelning av anstallda pé& verksamheter se not 3
uppdrag inom konsultverksamheten var antalet anstallda per Rorelsesegment.
balansdagen 46 personer (27) fordelat p& 32 kvinnor (19) och 14
Koncernen Moderbolaget
Loner och andra ersattningar: 2016 2015 2016 2015
Styrelse 586 394 - -
(varav tantiem) (0) (0] = -
Verkstallande direktor 1505 2709 = -
(varav tantiem) (0) (558) - -
Ovriga anstallda 31379 17 002 881 -
(varav tantiem) (655) (336) (0) -
Totala loner och andra ersattningar 33470 20 105 881 0
(varav tantiem) (655) (894) (0) (0)
Sociala kostnader och pensionskostnader:
Verkstallande direktor 500 810 = -
(varav pensionskostnader) (0) -(85) - -
Ovriga anstéllda 14 482 7231 419 -
(varav pensionskostnader) (3 449) (1 446) (128) -
Totala sociala kostnader enligt lag och avtal 14 982 8 041 419 0
samt pensionskostnader
(varav pensionskostnader) (3 449) (1361) (128) (0)
Totala loner, ersattningar, sociala kostnader 48 452 28 146 1300 0

och pensionskostnader
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Ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare

P4 arsstamman i moderbolaget i april 2016 beslutades att ersatt-
ningen till styrelsens ordférande och ledaméter skulle uppga till

0 kronor (0). Totalt utbetalda arvoden under 2016 fr&n moderbolaget
uppgar till 0 kronor (0).

Styrelsen for dotterbolaget Byggmastare Anders J Ahlstrom
AB [publ) &r densamma som fér moderbolaget och ledaméterna i
moderbolaget erhaller istéllet arvodering i egenskap av ledaméter i
dotterbolaget. For verksamhetséret 2016 ar beslutat styrelsearvode
0 kronor (0) for ordférande Mikael Ahlstrom och ledamot Marcus
Trummer. Till 6vriga ledamoter ar beslutat ett arvode om vardera
90 000 kronor (90 000). Inget sarskilt arvode utgar for kommitté-
arbete. Se dven not 6 Transaktioner med narstdende med uppgift
om arvode for tjanster utférda av ordforande Mikael Ahlstrém och
ledamot Marcus Trummer fakturerat via bolag.

Vd har varit anstalld i och har uppburit ersattning fran Byggmas-
tare Anders J Ahlstrom Fastighets AB (publ).

Ersattning till vd utgors av grundlon, rorlig ersattning, ovriga
férmaner samt pension. Férdelningen mellan grundlén och rérlig
ersattning ska sta i proportion till befattningshavarens ansvar och
befogenhet. For vd &r den rérliga ersattningen maximerad till tva

(2) ménadsloner. Vd har genom avtal mojlighet att avsatta del av
ersattning till att for marknadsvarde forvarva aktier och tecknings-
optioner i moderbolaget.

Pensionsférmaner och évriga formaner till vd utgar som del
av den totala ersattningen. Pensionsplan for vd ar individuell och
avgiftsbestamd med fast premie som utbetalas och kostnadsfors
manadsvis.

Uppsagningstiden ar fran saval bolagets som vd:s sida
sex manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhaller vd ett
avgangsvederlag som uppgar till sex manaders kontant lon.
Avgangsvederlaget avraknas mot andra inkomster. Vid uppsédgning
frén vd:s sida utgar inget avgédngsvederlag.

Villkor for dvrig personal
For dvrig personal utgér pension enligt ITP och liknande kollektiva
planer. Pensionskostnad bokfors vid betalning av fakturerad avgift.
Pensionsplan for dvriga anstallda behandlas som avgiftsbunden.
For dvriga befattningshavare galler avtalsenliga uppsagningstider
pa tre -fem manader.

Koncernen har inga ataganden for ersattningar till vd eller 6vrig
personal efter avslutad anstallning.

Koncernen Moderbolaget
Konsfordelning i styrelse och foretagsledning 2016 2015 2016 2015
Antal styrelseledamaoter 6 6 6 6
- varav kvinnor 2 2 2 2
Antal 6vriga befattningshavare inklusive vd 1 1 0 0
- varav kvinnor 0 0 0 0

NOT 12 « Upplysning om revisors arvode och kostnadsersattning

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Ernst & Young AB
- revisionsuppdraget 770 760 265 175
- revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget - 100 - 75
- skatterddgivning 5 40 - -
- ovriga tjanster 5 - 26 -
Summa 828 900 291 250

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

foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférande
av sddana dvriga arbetsuppgifter. Allt annat ar 6vriga uppdrag.
Belopp anges exkluderat mervardesskatt.
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NOT 13 ¢ Realiserad vardeforandring forsaljning fastighet

NOTER

Under 2016 har tvd omraden avstyckats fran befintlig férvaltnings-
fastighet och bildat egna fastigheter som senare avyttrats till
externa parter.

Fastigheterna har sélts for en total képeskilling om 37 350 (0)
efter avdrag for kostnader relaterade till forsaljningarna. Koncern-

NOT 14 ¢ Orealiserade vardeforandringar i resultatet

mé&ssigt restvarde pd fastigheterna vid forsaljningstillfallet var
25 322 tkr (0) och inkluderar tidigare resultatford orealiserad
véardestegring fordelad pa fastigheterna om 10 412 tkr. Redovisat
realisationsresultat blev 12 028 tkr (0).

Koncernen
Forvaltningsfastighet 2016 2015
Vardeférandring forvaltningsfastighet 151592 153 833
Summa 151 592 153 833

Arets vardeférandring motsvarar 13 procent (15) av ingdende redo-
visat varde pa motsvarande férvaltningsfastighet och beror huvud-
sakligen pd observerade sankta avkastningskrav pd marknaden

for bostadsfastigheter. Orealiserad vardeforandring ar fastighetens

bedémda vardeokning utdver arets aktivering av tillkommmande
utgifter pa fastigheten. Fastigheten har varderats av extern aukto-
riserad varderingsman. For information om &rets varderingspro-
cess se not 19 Férvaltningsfastighet varderad till verkligt varde.

Koncernen
Derivatinstrument 2016 2015
Vardefdrandring finansiella derivatinstrument -323 -197
Summa -323 -197

Arets negativa vardeforandring av koncernens rantederivat
forklaras huvudsakligen av sjunkande langa marknadsrantor men
dven av tidsfaktorn da avtalsperioden for derivatet ar fem ar, varav

NOT 15 » Engangskostnad fortida losen obligationslan

dterstar tva &r. For information om derivatets vardering och funk-
tion se not 23 Finansiella tillgadngar varderade till verkligt varde via
resultatrakningen

Fortida lésen av obligationsl@n har inneburit en engéngskostnad

om 12 618 (0). Kostnaden avser dels ersattning till obligationsinne-

havarna for fortida 6sen enligt avtalade villkor om fyra procent

av nominellt l&nebelopp 200 mkr, dels kostnadsféring av vid
l6sentillfallet aktiverat varde av ldnekostnader for det losta
obligationslanet.

NOT 16 » Periodiserad kostnad for upplaning

Koncernen

2016 2015
Periodiserad kostnad fér upplaning -2 601 -2 875
Summa -2 601 -2875

Utgifter i samband med uppléning av koncernens banklén och
obligationsl&n periodiseras kostnadsméssigt med 20 procent
per ar dver l&nens avtalade 6ptid som &r fem ar.
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NOT 17 » Redovisad inkomstskatt

Koncernen Moderbolaget

Férdelning av arets redovisade skattekostnad 2016 2015 2016 2015
Aktuell skatt -824 -177 - -
Uppskjuten skatt -33 804 -38222 -349 -1313
Redovisad inkomstskatt -34 628 -38 399 -349 -1313
Féljande komponenter ingar i skattekostnaden

Aktuell skatt avseende:

Arets resultat -579 -269 = -
Tidigare ars resultat -9 92 - -

Uppskjuten skatt avseende:
Underskottsavdrag =3 -1278 -349 -1313

Skillnad mellan bokforda och skattemassiga
avskrivningar pa

- férvarvade immateriella tillgdngar 106 66 = -
- cv-databas = - = -
- fastigheter -1838 -2 521 = -
- rantederivat -431 -430 = -
Aterlaggning i koncern av bokford avskrivning byggnad -494 198 - -
Orealiserad vardeférandring fastighet -31 059 -33 843 = -
Orealiserad vardeforandring rantederivat 71 43 - -
Avsattning till obeskattade reserver -302 -457 = -
Redovisad inkomstskatt -34 628 -38 399 -349 -1313
Koncernen Moderbolaget

Forklaring till drets redovisade skattekostnad 2016 2015 2016 2015
Resultat fore skatt 172122 173133 1593 5923
Skatt enligt gallande skattesats -37 867 -38 089 -350 -1303
Korrigering for definitiv skatteeffekt av:

Schablonintékt periodiseringsfond -6 -5 = -
Skattepliktig ej redovisad intakt -76 -76 = -
Ej aktiverat underskottsavdrag -8 - - -
Ej skattepliktigt realisationsresultat 3410 - - -
Ej skattepliktiga intékter vrigt 12 1 9 -
Ej avdragsgilla kostnader -84 -348 -4 -10
Differens forvarvsvardering av aktuell skatt = 14 = -
Korrigerad aktuell skatt ar 2015 avseende

dterford restvardesavskrivning = 152 = -
Korrigering av redovisad aktuell skatt tidigare ar -9 -48 = -
Redovisad inkomstskatt -34 628 -38 399 -349 -1313
Effektiv skatt, % 20,1 22,2 21,9 22,2
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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 berdknas pa skillnaden mellan redovisade
varden och skattemassiga varden for tillgangar och skulder

(s& kallad skattemé&ssigt temporéar skillnad) och kan komma att
realiseras i framtiden.

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

Effektiv skatt ar redovisad skatt i forhallande till resultat fére

NOTER

skatt och kan avvika fran nominell skatt 22 procent i och med att
vissa kostnader i resultatrakningen inte ar avdragsgilla eller att
vissa intdkter i resultatrakningen inte &r skattepliktiga. Aven andra
andra orsaker kan finnas till avvikande effektiv skatt.

For koncernen galler att dterlaggning av tidigare restvardeav-
skrivning vid dvergang till rdkenskapsenlig avskrivning ar en skat-
tepliktig intakt som inte aterfinns i resultatrakningen. Betydande
del av redovisad realisationsvinst 2016 fran forsaljning av fastig-
heter utgor ej skattepliktig intakt. Under 2015 hade koncernen ej
avdragsgilla kostnader relaterade till forvarvet av dotterbolaget
Fasticon Kompetens AB.

NOT 18 « Immateriella anldggningstillgangar

Koncernen
Kund-

Goodwill Varumarke Cv-databas relationer Totalt
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende balans 2016-01-01 17 337 3900 3000 1800 26 037
Anskaffningar - 130 182 - 312
Utgdende balans 2016-12-31 17 337 4030 3182 1800 26 349
Ackumulerade avskrivningar
enligt plan
Ingdende balans 2016-01-01 - - -189 -113 -302
Arets avskrivningar - - -303 -180 -483
Utgéende balans 2016-12-31 0 0 -492 -293 -785
Ackumulerade nedskrivningar
Utgéende balans 2016-12-31 0 0 0 0 0
Utgéende redovisat virde 2016-12-31 17 337 4030 2690 1507 25564

Anskaffningar avser arvode for externa arbeten.

Nedskrivningsprévning av immateriella tillgdngar med
obestambar nyttjandeperiod
Koncernens immateriella tillgdngar harror i 6vrigt fran féregdende
ars forvarv av Fasticon Kompetens AB och bestar till évervagande
del av goodwill, da det i huvudsak &r humankapitalet i form av
medarbetarkompetens som utgor vardet i konsultforetag. Imma-
teriella tillgdngar som identifierats i samband med forvarvet ar
varumarke, cv-databas och kundrelationer. Ekonomisk nyttjande-
period for cv-databas och kundrelationer har bedomts till tio &r.
Goodwill och varumarke har obestambar nyttjandeperiod.

Prévning av nedskrivningsbehov av immateriella tillgangar med
obestamd nyttjandeperiod sker arligen eller nar indikation om
nedskrivningsbehov féreligger. De immateriella tillgdngsvéarden
som ska provas fordelas pa agsta identifierbara kassagenererande
enhet vilken i detta fall ar Fasticon Kompetens AB.

Vid provningen jamfdrs den kassaflodesgenererande enhetens
nyttjandevarde, berdknat som nuvardet av enhetens forvantade
framtida kassafloden, med bokfort varde inklusive goodwill, varu-

ARSREDOVISNING 2016 BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)

maérke och 6vriga immateriella tillgdngar. Kassaflodena har d&
diskonterats med berégknad vagd genomsnittlig kapitalkostnad for
enheten, WACC (weighted average cost of capital]. Vid berékningen
har flera antaganden om framtida férhallanden och uppskattningar
av parametrar gjorts. Andringar av dessa antaganden och uppskatt-
ningar kan ha vasentlig effekt pa redovisat varde for goodwill.
Skulle provningen resultera i ett nyttjandevarde understigande
bokfort varde justeras i forsta hand redovisat varde for goodwill
och i andra hand 6vriga tillgéngar proportionellt mot deras andel
av enhetens totala tillgdngsmassa (exkluderat likvida medel).
Berakningsmodellen bygger p& 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. Foljande viktiga antaganden har anvants:

Omsattning:

Bedomning av verksamhetens konkurrenskraft, forvantad konjunk-

turutveckling for branschen, allman samhallsekonomisk utveckling,
rantelage och lokala marknadsforutsattningar. For prognosperioden
har genomsnittlig arlig tillvaxttakt antagits till 6,8 procent (7,0).
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NOTER

Forts. not 18

Investeringsbehov:

Verksamheternas investeringsbehov bedéms utifran de inves-
teringar som krévs for att uppnd prognostiserade kassafléden i
utgéngslaget, det vill séga utan expansionsinvesteringar. | normal-
fallet har bedémd investeringsniva motsvarat avskrivningstakten
pa materiella anlaggningstillgangar.

Skattebelastning:

Skattesatsen i prognoserna baseras pa 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.

Diskonteringsrinta efter lokal skatt (WACC):

Denna faststélls baserad pa féljande variabler: riskfri ranta, mark-
nadspremie och betavarde. | prévningen har antaganden gjorts om
genomsnittlig rénta pd 10-ariga statsobligationer samt féretags-
specifik riskfaktor och betavarde. Rantenivan pa lanat kapital &r
satt till den genomsnittliga réntenivan pa koncernens nettoskuld-
sattning. Avkastningskravet pa eget kapital ar uppbyggt enligt
Capital Asset Pricing Model. | gjorda berdkningar av nyttjande-
varde har koncernen anvant en vagd diskonteringsranta om 8,8
procent (10,0) efter skatt.

Slutsatsen av genomford nedskrivningsprovning ar att det inte
foreligger nedskrivningsbehov eftersom nyttjandevarden overstigit
bokfort varde inklusive goodwill och 6vriga immateriella tillgdngar.
Det ar foretagsledningens bedomning att inga rimliga mojliga
forandringar i viktiga antaganden for kassagenererande enheter
skulle leda till nedskrivningsbehov.

NOT 19 « Forvaltningsfastighet varderad till verkligt varde via resultatrakningen

Koncernen

2016-12-31 2015-12-31
Ingéende redovisat verkligt varde 1185 000 1020 000
Aktiverade investeringar 13 892 11168
Forsaljning/utrangering -25 484 -
Vardeforandring enligt extern vardering 151 592 153 832
Utgdende redovisat verkligt varde 1325000 1185000
Varav fordelat anskaffningsvarde for mark 193 348 197 660
Skattemassigt restvarde
Byggnader 137 067 137 215
Mark 52 329 53 496
Summa 189 396 190 711
Taxeringsvarden
Byggnader 563763 516 062
Mark 210890 232 947
Summa 774 653 749 009

Koncernens fastighet forvarvades genom budgivning under senare
delen av 2013. Vid forsta varderingstillfalle efter forvarvet varde-
rades fastigheten i koncernen till 6verenskommet marknadsvarde
vid forvarvet fore nedsattning av képeskilling med hansyn till
forvarvad latent skatt. Ingen extern vardering gjordes av fastighe-
ten per 2013-12-31.

Vardering av fastigheten per balansdagen 2016-12-31 har
utforts av Savills Sweden AB som ar ett oberoende konsultforetag
med auktoriserade fastighetsvarderare.

Férvaltningsfastigheten har varderats enligt niva 3 i IFRS 13
varderingshierarki for vardering till verkligt varde. Ingen omklassi-
ficering har skett av fastigheten sedan tidigare &r. Varderingen har
beaktat basta maximala anvandning av fastigheterna.

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

Huvudmetod for varderingen har varit en sa kallad kassaflédes-
analys med &rsvisa kassafléden fér en kalkylperiod om fem &r och
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darefter ett beraknat restvarde. Samtliga beraknade till ett nuvarde

per balansdagen 2016-12-31. Savills Sweden AB har gjort foljande

huvudsakliga antaganden avseende specifika kalkylparametrar:

e Inflationstakten har antagits till av Riksbanken forordade
2 procent (2] per ar.

e Generell hyresutveckling for bostader har bedomts till formodat
utfall for ar 2016 for att darefter folja inflationen. Genomsnittlig
hyresintakt uppgick for ar 2016 till 955 kronor per kvadratmeter
(949).

e For lokaler har hyresutvecklingen beddmts folja gallande kontrakt
med indexupprakning. Framtida hyror har i mindre omfattning
anpassats till marknadshyra vid kontraktstidens utgéng.

e Fastighetskostnader baseras pa for branschen schablonméssigt
utfall for bostader, lokaler, parkeringsplatser etcetera som hittills
overstiger faktiskt utfall. Kostnaderna antas folja inflationen.

¢ Vagd vakansgrad har antagits till 0,85 procent (0,84). Fér bosta-
der &r den antagna vakansgraden 0,50 procent (0,50) motsva-
rande hyresbortfall vid in- och utflyttning.

¢ Direktavkastningskrav vid berakning av fastighetens restvarde,
sé kallad yield, har satts till 4,03 procent (4,63).

e Kalkylranta for diskontering av framtida betalningsstrémmar
till ett nuvarde har satts till 6,11 procent (6,73).

NOT 20 « Ovriga materiella anlidggningstillgdngar

NOTER

Forandring under aret i det icke observerbara indata som tillam-
pats vid varderingen analyseras vid varje bokslutstillfalle av fore-
tagsledningen mot internt tillganglig information, information fran
genomforda/planerade transaktioner samt information fran den
externa varderaren.

Enligt Savills Sweden ABs berakning implicerar utford vardering
en direktavkastning pa fastigheten inberaknat bedémt investerings-
behov om 3,28 procent (4,51 for forsta kalkylaret och en direktav-
kastning om 4,32 procent (4,89) for det avslutande kalkylaret.

Kéanslighetsanalys

Antaganden avseende specifika kalkylparametrar har i de flesta

fall betydande p&verkan pa vardeutfallet. Vid féréandrat antagande

for tva vasentliga kalkylparametrar forutsatt att endast den aktu-

ella parametern andras fas foljande utfall:

e Forandrat antagande avseende framtida yield med +/- 0,25
procentenheter ger vardeforandring -60 mkr/+70 mkr.

¢ Forandrat antagande avseende arlig hyresutveckling ndrmaste fem
&r +/- 0,50 procentenheter ger vardeférandring +20 mkr/-20 mkr.

Pagaende nyanldggningar

och forskott avseende

Inventarier och

byggnader och mark installationer Koncernen

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarde = 7925 5797 7925 5797
Internt utvecklade tillgangar 1365 - = - 1365 -
Anskaffning 3604 1199 784 4803 784
Forvarv = = 1606 = 1606
Forsaljning/utrangering = -142 -262 -142 -262
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 4969 0 8 982 7925 13 951 7925
Ingdende ackumulerad avskrivning - -2.955 -601 -2.585 -601
Forvarv = = -996 = -996
Forséljning/utrangering - 141 4 141 4
Arets avskrivningar enligt plan = -1212 -962 -1212 -962
Utgéende ackumulerade avskrivningar 0 0 -3 626 -2 555 -3 626 -2 555
enligt plan
Utgaende redovisat véirde 4969 0 5356 5370 10 325 5370
Avskrivningar enligt plan fordelas |
resultatrékningen pa:
Fastighetskostnader - -4472 -418 -442 -418
Central administration och utveckling = -770 -944 -770 -544

Kostnader for pdgdende projekt avseende renovering och under-
hall av avloppsstammar samt nybyggnation inom den dgda
forvaltningsfastigheten har aktiverats under aret med 4 969 tkr (0).
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Av aktiverade kostnader avser 1 365 tkr (0] egna personalkost-
nader direkt relaterade till projekten och resterande belopp
externa arvoden.



NOTER

NOT 21 « Andelar i koncernforetag

Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 95 594 80 500
Forvarv 50 7094
Ovillkorat kapitaltillskott 200 8 000
Forsaljning -352 -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 95 492 95594
Utgdende ackumulerade nedskrivningar 0 0
Utgaende redovisat virde 95 492 95594
Andelar i dotterbolaget Fasticon Kompetens Holding AB har under av koncernforetag. Overldtna andelar motsvarar en dgarandel om
aret avyttrats till dotterbolagets styrelseordforande Ola Gunnarsson 3,5 procent i dotterbolaget och har skett till en likvid om 350 tkr
och styrelseledamot Michael Karlsson i enlighet med beslut vid motsvarande marknadsvarde.

arsstamma i moderbolaget. Se &ven not 4 Férvarv och forsaljning

Antal Kapital - Bokfort

Direkt agda dotterbolag andelar andel % varde
Byggmaéstare Anders J Ahlstrom Fastighets AB (publ) 10 000 100,00 88 500
Byggmastare Anders J Ahlstrom Byggnads AB 500 100,00 250
Fasticon Kompetens Holding AB 671 67,10 6 742
- - 95 492

Direkt agda dotterbolag Organisationsnr. Site  Arets resultat Eget kapital
Byggmastare Anders J Ahlstrom Fastighets AB (publ] 556734-5805 Stockholm 22 88 495
Byggmastare Anders J Ahlstrom Byggnads AB 559047-7237 Botkyrka -150 99
Fasticon Kompetens Holding AB 559010-0755 Stockholm 185 10 051

NOT 22 « Andra langfristiga andelar

Koncernen

2016-12-31 2015-12-31

Anskaffning 2 620 -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 2620 0
Utgdende ackumulerade nedskrivningar 0 0
Utgaende redovisat virde 2620 0
| anslutning till &rets forsaljning av fastighet till bostadsratts- som hyrs av de vid bildandet boende hyresgasterna. Innehaven
forening forvarvade koncernforetaget Mitt Alby AB andelar i den avyttras vid lampligt tillfalle och varderas i bokslutet till anskaff-
nybildade bostadsrattsforeningen omfattande tva bostadsratter ningsvarde.
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NOT 23 » Finansiella tillgangar varderade till verkligt virde via resultatriakningen

Koncernen
2016-12-31 2015-12-31
Ing&ende redovisat verkligt varde 327 524
Forandring marknadsvarde =323 -197
Redovisat verkligt varde 4 327

Koncernen

Redovisat varde

Typ av tillgdng 2016-12-31 2015-12-31
Finansiella derivatinstrument 4 327
Marknadsvarde 4 327
Forfallodatum 2018-11-21 2018-11-21

Koncernen har ingatt ett rantederivatavtal sd kallat rantetak
kopplat till och med samma l6ptid som koncernens banklén.
Rantederivatets finansiella innebdrd ar att den rorliga delen av
ranta p& banklanet inte kommer att dverstiga 2,20 procent. Premie
for rantederivatet har betalats vid avtalets ingang. Verkligt varde
for rantederivatet overensstammer 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 ocksa blir
derivatets varde vid forfallodatum.

Vardering av koncernens innehav av derivat har skett i enlighet
med nivd 2 i IFRS 13 varderingshierarki for vardering till verkligt
varde. Ingen omklassificering av derivat har skett sedan forega-
ende ar.

NOT 24 » Langfristiga finansiella placeringar

Koncernen Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 30 000 - 30 000 -
Anskaffning = 30000 = 30000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 30000 30000 30000 30000
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -26 - -26 -
Aterforda nedskrivningar tidigare ar 26 - 26 -
Arets nedskrivningar = -26 = -26
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0 -26 0 -26
Utgaende redovisat varde 30 000 29 974 30000 29 974

Moderbolaget dverforde i slutet av 2015 likvida medel till
kapitalférsakring i Avanza Bank. Per arsskiftet hade 21 402 tkr
(973) investerats i vardepapper med en orealiserad vardedkning
om 1023 tkr (-26).
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NOTER

NOT 25 e Utlaning till koncernforetag

Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 7136 -

Utlaning 6230 6918

Tillkommande ranta 388 218

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 13 754 7136

Utgdende ackumulerade nedskrivningar 0 0

Utgdende redovisat varde 13 754 7136
Avser utléning till dotterbolagen Fasticon Konsult Holding AB, lopande utvecklingsarbete. Lanen ar langfristiga och l6per med
for delfinansiering av forvarvet av Fasticon Kompetens AB, samt 5 procent arlig ranta som ackumuleras till ldnens balans.

Byggmastare Anders J Ahlstrom Byggnads AB for finansiering av

NOT 26 « Uppskjuten skattefordran

Koncernen Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende redovisat varde 1620 2 647 = 1662

Arets forandring:

Uppskjuten skatt arets underskott 493 52 = -
Uppskjuten skatt tidigare ars underskott -349 -1330 - -1313
Uppskjuten skatt temporar skillnad = - = -
- skattemassig avskrivning forvaltningsfastighet - 638 - -
- orealiserad vardeforandring finansiella derivat -360 -387 = -
Utgaende redovisat varde 1404 1620 0 349

Uppskjutna skattefordringar ar hanférliga
till foljande poster:

Underskottsavdrag i juridisk person 545 401 - 349

Orealiserad vardeférandring finansiella derivat 859 1219 = -

Utgaende redovisat varde 1404 1620 0 349
Koncernen har uppskjutna skattefordringar for underskottsavdrag aktiverat varde for uppskjuten skattefordran avseende under-
samt for orealiserad vardenedgang pa koncernens innehav av skottsavdrag har skett pa balansdagen.

finansiella derivat i form av sd kallat réntetak. Bedomning av
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NOT 27 e Hyres-, kundfordringar och évriga fordringar

NOTER

Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Kundfordringar i fastighetsverksamheten 123 331 = -
Kundfordringar i konsultverksamheten 13319 10 232 - -
Inbetald preliminarskatt 2 597 2566 = -
Ovriga rérelsefordringar 592 -77 13 -
Summa 16 631 13 052 13 0

Kundfordringar och dvriga fordringar ar normala fordringar
uppkomna i den bedrivna verksamheten med kort forvantad
forfallotid och redovisas till nominella belopp.

Fordringar har upptagits till det vdrde som forvantas inbetalas
efter individuell reservering for kreditrisk.

Hyres- och kundfordringar i fastighetsverksamheten Koncernen Moderbolaget

fore och efter reservering for osdaker fordran 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Kundfordringar, brutto 392 702 = -
Reservering for osaker fordran:

Ingéende reservering -371 -301 - -
Tidigare reserverad fordran som konstaterats definitiv 338 176 - -
Inbetald tidigare reserverad fordran 40 - - -
Arets reservering -276 -246 - -
Utgdende reservering -269 -371 0 0
Redovisat varde hyres- och kundfordringar i 123 331 0 0

fastighetsverksamheten

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

o

Aldersfordelning av hyres- och kundfordringar och 6vriga ford-
ringar i koncernen fore och efter reservering for kreditrisk:

Redovisat
Forfallotid Nom. belopp Reservering varde
Ej forfallna 13 497 - 13 497
1-30 dagar 2726 - 2726
31-62 dagar 243 - 243
63 dagar eller fler 434 -269 165
Summa 16 900 -269 16 631
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NOT 28 » Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Upplupna intdkter 472 176 - -
Forutbetald rénta 228 272 - -
Forutbetald amortering 2325 2325 - -
Forutbetald forsakring 731 628 25 -
Ovriga forutbetalda kostnader 1255 2909 13 22
Summa 5011 6310 38 22

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 1 000 000 1 000 000 1,00 1
Split 1:5 - 4000 000 - 1
A-aktier efter split 1 000 000 5000 000 0,20 1
Omstampling -859 999 -4.299 997 0,20 1
A-aktier 2014-12-31 140001 700 003 0,20 1
A-aktier 2015-12-31 140001 700 003 0,20 1
A-aktier 2016-12-31 140001 700 003 0,20 1
B-aktie 2013-12-31 0 0 0,00 0
Omstampling 859 999 4299 997 0,20 1710
Nyemission 400 000 2000000 0,20 1710
B-aktier 2014-12-31 1259 999 6299 997 0,20 1/10
Nyemission 534 2670 0,20 1710
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 6304736 0,20 1/10
Antal roster

totalt:

Totalt per 2016-12-31 1400 948 7 004 739 0,20 1330 477
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Forts. not 29

Aktiekapitalet ar efter split och omstampling fordelat pd 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
emissionskostnader, 115 600 tkr i 6verkurs p& emitterade aktier.

Under 2016 har avgdende verkstallande direktor Mattias
Tegefjord efter beslut vid drsstamma i moderbolaget tecknat 2 069
stycken nya B-aktier och 1 071 nya teckningsoptioner i moderbo-
laget i enlighet med dennes avtalade ersattningspaket, vilket ckat
bolagets aktiekapital med 414 kronor och totalt tillfort bolagets
egna kapital 176 tkr. Vid extra bolagsstamma i moderbolaget fatta-
des beslut att emittera 280 000 teckningsoptioner till tilltradande

NOT 30 « Skulder fordelade efter forfallotid

NOTER

verkstallande direktor varderade till 3 049 tkr vilket dven inbetalts.
Varje teckningsoption medfor ratt att teckna en ny aktie av serie B i
moderbolaget under tiden frdn och med den 1 oktober 2021 till och
med den 15 oktober 2021 till en teckningskurs om 87,00 kronor. Se
aven Forvaltningsberattelsen avsnitt Vasentliga handelser under
rakenskapsaret for information om emitterade optioner.

Vinstdisposition

Styrelsen har foreslagit att till stammans férfogande stdende
vinstmedel om 196 119 371 kronor skall disponeras enligt foljande;
utdelning till aktieagarna 0,60 kronor per aktie, totalt 4 202 843
kronor och att i ny rakning overféra 191 916 528 kronor.

Koncernen Moderbolaget
Forfallotid for skulder per balansdagen 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Rantebarande skulder med
forfallotidpunkt inom ett ar 17 726 24 420 - 8 000
Ej rantebarande skulder med
forfallotidpunkt inom ett ar 33813 32035 2 483 376
Kortfristiga skulder att betala 51539 56 455 2 483 8376
Rantebarande skulder med
forfallotidpunkt mellan ett och tva ar 427 800 9 300 - -
Rantebarande skulder med
forfallotidpunkt mellan tva och tre ar - 627 800 - -
Rantebarande skulder med
forfallotidpunkt mellan tre och fyra ar 3117 - = -
Rantebarande skulder med
forfallotidpunkt efter fyra ar 250 000 2973 - -
Langfristiga skulder att betala 680 917 640073 0 0
Kortfristiga skulder som inte ska betalas 7578 7598 = -
Langfristiga skulder som inte ska betalas eller
har obestamd framtida forfallotidpunkt 134 335 100 316 - -
Summa kort- och langfristiga skulder pa balansdagen 874 369 804 442 2 483 8376

Kortfristiga skulder som inte ska betalas ar skuldforda férutbe-
talda hyresintdkter per balansdagen som inte ska aterbetalas.
Langfristiga skulder som inte ska betalas eller har obestamd
framtida forfallotidpunkt ar avsattningar, derivat eller uppskjuten
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skatteskuld som vid férekomst redovisas separat. Har inkluderas
dven balanserad kostnad for uppléning som ar betald men dar
annu ej kostnadsfort belopp nettoredovisas mot motsvarande lang-
fristiga l&n. Se &ven not 31 Ranteb&rande skulder.
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NOTER

NOT 31 « Rantebarande skulder

Langfristiga lan Redovisat varde Redovisatvdarde Amortering Genomsnittlig  Forfallotid-
Koncernen 2016-12-31 2015-12-31 arlig Rantetyp ranta 2016, % punkt
Langfristiga fastighetslan

Obligationsladn nominellt 250 000 200 000 - Fast 5,66 2021-04-29
Balanserad utgift for upplaning -5 771 -5 049 - - - -
Obligationsl&n 244229 194 951 - - - -
Banklan nominellt 427 800 437100 -9 300 Rorlig 1,37 2018-11-21
Balanserad utgift for upplaning -2 477 -3 628 - - - -
Skulder till kreditinstitut 425323 433 472 - - - -

Ovriga langfristiga l&n
Lan frén narstdende 3117 2973 - Fast 5,00 2020-05-13
Skulder till 6vriga 3117 2973 - - - -

Kortfristiga Lan

Kortfristig del av [&ngfristigt

bankl&n 9300 9300 - Rorlig 1,37 kvartalsvis
Kortfristigt banklan 4 844 15120 -2 153 Rorlig 2,55  mars 2017
Factoringkredit 3582 - - Rorlig 2,00 lopande
Skulder till kreditinstitut 17 726 24 420 - - - -
Redovisat upplupet anskaff- 690 395 655816 - - - -
ningsvarde for rantebarande
skulder
Obligationsl&net ar amorteringsfritt och loper med en rérlig rénta Fasticon Kompetens AB och ar del i forvarvsfinansiering av
om 3 mé&naders STIBOR + 4,65 procentenheter per ar [dock l&gst Fasticon Kompetens AB. Lanet loper med fast ranta om 5
4,65 procentenheter), motsvarande marknadsranta vid emis- procent som ackumuleras till l&nets balans.
sionstillfallet. Kortfristigt banklé@n ar del i forvarvsfinansiering av Fasticon
Banklanet l6per utover fast marginal till banken med rorlig Kompetens AB. Genomsnittlig ranta for aret har varit 2,55 procent
ranta i forhallande till STIBOR 30 dagar. Ingénget rantederivat (2,73). Lanet har till stor del kunnat amorteras under 2016 bland
kopplat till banklanet och med samma férfallotidpunkt begrénsar annat genom upptagande av factoringkredit.
rorlig rantedel till maximalt 2,20 procent. Genomsnittlig ranta for Balanserad utgift for ldnens upptagande nettoredovisas mot
dret har varit 1,37 procent (1,73). l@nen och periodiseras kostnadsmassigt dver l&nens Gptid enligt
L&n frén narstdende avser [&n frén verkstallande direktor i direktiv for redovisning av upplupet anskaffningsvarde.
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NOT 32 » Uppskjutna skatteskulder

NOTER

Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Ingdende redovisat varde 108 993 69 301 = -
Omféring fran uppskjuten skattefordran
forvaltningsfastighet - 638 - -
Arets forandring:
Uppskjuten skatt temporar skillnad = - = -
- skattemassig avskrivning forvaltningsfastighet

i juridisk person 1838 2 521 - -
- dterlagda avskrivningar forvaltningsfastighet

i koncern 494 -198 - -
- orealiserad vardeforandring forvaltningsfastighet

i koncern 31059 33 843 = -
Arets férvary immateriella tillgangar - 1914 - -
Arets avskrivning forvarvade immateriella tillgdngar -105 -66 = -
Arets férvarv obeskattade reserver = 583 - -
Arets avsattning obeskattade reserver 302 457 = -
Utgaende redovisat viarde 142 581 108 993 0 0
Uppskjutna skatteskulder ar hanforliga
till foljande poster:
Forvaltningsfastighet
- temporar skillnad i juridisk person 4997 3159 = -
- aterlagda avskrivningar i koncern 1260 766 - -
- orealiserad vardeforandring forvaltningsfastighet

i koncern 132 606 101 547 = -
Immateriella tillgdngar 1743 1848 - -
Obeskattade reserver i koncernforetag 1975 1673 = -
Summa 142 581 108 993 0 0

Temporar skillnad férvaltningsfastighet i juridisk person uppkom-
mer av att skattemassigt tilldtna och utnyttjade avskrivningar pa
forvaltningsfastighet overstiger bokférda avskrivningar enligt plan.

NOT 33 ¢ Leverantorsskulder och ovriga skulder

Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Leverantdrsskulder 12713 13 080 212 218
Skuld fastighetsskatt 118 2016 = -
Personalrelaterade skulder 2017 1224 - -
Ovriga rorelseskulder 1815 1369 287 8
Utgaende anskaffningsvirde 16 663 17 689 499 226
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NOT 34 ¢ Upplupna kostnader

Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Upplupna personalrelaterade kostnader 3702 3632 55 -
Upplupna réntekostnader 1970 2 558 - -
Upplupna driftskostnader 7 549 3386 = -
Ovriga upplupna kostnader 2 674 3315 966 150
Utgaende redovisat varde 15 895 12 891 1021 150

NOT 35 « Kassaflode

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Under aret inbetalda rantor 23 40 0 2
Under &ret utbetalda réntor 20 499 24 413 = -

Likvida medel utgors enbart av kassa- och banktillgodohavanden.

NOT 36 » Stallda sakerheter for rantebarande skulder och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Skulder till kreditinstitut
Pantsatta aktier i dotterbolag 894 352 738 931 598 835 464 612
Fastighetsinteckning 465 000 465000 = -
Foretagshypotek 6280 - - -
Borgensforbindelse 4 844 - = -
Pantsatta kundfordringar 12 209 - = -
Garantibelopp, Fastigo 89 b4 - -
Utgaende redovisat varde 1382774 1203 995 598 835 464 612
Moderbolaget har pantsatt samtliga aktier i dotterbolaget Bygg- Foretagshypotek, borgensforbindelse och kundreskontra har
mastare Anders J Ahlstrém Fastighets AB (publ) till sdkerhet for l&mnats som sdkerhet for banklan och factoringkredit i dotterdotter-
utgivet obligationslan. foretaget Fasticon Kompetens AB.
Dotterbolaget Byggmastare Anders J Ahlstrom Fastighets AB Andra ansvars- eller eventualforpliktelser har inte identifierats |
(publ) har i sin tur pantsatt samtliga aktier i dotterbolaget Mitt koncernen eller moderbolaget.

Alby AB till sakerhet for erhallet banklan.
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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
83 714 886 kr
1244 154 kr

Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 0,60 kronor per stamaktie av serie A och serie B, totalt

I ny rakning overfdres

196 119 371 kr

4202 843 kr
191 916 528 kr

Summa

Styrelsens yttrande dver foreslagen vinstutdelning:

Foreslagen vinstutdelning ar 0,60 kronor per stamaktie av
serie A och serie B.

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen ej
hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pad lang och kort
sikt, ej heller att fullgora erforderliga investeringar. Den foreslagna
utdelningen kan darmed forsvaras med hansyn tagen till vad som
anforts i ABL 17 kap 3 § 2-3 st [forsiktighetsregeln).

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att arsre-
dovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed
i Sverige och att koncernredovisningen har upprattats i enlig-
het med de internationella redovisningsstandarder som avses i

Mikael Ahlstrom
Styrelseordférande

Hidayet Tercan
Styrelseledamot

Anders Hornqvist
Styrelseledamot

Marcus Trummer
Styrelseledamot

196 119 371 kr

Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av
den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisnings-
standarder. ,&rsredovisningen respektive koncernredovisningen ger
en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning
och resultat. Forvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive
koncernen ger en rattvisande oversikt over utvecklingen av moder-
bolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moder-
bolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor,

Botkyrka den 30 mars 2017

Lars Magnusson Stefan Dahlbo
Styrelseledamot vd

Charlotte Bergman
Styrelseledamot

V&r revisionsberattelse har lamnats den 30 mars 2017
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 arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Byggméstare Anders J Ahlstrom Holding AB for ar
2016. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 35-87.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2016 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 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och 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 forhallande 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
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 44-46.
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 &r 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 inhdmtat under revisionen samt bedomer 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, &r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av
EU. Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar aven for den
interna kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedémningen
av bolagets forméaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om férhdllanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att
g6ra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa fel, och att ldmna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av
sakerhet, men ar 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
p& grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheterii
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbe-
vis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felak-
tig information eller &sidos&ttande av intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsat-
garder som ar [@mpliga 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 direkto-
rens uppskattningar i redovisningen och tillhorande upplysningar.
e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbe-
visen, om det finns ndgon vésentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna

i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn 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 héndelser eller forhallan-
den gora att ett bolag inte ldngre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i rsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna
pa ett satt som ger en réattvisande bild.

e inhdmtar vi tillrackliga och d&ndamalsenliga 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, dvervakning och utfdrande av
koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden
Utéver 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 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamaoter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort 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 véra uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar

REVISIONSBERATTELSE

forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande s&tt. Den verkstallande
direktoren ska skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokfdring ska fullgéras i dverensstam-
melse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om ndgon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:
» foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
* pa ndgot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedoma om fdrslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, 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 forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig frémst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedomning med utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omréden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg
och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gérigenom och provar 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 30 mars 2017

Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Mikael Ahlstrom
Ordférande: Sedan 2013

Fodd: 1956

Eget och narstdendes aktieinnehav:
380 000 A-aktier och 1553 679 B-aktier.

Bakgrund: 30 &rs erfarenhet inom risk-
kapitalbranschen och naringslivet, grund-
are av och partner i Nordens forsta risk-
kapitalbolag Procuritas. Grundare av den
ideella organisationen Charity Rating samt
stiftelsen Chelha. Tidigare vd for det nord-
amerikanska bolaget ESI Coal, Inc.

Tidigare styrelseuppdrag inkluderar:
Swedish Match AB, Gunnebo AB, Bravida
AB och Lekolar AB.

Styrelseuppdrag inkluderar:

Procuritas AB, Spiltan Underhallning M AB,

PCTC Invest AB och Stiftelsen Carl & Olga
Milles Lidingohem.

Utbildning: Ekonomie masterexamen med
huvudamne foretagsekonomi fran INSEAD
samt utbildning motsvarande en filosofie
kandidatexamen med studier p& Lunds

universitet i foretagsekonomi, juridik, natio-
nalekonomi, 6stasienkunskap samt drama,

teater och film.

Charlotte Bergman
Ledamot: Sedan 2013

Fodd: 1963

Eget och narstdendes aktieinnehav:
611 A-aktier och 5 494 B-aktier.

Bakgrund: vd pad ELU Konsult AB,

tidigare vd p& AB Strangbetong, tidigare
avdelningschef pa KF Fastigheter, flertal
ledande positioner p& NCC och Swerock.

Styrelseuppdrag inkluderar:
ELU Konsult AB, FastPartner AB och
Svevia AB.

Utbildning: Civilingenjorsexamen inom
industriell ekonomi fran Tekniska hog-
skolan vid Linkdpings universitet.

Anders Hornqvist
Ledamot: Sedan 2013

Fodd: 1966

Eget och narstdendes aktieinnehav:
1221 A-aktier och 10 989 B-aktier.

Bakgrund: vd och del&gare p& Corner
Property Partners AB. Tidigare chef for den
nordiska asset management-verksamheten
vid The Carlyle Group, dessférinnan vice vd
och fastighetschef pd Fabege AB, fastig-
hetschef pd Wihlborgs Fastigheter AB.

Styrelseuppdrag inkluderar:

AB Norrlandsinvest och Energikomfort AB.
Utbildning: Civilingenjorsexamen inom
fastighetsekonomi fran KTH.
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Lars Magnusson

Ledamot: Sedan 2013

Fodd: 1949

Eget och narstdendes aktieinnehav:
611 A-aktier och 5 494 B-aktier.

Bakgrund: Tidigare generaldirektor for

Statens Bostadskreditnamnd (numera del
av Boverket] och utndmnd till regeringens
sarskilda utredare for hur en mer effektiv
planerings- och byggprocess kan uppnas.

Styrelseuppdrag inkluderar:
AB Riddaregatan-Hee, AB Livered 1:23 och
Sturekatten AB (suppleant).

Utbildning: Civilingenjorsexamen fran KTH.

Hidayet Tercan
Ledamot: Sedan 2013

Fodd: 1971

Eget och narstdendes aktieinnehav:
10 755 A-aktier och 96 620 B-aktier.

Bakgrund: Entreprendr, forelasare, debat-
tor och grundare av bland annat vard-
bemanningsforetaget Zemrete AB. Lang
erfarenhet av styrelseuppdrag i olika bolag
och flera ideella organisationer, exempelvis
Stiftelsen Friends och Stockholms Stads-
mission.

Styrelseuppdrag inkluderar:
HTS Holding AB, AQ group och SOS
Barnbyar.

Utbildning: Kurs i foretagsekonomi pa IFL
vid Handelshogskolan i Stockholm samt
flertalet chefs- och ledarskapsutbildningar.
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Marcus Trummer
Ledamot: Sedan 2013

Fodd: 1980

Eget och narstdendes aktieinnehav:
20 000 A-aktier och 81 773 B-aktier.

Bakgrund: Egenféretagare och investerare.
Tidigare vd for investmentbolaget LBO
Invest. Dessforinnan vid SEB samt mana-
gementkonsult pd Booz Allen Hamilton.

Styrelseuppdrag inkluderar:
MATRS Advisory AB och Gosh AB samt
suppleant i Student Competitions AB.

Utbildning: Civilingenjorsexamen inom
industriell ekonomi fran KTH samt
Ekonomie magisterexamen fran
Stockholms universitet.
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Byggmaéstare Anders J Ahlstrom Holding AB (publ)
Domarebacken 38,
145 57 Norsborg

Telefon: 042-21 00 08
E-post: infoldandersjahlstrom.se
Webbplats: andersjahlstrom.se/holding
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