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Att vara Sveriges ledande socialt orienterade fastighetsbolag som genom
ett stort engagemang och ett innovativt och ldngsiktigt synsatt skapar en
win-win-win-situation for s&val boende och dgare som samhille.

Innovation, engagemang, samarbete.

Koncernen bestdr av moderbolaget Byggmastare Anders J Ahlstrom Holding BYGGMASTARE

AB (publ) (nedan kallat AJA Holding) och dess heldgda dotterbolag Byggmaéstare ANDERS J AHLSTROM
HOLDING AB (PUBL)

Anders J Ahlstrom Fastighets AB (publ) (nedan kallat AJA Fastighets), som i sin tur
ager 100 % av aktierna i Mitt Alby AB (nedan kallat Mitt Alby). Mitt Alby &ger och
forvaltar en fastighet, med nastan uteslutande bostader, pa Albyberget i Botkyrka
kommun i Stockholms l&n.

BYGGMASTARE _
Genom att tanka innovativt, samarbeta med lokala organisationer, entreprendrer, F"Z"é?FGRHSEJTéFA*'-BS[LZ%"E]
foretag och boende minskar vi avstandet mellan boende och dgare. Malet med vart
arbete &r att bidra till att mé&nniskor trivs och kanner sig stolta 6ver omradet de bor
och verkar i. En innovativ och lyhérd vard far néjdare boende vilket 6kar vardet pa
fastigheterna. En utveckling som alla vinner pa.

MITT ALBY AB

Koncernstruktur



Mikael Ahlstrom, styrelseordférande

Baste aktiedgare eller annan intressent!

Forra aret avslutade jag mitt ordférandeinlagg med "May
the Force be with us”. The Force har pa ett betydande
satt varit med oss. Det géngna aret har utvecklats valdigt
val enligt plan. Tack vare en mycket god insats fran den
tidigare dgaren av vara hyreshus, AB Botkyrkabyggen, s&
hann vi bygga upp var egen organisation avseende forvalt-
ningen av husen och omradet. Det innebar att vi den forsta
april kunde ta over driften fullt ut.

Vad som ar valdigt gladjande ar att vi lyckats attrahera
manga mycket duktiga medarbetare som alla arbetar pa
bolagets kontor, beldget i bottenplanet i ett av husen. Vi
byggde ihop en lokal och en mindre lagenhet och har nu en
attraktiv och effektiv arbetsplats med korta beslutsvagar.
Véra olika medarbetare, som tillsammans beharskar 15
olika sprak, bollar snabbt information mellan varandra.

Deras djupa kunskap om omradet gér att vi snabbt kan
avhjalpa eventuella fel och brister som uppstar. Vi kan med
andra ord kvickt "serva” vara kunder.

Det ar ocksad gladdjande att flera av vara medarbetare
sallade sig till de av oss som i slutet av aret tecknade nya
aktier i Byggmastare Anders J Ahlstrém Holding AB (publ].
Marknadsnoteringen av vara aktier pd Nasdaq First North
var onekligen en milstolpe i vart nygamla bolag. Ett stort
tack till alla investerare som, forutom som sagt flera av
vara medarbetare, satsade betydande medel i var verk-
samhet.

Vi har egentligen enbart haft tvd motgangar under aret. Vi
var for optimistiska rorande hur val vi skulle hantera de
system vi installerat for att skota var ekonomiska forvalt-
ning. Speciellt interaktionen mellan och handhavandet av
vara forvaltningsekonomiska, molnbaserade system har
inte fungerat enligt plan, vilket har lett till hogre kostnader
an berédknat.

Den andra motgangen var att vi med stort engagemang
fran styrelse, ledning och externa konsulter deltog i en
markanvisningstavlan som Botkyrka kommun utlyste. Vi
bidrog med, i vart naturligtvis mycket subjektiva tycke, ett
utomordentligt férslag, som innebar att Botkyrka skulle fa
sin forsta skykrapa. Dessutom, da den skulle ligga uppe
pa berget, skulle den hogsta vaningen pd 24 vaningshuset
ligga pad over 30 vaningsplan raknat fran E4:an som gar
runt vart omrade (se bild i kapitel Fastighetsutveckling pa
sidan 22). Vi hade dessutom planerat att en stérre del av
det nybyggda omradet skulle bli hyresratter och en mindre

For vara hyresratter tror
vi att det gar att utveckla
serviceutbudet och vi
hoppas att vi under
de ndrmsta aren skall
kunna utveckla flera nya tjanster som vara
hyresgaster kan finna nytta och noje av
att anvanda. En del av tjansterna kommer
vara gratis andra blir betaltjanster



Det &r ju egentligen ett oerhort bekvamt satt att bo. Gar nagot sonder
ringer man varden. Vill man ha nya tapeter ringer man varden. Mycket
ingar i den hyra man som boende betalar, men sjilvfallet 4r det s3 att
om man som hyresgést vill ha en helrenoverad ldgenhet sa far man
ocksa vara beredd att acceptera en hagre hyra.

del bostadsratter. Tyvarr valde kommunen att utse ett
forslag med uteslutande bostadsratter, varav manga med
relativt liten boyta, till vinnare.

Nu hénger vi inte lGpp -bara lite... - och satsar pa att
komma igen pa ett eller annat sétt.

Under manga ar, speciellt i storstadsomraden, s har
diskussioner om ombildningar till bostadsréatter statt hogt
pa agendan, bade politiskt och kommersiellt. Vi ar i allra
hogsta grad for att det bor finns ett antal olika upplatel-
seformer for bostader och amnar sjalva ombilda maxi-
malt 10% av vara bostader till bostadsratter eller annan
dgandeform (se kapitlet Ombildning till bostadsréatter for
ytterligare information). Dock tror vi att man skulle kunna
utveckla hyresformen betydligt. Det ar ju egentligen ett
oerhdrt bekvamt satt att bo. Gar ndgot sénder ringer man
varden. Vill man ha nya tapeter ringer man varden. Mycket
ingar i den hyra man som boende betalar, men sjalvfallet
ar det s& att om man som hyresgéast vill ha en helrenove-
rad lagenhet sd far man ocksd vara beredd att acceptera
en hogre hyra.

For vara hyresratter tror vi att det gar att utveckla servi-
ceutbudet och vi hoppas att vi under de ndrmsta aren skall
kunna utveckla flera nya tjanster som véra hyresgaster
kan finna nytta och ndje av att anvanda. En del av tjans-
terna kommer vara gratis andra blir betaltjanster.

Forutom att skapa nya tjanster maste vi aven bli battre pa
det vi redan idag gor. Som Mattias Tegefjord berdttar om
i sitt "Vd har ordet” inlagg pa nasta sida har vi pa kort tid
forbattrat stadningen i och utanfér husen. Vi har ocksa
Okat tryggheten. Naturligtvis skall vi dock bli an dukti-
gare. Aven om vi pa kort tid forbattrat bo-upplevelsen for
var hyresgaster sa ligger vi langt efter en del stora, etable-
rade, innerstadshyresvardar. Det &r dessa vi langsiktigt
skall borja nosa i halarna.

Det &r ocksa gladjande nér man kan gora en skillnad som
vard och skapa ett markant battre liv for vara hyresgaster
- jag tanker ndrmast pa vart amnestiprojekt. En del av vara
boende lever i andra hand hos oss. Flera gor det illegalt
och i en del fall far de betala en 6verhyra till kontraktsin-
nehavaren. Manga som hyr illegalt végar e] heller anmala
defekter i lagenheten, vilket pd sikt kan skada andra
lagenheter och tom sjalva huset. En del av den illegala
andrahandsuthyrningen skapar problem fér andra boende

och okad otrygghet kan bli foljden. Under hosten 2014
genomfdrde vi ett amnestiprojekt for att ge illegala andra-
handshyresgéster en chans att fa ett férstahandskontrakt.
L&s Asma Elnasseris berattelse pa sid 20.

De ndrmsta aren kommer att karaktariseras av ett malin-
riktat arbete for att skapa och starta implementeringen
av en plan for hur vi pa ett intelligent satt, fér de boende,
foretaget och dess investerare, skall kunna renovera vara
bostadshus. Dessutom kommer vi behdva lagga ner tid
och resurser for att kunna utveckla de byggratter som vi
har p& omradet. Det skall bli spannande att se vad alla
kreativa krafter formar att skapa.

Vi ar mycket glada och stolta for den fina respons vi fatt
fran boende och andra intressenter rérande vart soci-
ala samt kommunikativa arbete. Las garna mer om det i
rapporten [se kapitlet Verksamhetens fyra ben pa sidan é).

Sa langt arbetet pa och kring Albyberget. AJA Holding tittar
aven pd nya omraden for koncernen. Det kan galla nya
fastigheter inom miljonprogrammet. Det kan ocksd rora
sig om andra fastighets- och byggrelaterade omraden. Sa
lange nya aktiviteter eller forvarv stodjer eller korsbefruk-
tar var karnaffar - kompetensméssigt, finansiellt, eller
varfor inte bade och - samt samtidigt skapar vérde som
enskild affar, kan vi vara beredda att utveckla dessa.

Hér av Dig om Du har frdgor om var verksamhet eller har
bostadsfastigheter eller ett foretag som Du tror vi skulle
vara en bra dgare till och som skulle passa in hos oss. Vi
lovar Dig att hantera Din forfrdgan konfidentiellt, snabbt
och effektivt. Skicka ett mail till undertecknad eller Mattias
Tegefjord, foretagets Vd.

Dessutom, bor Du i ndgot av vara hus och har n&gon god
idé hur vi skulle kunna forbattra vart arbete sa hor gérna
av Dig.

Ett stort tack till alla hyresgaster, medarbetare, agare,
finansiarer samt leverantorer av olika slag som gor att
bolaget kan fortsatta utvecklas val som ett samhallsorien-
terat, innovativt foretag. TACK!

Med vanliga halsningar,
Mikael Ahlstrom
Styrelsens ordforande



Startskottet

For knappt ett ar sedan, den forsta april, 6ppnade vi vart
kontor i tillfalliga lokaler i en kvarterslokal pa Albyberget.
Det var kallt ute och daligt med varme i kvarterslokalen
eftersom ytterdorren hela tiden oppnades. Alla utom en
Miljovard var nya pa jobbet. Vi hade ingen stabil tillgang till
internet och inga kontorsmébler utan endast fallstolar och
enkla fallbara bord. Inte heller hade vi nagot kundcenter
utan hyresgasterna fick sitta pa rad ldngs véggen i
kvarterslokalen i vantan pa att fa hjalp med sina arenden.
Trots denna smatt kaotiska situation s& upplever vi att vi
togs emot med oppna armar och stor varme frén alla. Vi
fick bdde chokladaskar, blommor och hembakta socker-
kakor tillsammans med manga védrmande och valkom-
nande ord fran de som besokte oss. Detta gav oss pa Mitt
Alby stor gldadje och mycket energi att fortsatta med att
gora allt vi kunde for att vara hyresgaster skulle fa bra
bostader med bra service. Vi kommer alltid att minnas den
tiden och tackar alla boende for det harliga valkomnandet!

Att sjalv dagligen fa vara

ute i vart kundcenter och

mota vara hyresgaster

ger mig energi.
Narkontakten med de boende ger kanslan
att vara en del av deras liv och det kanns
bra att kunna paverka manniskors tillvaro
positivt genom att leverera bra service och
ett trivsamt boende

Forsta aret med egen forvaltning

Tiden har gatt fort och nu har vi varit pa plats i Alby i
snart ett ar. Jag alskar pionjarandan som rader pa vart
kontor, med glada, kunniga och motiverade kollegor
som gemensamt gor sitt yttersta for att dstadkomma
nagonting riktigt bra for vara hyresgéster. Verksam-
heten har kommit igdng pa ett bra satt, tycker vi sjalva
i alla fall. Vi har god stamning och arbetsgladje bland
personalen och jag upplever att de flesta boende
uppskattar det arbete som utférs. Att sjalv dagligen fa
vara ute i vart kundcenter och méta vdra hyresgaster
ger mig energi. Narkontakten med de boende ger
kanslan att vara en del av deras liv och det kanns bra
att kunna paverka manniskors tillvaro positivt genom
att leverera bra service och ett trivsamt boende.

Mattias Tegefjord, vd

Vi far ofta hora frén véra hyresgéaster att stddning och
utemiljo blivit mycket battre sedan vi tog 6ver och att
vi r snabbt pa plats for att atgérda de fel som anmalts
till oss. Det ar verkligen roligt att héra. Vi lutar oss
dock inte nojda tillbaka utan satsar nu ordentligt pa
att utveckla sdval omradets utemiljo, som byggna-
derna invandigt och den service vi levererar ytter-
ligare. Kundmatningen som gjordes i november gav
oss gladjande feedback pd manga olika omraden. Hela
70 % av alla betygsatta fragor fick nu hogre poédng &n
vid m&tningen som gjordes méanaden innan vi tog Gver
forvaltningen varen 2014. Sarskilt bra bekréftelse fick
vi pd ett av vara fokusomradden, ndmligen stadning.
Betyget for stadning i utemiljon blev hela 30 % battre
an varen 2014 och stddning i kéllare och trapphus
okade med 25 % respektive 22 %. En riktigt bra bekraf-
telse pa att vara satsningar gett en tydlig paverkan pa
manniskors tillvaro! Undersdkningen pekade dock aven
tydligt ut vad vi behdver forbattra och detta gar vi nu
vidare med i en handlingsplan med malet att ge dnnu
néjdare hyresgaster nasta gadng vi mater. Jag ar mycket
tacksam for att s manga boende tagit sig tid att fylla
i enkaten och ge oss kunskap om vad de ar néjda med
och vad de dr missnojda med sa att vi kan bli battre.



Jag alskar pionjarandan som rader pa vart kontor,
med glada, kunniga och motiverade kollegor som
gemensamt gor sitt yttersta for att astadkomma
nagonting riktigt bra fér vara hyresgaster.

En rolig handelse som intraffade i hostas var att artisten
Douglas Ledn, mer kand som Dogge Doggelito, spelade
in en musikvideo pa taket till ett av vadra hus (med var
tilldtelse). Douglas ar uppvaxt pad Albyberget i ett av
vara hus och hans mamma bor dar an idag. Jag tycker
att det &r harligt att han atervénder till sin barndoms
gator och lyfter fram fororten med sin musik.

Ekonomi

Hyresintakterna blev 98,0 Mkr och efter avdrag av fastig-
hetskostnader om 37,7 mkr blev driftnettot 60,3 mkr vilket
ger en overskottsgrad om 61,5 %. Vart att namna ar dock
att rorelsen under aret har belastats med jamforelsesto-
rande kostnader kopplade till uppstart av verksamheten.
Vakansgraden &r vid arets slut mycket l&g. Efterfragan pa
bostader och p-platser ar fortsatt god och under perioden
har bostadskon vaxt.

Vardeforandringen av forvaltningsfastigheterna uppgick
till 287,7 mkr. Fastigheterna ar redovisade som forvalt-
ningsfastigheter om 1020 mkr inkluderat befintliga
byggréatter. Inga forséljningar genomférdes under aret.

Ackumulerat totalresultat 2014 ar 221,1 mkr. Forutom
vardeforandringar tillkommer for totalresultatet positiv
effekt av fortsatt l&ga och sjunkande marknadsrantor.
Exkluderat vardeforandringar pa fastighet och rantede-
rivat ar totalresultatet frén verksamheten enligt plan och
for helaret 12,2 mkr.

Likvida medel uppgick till 145,3 mkr. Anledningen till
denna stora kassa ar att 2 000 000 nya B-aktier emitte-
rades pd en kurs om 58 kr per aktie och 116 mkr tillfordes
dd bolagets kassa fore emissionskostnader. Det egna
kapitalet uppgick per arsskiftet till 437,8 mkr vilket
motsvarar en synlig soliditet om 37,1 %.

Fritt kassaflode for koncernen uppgick till 24,8 mkr.
Kassaflédet frén investeringsverksamheten var -12.2 mkr
och finansieringsverksamheten bidrog med ett kassaflode
om 103,9 mkr. Nettoskulden uppgick till 498,8 mkr.

Marknadsnotering

Den 22 december 2014 marknadsnoterades koncern-
moderbolaget Byggmastare Anders J Ahlstrom Holding
AB (publ) pd Nasdaq First North. Det blev crescendot for
ett oerhort intensivt forsta ar med egen férvaltning. Det
kandes harligt att tillsammans med var styrelseordfs-
rande fa ringa i klockan pad Nasdaq och dppna handeln.
Att bli mer publika staller naturligtvis hogre krav pa

verksamheten men det forbattrar samtidigt maojligheten
att na ut till marknaden med vara budskap och det under-
lattar mycket for oss vid behov av finansiering vid framtida
forvarv.

Fortsatt utveckling av Albyberget

Under 2015 kommer flera spannande projekt att dras
igang. Vi inleder nu planeringen av kommande renovering
av befintliga lagenheter och vi kommer &dven aktivt att
forsoka tillfora fler bostader pa Albyberget.

Forvarv

Koncernens fokus ar idag att aga, forvalta och utveckla
fastigheter byggda under miljonprogrammet. Var avsikt
ar att over tid bygga upp ett stérre bestand av hyresratter
och vi kommer under 2015 att aktivt soka efter ytterligare
bostadsfastigheter att forvarva, primart saddana som
byggts inom miljonprogrammet i sédra Storstockholm.

Jag ser fram mot ett riktigt spannande och handelserikt
2015!

Med vanliga héalsningar,
Mattias Tegefjord,
Verkstallande Direktor



Kommunikation

En av grunderna till att kunna vara en stark samhallsak-
tor och en engagerad fastighetsagare ar att etablera
en fungerande dialog mellan alla delar av verksam-
heten, de boende, kommunen, alla foreningar och andra
samhallsaktorer som agerar i och omkring det egna
naromradet. Som &gare och férvaltare @mnar vi vara
lyhorda vad géller de boendes 6nskemal, tankar och
fragor. Som nyetablerat fastighetsbolag ar det viktigt att
lara kdnna boende och lokala aktorer for att forsta omra-
det och kunna vara med att verka for en positiv samhalls-
utveckling.

Forvaltning

Mitt Albys foretagskultur praglas av korta beslutsvagar,
oppenhet och ett obyrdkratiskt férhallningssatt till det
dagliga arbetet. Medarbetarna har ett ldngtgdende dele-
gerat ansvar med kunden i fokus. Mitt Alby har en fast
overtygelse om att den lokala forankringen pé berget &r av
yttersta vikt fér bade boende och Mitt Alby sjélvt. Genom
att forldgga kontoret i omradet skapas lattillganglighet
och en daglig kontakt med de boende. Genom att rekry-
tera en stor del av personalen pa plats uppnas den lokala
forankring som ger trovardighet och acceptans men aven
de insikter och de natverk som gor att skeenden i hogre
grad kan forstas och att ratt atgarder kan sattas in. Lokalt
forankrad egen anstalld personal med goda spréakkunska-
per ar en viktig framgangsfaktor. All personal som arbetar
med Albyberget delar kontor vilket ger korta kommunika-
tionsvégar. Med beslutsmandat pa plats och kundcentret i
entrén till kontoret ges ratt forutsattningar for att kunna
vara snabbfotade, beslutsféra och halla en hog service-
grad. Vara sofistikerade fastighetssystem ger oss detal-
jerad statistik och mojligheten att hantera felanmalningar
och andra kundservicefragor professionellt och precist.
Verktygen ger forutsattningar att minimera administrativ
tid och maximera fokus pa hyresgasterna.
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FYRA BEN

Socialt engagemang

Det ar manniskornas interaktioner som skapar livet
pa en plats. Vi tror darfor pa att stodja goda idéer, stora
som sma, for att starka bade individer och samhallet i
sin utveckling. Ett av Mitt Albys mal &r att astadkommma
valmaende och stolta invénare och végen dit gar genom
bland annat genom okad social gemenskap, forbattrad
boendemiljo, 6kad trygghetskansla och dkat antal arbets-
tillfallen.

Vi avsatter varje &r minst en miljon kronor till var s kall-
ade sociala budget. Vart engagemang stracker sig dock
langre an till att monetart stodja idéer, personer, orga-
nisationer och entreprendrer. Genom att bygga natverk,
verka relationsbyggande och agera bollplank till organi-
sationer och foretag som vill utveckla sin verksamhet vill
vi aven forstarka lokala entreprendrer och stotta utveck-
lingen pa flera satt. Vi tar dven egna initiativ och genomfor
foreslagna idéer.

:BYGGMASTARE ANDERS JyAHLSTROM FASTIGHETS AB (PUBL)
e
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Finansiering

Koncernens finansiering sker framst i form av eget kapital,
marknadsnoterade obligationer och rantebarande bank-
lan. Som framgar av koncernstrukturen pa forsta uppsla-
get, bestar koncernen av tre bolag. Det egna kapitalet som
mojliggjorde forvarvet av koncernens fastighet ar tillfort
det marknadsnoterade koncernmoderbolaget AJA Holding.
AJA Holding ager i sin tur 100 % av AJA Fastighets, som
har stallt ut en foretagsobligation som 6per med fast ranta
i fem ar. Detta bolag har inga egna tillgangar av betydelse
forutom sitt agande av 100 % av aktierna i Mitt Alby. Mitt
Alby ager koncernens fastighet och har upptagit ett bank-
lan med fastigheten som pant samt emitterat aktier till sin
moder for att kunna finansiera forvarvet av fastigheten.

Den kombinerade juridiska och finansiella strukturen som
etablerades for att forvarva fastigheterna pa Albyberget
var den forsta i sitt slag i Sverige. Foretagsobligationen
forutsatter att AJA Fastighets &gare inte erhaller utdelning
under 5 ar. Istéllet anvands all tillganglig likviditet till drift
och underhall, investeringar samt finansiella kostnader och
skatt.




1. Kommunikation

Interaktiv dialog

Arbetet med Mitt Albys forsta verksamhetsben startade
redan innan Mitt Alby tilltradde som agare till fastighe-
ten hosten 2013. Infor tilltradet holl vi ett 20-tal moten for
att lara kanna boende, gora behovsanalyser och skapa de
b&sta majliga forutsattningarna for att kunna pdborja arbe-
tet med att utveckla och férbattra bostadsomradet pa en
géng. Dessa dialoger har inte bara legat till grund for vart
arbete 2014 utan blivit en naturlig ingang till en fortsatt
dialog med boende, intressenter, kommun, ideella foren-
ingar och sociala entreprendrer.

Dialog och lokal forankring

Kommunikation betyder for oss att ingd i en interaktiv
dialog. Vi traffar och vill fortsatta traffa vara boende varje
dag. Vi har en stark lokal narvaro med kontor och kundcen-
ter pa plats pa Albyberget och vi anser att det &r viktigt att
vi ar synliga och hela tiden rér oss i omradet. Drygt halften
av personalen bor pa Albyberget eller i ndromradet och har
etablerade n&tverk bland boende i omradet vilket under-
lattar var forstdelse for det som sker. Narheten till boende
gor det aven mojligt for alla att komma férbi och traffa oss
som arbetar p& Mitt Alby. Vi tycker att det &ar viktigt att fore-
taget sitter samlat och att alla frén Vd, forvaltningschef
och ekonom till reparatérer och lokalvdrdare finns pa en
och samma plats. Nar vart kundcenter ar éppet star aven
dérren Gppen till vart kontor for de som vill besoka oss.

Oppna méten och Borad

Mitt Alby startade 2014 ett Oppet boenderad for att saker-
stalla de boendes inflytande. Boréden ar oppna for alla
boende att delta i och utannonseras i god tid i forvag for
att locka fler att delta. M&tena har under 2014 haft olika
teman men alla tankar, frdgor och idéer ar valkomna. Fran
motena har det kommit flera konkreta forslag p& hur vi
kan arbeta med boende for att utveckla boendemiljon pa
berget. Utifrdn motena har Mitt Alby sedan kunnat utveckla
till exempel blomsterplanteringar och aktivitetsutbudet for
dldre. Det har borjat i liten skala med ett fatal deltagare,
men ambitionen ar att detta Gver tid skall vaxa och fa en
bred representation av boende med olika bakgrund och
alder.

Omrdstningar

Mitt Alby vill underlatta for boende att delta i utformningen
av narmiljon. Infor planerade forandringar sa som byggna-
tionen av en konstgrasplan och ny belysning pa Albyberget
har boende getts majligheten att résta pd om till exempel
planen ska byggas och om hur belysningen skall utformas.

Sprakkunskaper

Mitt Alby tycker att det ar viktigt att kunna kommunicera
med de boende och manga hyresgaster ser mycket positivt
pa att personalen tillsammans talar 15 sprék. Det har varit
en viktig fréga vid rekryteringarna att fa in goda sprékkun-
skaper I Mitt Alby for att enkelt kunna kommunicera med
de manga hyresgaster som nyligen flyttat till Sverige som
annu inte riktigt kanner sig bekvama med att tala svenska.
Tillsammans talar Mitt Albys personal forutom svenska
och engelska aven flytande spanska, italienska, arabiska,
persiska, hindi, urdu, pashto och dari samt kan gora oss
forstadda pd serbokroatiska, turkiska, franska, arameiska
och syrianska.

Kommunikationskanaler

For att bland annat informera boende om vart arbete, skriva
personportratt av boende pa berget och sprida information
om lokala initiativ startade Mitt Alby 2014 det lokala hyres-
gastbladet som fatt namnet Tillsammans pa Albyberget.
Tidningen delas ut till samtliga hyresgaster fyra gdnger om
aret och ar en av de kommunikationsvégar vi anvander for
att sprida information.

Mojligheterna att kommunicera med fastighetsagare ska
inte vara bundna till tid och plats och darfor arbetar Mitt
Alby aktivt med hemsidan och sina smartphone-appar for
att underlatta for boende att tillgodose sig information
och interagera. Information som &r av extra stor betydelse
dversatts aven till flera sprék innan det delas ut, for att ge
en stérre genomtrangning bland de boende.






En lokalt forankrad organisation med stort kundfokus

For att pa ett effektivt sétt skapa varden fér boende, medar-
betare och dgare har Mitt Alby en lokalt forankrad organi-
sation med forvaltningskontor och beslutsmandat pa plats.
Medarbetare ges stort utrymme att paverka sin del av servi-
celeveransen och ett delegerat ansvar ger gott om utrymme
for den starka entreprendrsanda som praglar organisationen.

Var overtygelse ar att vi far hogre kvalitet i serviceleveran-
sen genom den lojalitet, kvalitetsmedvetenhet och tillho-
righet som en egen anstallning skapar. Darfor var nagot av
det forsta Mitt Alby gjorde nar vi tog over forvaltningen att
anstalla egna lokalvardare pd foretaget. Avsikten ar att ga
igenom alla tjansteleveranser som idag kops for att se var vi
kan oka kvaliteten och samtidigt sénka kostnader genom att
anstalla egen personal istallet for att anlita entreprendrer.

Mitt Alby har tolv anstallda. Atta av dessa bor i Mitt Albys egna
fastigheter pa Albyberget eller pd gangavstand. Detta inneb&r
att den lokala forankring som efterstravats har lyckats val.
Anstallda som bor pa plats tillfor verksamheten god lokal-
kannedom och natverk som bade skapar trovardighet och ger
en snabbare vag till forstdelse for vilka atgarder som ar mest
efterfrédgade och som kommer att ha storst forutsattningar
att bli framgéngsrika.

Som tidigare har namnts har stor vikt har lagts vid att f& in
sprakkunskaper i férvaltningsorganisationen vilket har resul-
terat i att de tolv anstallda i Mitt Alby tillsammans kan forstd
och uttrycka sig pd manga olika sprak.

Under sommaren 2014 forstarktes verksamheten med sex
sommararbetande ungdomar. Fyra av dem bor i Mitt Albys
ldgenheter pa Albyberget och tva pa andra hall i Alby. Nagra
av dessa har sedan fatt l6pande extrajobb nar behovet har
uppstatt.

Entreprendriell foretagskultur

Mitt Albys foretagskultur praglas av entreprendrskap, korta
beslutsvagar och stort matt av medbestammande. Medarbe-
tarna har ett [dngtgdende delegerat ansvar med hyresgas-
terna i fokus och ges gott om utrymme att ta egna initiativ
och genomfora forbattringar. Alla medarbetare ges mojlighet
att vaxa i sina roller och uppmuntras att ta mer ansvar 6ver
tid. Organisation och stodsystem praglas av l@ngsiktiga och
effektiva l6sningar och tanken p& skalbarhet finns med i alla
beslut kring verksamhetens strukturkapital.

Forvaltning

Socialt engagemang

Genom att bredda perspektivet och tanka innovativt, genom
att stotta lokala initiativ och minska avstandet mellan boende
och dgare, vill Mitt Alby bidra till att manniskor trivs och
kanner sig stolta over sitt omrade. Mitt Albys overtygelse ar
att nojdare boende Gkar omradets attraktivitet och sanker
forvaltningskostnader vilket leder till att vardet p& fastigheten
okar. Alla vinner pa en sadan utveckling. Ett aktivt arbete med
sociala initiativ bedrivs darfor och en person ar deltidsanstalld
i rollen Chief Social Officer med detta som sitt enda fokus. For
att kunna arbeta kontinuerligt med detta och astadkomma
varaktiga sociala forbattringar i bostadsomradet avséatts en
miljon kronor per ar i detta syfte fram till &r 2023. Lds mer om
hur vi praktiskt omsatter ovanstaende tankar i var verksam-
het i kapitlet socialt engagemang pé sidan 14 i denna arsre-
dovisning.

MIN TRADGARD:
A.DROVGGE
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Bild: Individuella odlingslotter skapades i projektet "Min Tradgard”
i samarbete med de boende och det lokala foretaget Boodla

Kundmatning

Ett viktigt redskap for att fortlopande forsta de boendes asik-
ter om sin bostad och sitt omrade ar kundngjdhetsmatning.
Vi kommer darfor att en gang om aret mata kundngjdheten
med syftet att utvardera hur man presterar som hyresvard
och for att fa insikter om de boendes syn pa vad som &r bra
och vad som bor forbattras i serviceleveransen och i bostads-
omradet.



Detta forsta verksamhetsdr med egen forvaltning utfordes tva
matningar, dels en s& kallad nollmé&tning innan driftéverta-
gandet for att se ingangsvardet for kundngjdheten och dels
under hosten den férsta av de arliga matningar som kommer
att utforas framover. Vid matningarna tillfrdgas halften av
hyresgasterna at gangen. Samma fragor stalls till hyresgas-
ter hos 60 fastighetsbolag i Sverige, som tillsammans forval-
tar ca 350 000 hyresldgenheter, och vi ges mojlighet att inte
bara jamfora enkatsvaren med vara egna tidigare matningar
utan dven med dessa andra bostadsforetag for att se hur vi
ligger till.

Enké&ten ar ett ovarderligt hjalpmedel i verksamheten da den
ger insikter om vad hyresgasterna tycker i olika frégor sa att
ratt forbattringsatgarder kan sattas in dar det behdvs. Utifran
enkatsvaren gor hela personalen tillsammans en analys och
diskuterar vad det kan bero pd att hyresgésterna tycker att en
viss sak ar bra eller dalig. Alla medarbetare bidrar sedan till
att en handlingsplan upprattas for att fa hyresgasterna annu
nojdare med sitt boende, sitt bostadsomrade och med sin
hyresvard Mitt Alby.

Matbara konkreta mal for forbattringsarbetet satts utifran
enkaten och ett &r senare genomférs nasta matning for att se
hur val Mitt Alby har lyckats.

Undersokningen i korthet

¢ 379 av 650 (58 %) tillfrdgade hushall svarade pad enkaten

e Serviceindex, som vags samman av en lang rad fragor kring
hur val serviceleveranser och olika kontakter med fastighets-
agaren upplevs, okar med 2,9 %, relativt varens métning, till
74,0

e Produktindex, som vdgs samman av en lang rad fragor
kring hur den fysiska miljon som l@genheten, gemensamma
ytor och utomhusmiljon upplevs, kar med 1,8 %, relativt
varens matning, till 68,1

En tydlig positiv trend kan skonjas. 70% av de fragorna vi stallt
far hogre betyg jamfort med innan vi tog dver forvaltningen av
koncernens fastighet.

Bast enligt hyresgasterna
Det Mitt Alby far mest berom for, av hyresgasterna, ar:

e Bemdtandet av Mitt Albys personal

e Att f& hjalp nar det behovs

e Mitt Albys eposthantering

e Att anmala fel

e Att fa fel dtgérdade inom rimlig tid

e Kvaliteten pa utfort arbete vid atgardande av fel
e Trivseln i lagenheterna

e Utformning av utemiljon

e Mojligheterna till kallsortering

e Hur hyresvarden haller sina l6ften

Storsta forbittring sedan forvaltningen togs éver fran forre
fastighetsagaren

Omraden som hyresgisterna tycker har forbattrats mest
jamfort med Botkyrkabyggen* ar:

e Stadningen av gard och n&rmiljo + 30 %

e Tillsyn/stadning av kallare + 25 %

e Valet av blommor, buskar och trad + 23 %

e Stadning av trapphus + 22 %

e Stadning av tvattstuga + 19 %

e Att halla 6ften + 15 %

e Den personliga tryggheten + 15 %

e Skotseln av vaxtlighet + 12 %

e Kanna igen entreprendrer som hyresvarden anlitar + 12 %
e Forvaltningens anstrangningar for en hallbar utveckling +
11 %

e Sakerheten i forrad + 10 %

e Stadningen av soputrymmen + 9 %

e Kvaliteten pd utfort arbete vid reparationer +9 %

*relativ forbattring jamfort med méatningen i mars 2014

Viktigast att forbattra enligt hyresgasterna
Det som hyresgasterna anser ar viktigast att Mitt Alby forbatt-
rarar:

* Tillgangligheten pa telefon

* Besokstiderna

e Sakerheten och tryggheten i forrdden
¢ Tryggheten utomhus kvéllar/natter

e Stadningen i tvattstugan

e Underhallet av ldgenheterna

e Varmen i bostaden

,&tgérder for att oka hyresgastndjdheten
Vad Mitt Alby kommer att gora for att forbattra det som hyres-
gasterna tyckte var viktigast att forbattra ar:

e Att personalstyrkan utokas med en administrativ resurs for
att bli mer tillgangliga

e Att paborja renoveringen av kallarforrdden och d& dven oka
sdkerheten genom att installera digitalt passersystem i de
kallare som renoveras

e Att pabdrja renoveringen av tvattstugorna

¢ Att komplettera med en ordentlig stadning av tvattstugorna
en gang i manaden

¢ Att genomfora en trygghetsinventering med kommunen, for
att identifiera forbattringsatgarder i det offentliga rummet pa
bade var mark och kommunens angransande mark

e Att genomfora trapphusmaten for att informera boende om
hur tvattstugan och grovsoprummen fungerar och vilka skyl-
digheter kring dessa som &ligger hyresgasten

e Att utveckla tillvalssortimentet for underhdllsatgarder for
att oka valfriheten

e Att folja upp att alla bostader haller 20 C inomhus och fort-
satta med forebyggande information till de boende om hur de
kan paverka varmekomforten i sitt hem.
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trivs bra eller mycket bra i sin lagenhet

270

av alla som bor pa berget kan rekommendera Mitt Alby

som hyresvard till sina bekanta

0%

tycker att det ar rent och snyggt i tvattstugorna pa
Domarebacken, 40, 44 och 50 medan endast

Utveckling av serviceleveransen

Mitt Alby avsikt ar att langsiktigt utveckla bostadsomradet
och det lokala samhéllet p& Albyberget. En viktig fraga pa
kort sikt, som framkom genom den omfattande dialog med
de boende som genomfordes under uppstartsskedet, ar att
forbattra stddningen samt de boendes trygghet i omradet.

Egen stadpersonal har darfér anstallts for att f& battre
kontroll pd kvaliteten i utférandet. Detta har slagit val ut
och saval Mitt Albys personal och hyresgésterna som leve-
rantorer uppfattar omradet som renare och finare saval i
trapphusen som i soprummen och utomhus. Inte sallan
emottas spontant berom fran hyresgaster om att det marks
stor skillnad och att de ar glada dver att Mitt Alby tagit dver
och att det nu &r rent och fint i omradet. Kundmétningen
som genomfordes under fjarde kvartalet bekraftar bilden
av att de boende upplever att det blivit mer rent och snyggt
under Mitt Albys forvaltning.

Trygghet

En viktig insats for att 6ka de boendes trygghet i omradet
ar, forutom nolltolerans for klotter, att mycket kraft satsats
pé att reparera skador, méala staket, tvatta rent, etc. utom-
hus for att synliggéra att det &r ordning och reda och att
Mitt Alby som hyresvard bryr sig om Albyberget. Tillsam-
mans med Botkyrka kommun har det dven genomforts ett
belysningsprojekt under hosten 2014 som i samverkan med
de boende har forandrat den stracka som av manga boende
tidigare utpekats som den mest otrygga gédngvagen. Malet
var att gangvagen skulle omvandlas till den tryggaste gang-
vagen i omradet och en vacker plats man gérna visar upp
for besokare. En annan konkret insats for att dka trygg-

3670

tycker att Mitt Alby &r mana om de boende

40

tycker att varmekomforten inomhus
vintertid inte &r sd bra

0%

tycker att det &r rent och snyggt i tvattstugorna pa
Domarebacken 10 och Advokatbacken 28

heten ar att det ekonomiska bidraget till nattvandringen i
omradet flerdubblats och att traningsaktiviteter finansie-
rats i skolans gymnastikhall pa helgkvallar for att erbjuda
ungdomar flera aktiviteter nara hemmet.

Miljofokus

Mitt Alby foljer pa ett engagerat satt utvecklingen for att se
hur andra fastighetsbolag agerar och vilka nya rén som kan
ge mojligheter att forbattra miljoprestandan i bestandet.
Under 2015 kommer en energiutredning att genomféras for
att identifiera atgarder som ska forbattra energieffektivite-
ten i bolagets fastighet. Successivt kommer dven en Gver-
syn av fastigheterna fran olika miljoaspekter att genom-
foras med syftet att fa fram en handlingsplan for minskad
miljobelastning.

N&gra av vara beslutade dtgarder under 2015:

e Mitt Alby kdper enbart miljomarkt el

e Energisparutredning genomfors for att hitta besparings-
atgarder

e Utbildning av personalen for mer effektiv styrning av
varmeforbrukning genomférs

* Byte till energisnal rérelsestyrd LED-belysning p&bdrjas
e Enbart energisnala vitvaror installeras i vara lagenheter
och i tvattstugor

e Vattenflodesbegransare monteras i alla duschkranar

e Undercentraler och ventilationsanlaggningar kontrolleras
och justeras med tatare mellanrum an tidigare for okad
effektivitet och minskad energiforbrukning



Amnesti for andrahandshyresgaster

Under arets tva sista manader utlyste Mitt Alby en mojlighet
till amnesti for andrahandshyresgaster som hyr olagligt,
det vill saga utan hyresvardens tilldtelse. Amnestiperioden
begransades till tvd manader, november och december,
och under den tiden kunde de som hyr i andrahand utan
var tilldtelse fa majlighet att anonymt ansoka om att fa var
hjalp att forsoka avsluta férstahandshyresavtalet och lata
andrahandshyresgasten ga fére i bostadskon och f& ett eget
forstahandskontrakt hos oss i den lagenhet de redan bor i.

Amnestin byggde pa att andrahandshyresgdsten bott i
lagenheten varaktigt en langre sammanhangande period
och att den som har forstahandskontraktet inte har bott
dar under den tiden samt att personen som sdkte kunde
uppfylla inkomstkraven och har visat skotsamhet gallande
storningar av olika slag.

Bakgrunden till att en amnesti utlystes ar att vi fatt kanne-
dom om att en omfattande andrahandsuthyrning sker utan
vart godkannande. Detta har manga boende lyft fram till
0ss som ett problem da de anser att det skapar otrygghet
nar manga manniskor kommer och géar i deras trapphus
och man inte vet vem som hor hemma i en grannléagen-
het. Vi har fatt veta att det finns familjer som bott sa lange
som tio ar i andra hand och hela tiden kant en osakerhet
kring om de ska fa bo kvar eller inte d& de vetat att de inte
haft tilldtelse fran hyresvérden och hoppats att undgd att
bli pakomna. Personer som befinner sig i denna situa-
tion undviker ofta att anmala fel som uppstar i lagenheten
vilket okar risken for att skador, till exempel vattenskador,
blir vérre &n ndédvandigt och betydligt dyrare att atgarda
an om vi hade fatt kdnnedom om dem pa en gang. Dessa
maéanniskor ville vi forsoka hjalpa att fa trygghet i sin till-
varo och mdjlighet att fa ett eget kontrakt i den ldgenhet
de redan bor i. Det ar inte de skétsamma personer som
hyrt i andra hand for att f& ndgonstans att bo, som vi vill bli
av med utan den person som blockerar hyresmarknaden
genom att behalla en hyresldgenhet denne inte langre har
behov av. Dock vet vi dven att det i vissa ldgenheter ar sa
ménga som 8-10 personer som trénger ihop sig i en ldgen-
het och detta blir ett problem i sig. Denna typ av hotellbo-
enden vill vi f& bort eftersom vi anser att det ar fel att en
person som inte langre behover ldgenheten utnyttjar indi-
vider i en svag position pa bostadsmarknaden till att tjana
s& mycket som 15-20 tusen kronor svart per manad pa att
hyra ut bostaden till manga. Dessutom ¢kar slitaget pa
ldgenheten markant vilket leder till att ldgenheten maste
renoveras betydligt tidigare an planerat. Hotellboenden
med manga personer pa liten yta okar aven risken patag-
ligt for stérningar vilket, om vi later det fortga utan atgard,
leder till att vara ldgenheter till slut anses vara en mindre
attraktiv plats att bo pa.

Vi vill komma till ratta med den olaga andrahandsuthyr-
ningen och avser att framéver ha béattre kontroll pa detta an
vad tidigare fastighetsagare maktat med att ha. Vi kommer
darfor att efter amnestiperiodens slut vid arsskiftet g
igenom hela bestandet och undersoka vem som star pa

kontraktet och vem som egentligen bor i ldgenheten. Dar
vi upptécker olaga andrahandsférhyrningar sa kommer vi
efter amnestiperioden att inleda ett arbete med att sdga
upp dessa kontrakt och lata de som stér i bostadskon fa
chansen att f& en bostad.

Innan vi gor denna genomgang sa vill vi dock ge skot-
samma personer som av olika anledningar bott en langre
sammanhangande tid i vara bostéder i andra hand utan
tilldtelse chansen att fa bo kvar.

Processen kring amnesti sag ut som s& att vi forst tog emot
muntliga uppgifter anonymt om den boendes ekonomi, hur
lange de bott i lagenheten mm enligt ett framtaget frage-
formular for att kunna ge ett preliminart besked.

Ser vi snabbt att denna person inte kan bli aktuell s& kan
vi pd sa satt ge detta besked utan att personen har behovt
avsloja sin identitet. For den person som anonymt uppgett
information och som vi preliminart sagt att vi ar villiga att
forsoka hjalpa s& behdver person en i fraga verifiera att de
uppgifter den uppgett anonymt stammer med verkligheten.
Skall vi kunna ge ett definitivt besked sa behover vi darfor
identitet, lonebesked, anstallningsintyg med mera som vid
en vanlig uthyrning for att kunna géra en slutgiltig bedom-
ning.

Viharidennaamnestivalt att ldgga stor vikt vid att den som
vill ha ett kontrakt inom amnestiprogrammet kan bevisa att
de betalat hyran och att de inte haft ndgra betalningspro-
blem. Har de klarat detta sa anser vi att de har visat att de
kan skota sin ekonomi och fa in hyresinbetalningarna aven
om deras inkomst enligt vara normala uthyrningskriterier
kanske inte skulle vara helt tillracklig.

Information om amnestin gick ut p& svenska, polska,
arabiska och engelska. 40 andrahandshyresgaster horde
av sig. De allra flesta anonymt eller via ombud per tele-
fon. Sexton andrahandshyresgaster har anonymt lamnat
in overifierade uppgifter for en forsta preliminar bedom-
ning och preliminart besked. Tva av dessa femton &r det

tveksamt om vi kan hjalpa. Vi har begart in kompletterande
information for att kunna ge preliminart besked.

Fjorton av de sexton har fatt preliminart ja och skall nu
verifiera att de uppgifter de lamnat stammer. Fem fall har
vi hittills kunnat géra en helhetsbedémning pa. | dessa fem
fall har vi sagt ja till att forsoka avsluta befintligt avtal och
ge dem forstahandskontraktet.

Mgter vi personer som hamnat i en boendekris s& infor-
merar vi dem om vilka organisationer de kan vanda sig till
for att fa hjalp. Vi har dven sammanstallt ett informations-
blad med kontaktuppgifter till organisationer som kan vara
behjalpliga for de som har problem att l6sa sin boendesi-

tuation.



3.50clalt engagemang

Ett av Mitt Albys mal ar att invanarna pa Albyberget skall
vara valmaende och kanna stolthet 6ver sin stadsdel. Vi tror
att vagen dit gar till stor del genom 6kad social gemenskap,
forbattrad boendemiljd, okad trygghetskansla och 6kat antal
arbetstillfallen. Overtygelsen ar att nojdare boende okar
vardet pa fastigheten och att alla vinner pa en sadan utveck-
ling. Foérutom att vara aktivt bidragande till en positiv utveck-
ling pa Albyberget vill vi dven bidra till samhallsutvecklingen
I hela kommunen och samarbetar darfor med Botkyrka
kommun genom att bland annat investera i Kreativa fonden
som stéttar samhallsentreprendrer.

En meningsfull fritid

Under 2014 har Mitt Alby fokuserat pa att utveckla befint-
liga verksamheter men aven att bidra till att starta upp eller
etablera nya verksamheter som boende pa Berget uttryckt att
de saknar. Nedan f6ljer ett utdrag av de verksamheter Mitt
Alby fokuserat p& under det géngna aret.

Organisationen Mattecentrum efter en forfragan fran Mitt
Alby etablerat en av sina raknestugor i Grindtorpsskolan
pa Albyberget. De tillhandahaller varje vecka gratis laxhjalp
och studiehjalp inom matematik for skolbarn i Alby. Mitt
Alby tycker att skolan och utbildning ar valdigt viktigt och vill

darfor det kommande aret fordjupa samarbetet med skolan.

Ménga unga pa Albyberget, framfor allt yngre tjejer, upplever
sig sakna olika typer av aktiviteter i sin narhet. Detta foran-
ledde till att Mitt Alby startade en danskurs for tjejer pa tisda-
gar i skolans gympasal genom att utrusta gympasalen med
en stor dansspegel och anstalla en lokal dansledare. Mitt
Alby har aven varit med och startat upp Alby MMA Center
som tranar i Grindtorpsskolan tillsammans med den lokala
organisationen X-Cons.

For att 6ka mojligheten till en meningsfull fritid for unga
pa Albyberget har Mitt Alby beslutat att anldgga Albyber-
gets forsta konstgrasplan pa en befintlig grusplan och aven
komplettera denna med nya malburar och ny belysning.
Planen kommer att invigas i med en fotbollsturnering i
samarbete med Botkyrkas storsta fotbollsklubb Konyaspor.
Exempel pa andra aktiviteter som genomforts under 2014
aterfinns pa Mitt Albys webbsida www.mittalby.se.

Entreprenorskap och ledarskap

Mitt Alby arbetar aktivt med att stotta boende, som har goda
idéer om hur det lokala samhallet kan forbattras, att utveckla
och realisera dessa idéer. Genom att satsa pd& entreprencr-
och ledarskap i olika former vill Mitt Alby aven starka engage-
rade boende i allménhet och dé lokala ungdomar i synnerhet.
Under 2014 har Mitt Alby darfor samarbetat med Expedition
Botkyrka ett entreprendrs- och ledarskapscamp for unga
(16-25 ar) som letts av det sociala foretaget The Good Tribe.

Mitt Alby har under 2014 agerat radgivande i ett Advisory
Board till entreprendrs- och ledarskapscampen och har stot-
tat en 48 -timmarstavling dar 16 unga entreprendrer under
48 timmar fick utveckla och tavla med sina foretagsidéer.

Mitt Alby har dven stottat utflyktsverksamhet tillsammans
med Botkyrkakommun och ABF pé den lokala fritidsgarden
Grunden. Utflyktsverksamheten gar ut pa att aktivera unga
som projektledare. Genom stod fran personal har ungdo-
mar fatt arrangera och planera utflyter fran andra ungdomar
inom en utsatt budget. En del i arbetet for entreprendr- och
ledarskap ar aven att lyfta fram och visa pa goda forebilder
inom olika sektorer. | april holl darfor Mitt Alby en gratis
visning av den da bioaktuella filmen Tommy i en provisoriskt
uppbyggd bio i Grindtorpsskolans matsal. Kvallen borjade
med att Ahmed Nuru, som ar uppvuxen pa Albyberget, visade
sin kortfilm "Alby mitt hem”. Darefter hade Mitt Alby bjudit in
regissoren och producenten till filmen Tommy for ett samtal
om det kreativa arbetet med att skapa film och om hur det
ar att arbeta som entreprencr i filmbranschen, innan filmen
sedan visades.

Grannsamverkan och trygghet

Nagot som manga boende lyft fram till Mitt Alby som en viktig
frdga att arbeta med ar trygghet. Inom detta forbattringsom-
rade handlar det inte bara om att forhindra att portar stalls
upp och forbattra forrddens sakerhet mot inbrott utan dven
om sadant som att vuxna behdver réra sig ute pd kvallar
och helger och att de boende 6nskar ldara kanna sina gran-
nar battre for att skapa kdnslan av gemenskap. Exempel pa
dtgarder Mitt Alby genomfort ar:

e Ett samarbete med det lokala foretaget Boodla har gett de
boende mdjlighet att lara sig mer om plantering och mojlig-
het att anldgga sma odlingar for eget bruk pd& gardarna i
omradet.

e Ett samarbete har inletts med féreningen X-Cons som natt-
vandrar i omradet varje fredag och l6rdag for att tka narva-
ron av vuxna utomhus och bidra till att omrédet blir lugnare
genom att rora sig pa platserna dar ungdomarna garna
vistas.

e En jullunch med luciatdg for de boende har arrangerats
tillsammans med nagra frivilliga boende dit samtliga hyres-
gaster pa Albyberget bjéds in. Over 100 personer deltog Mitt
Albys forvaltningspersonal har besékt dagiset Ornen for att
skapa igenkanning och fortroende mellan barnen och perso-
nalen som dagligen ror sig i omradet.

¢ | samarbete med kommunen, IVL och Konstfack har belys-
ningen langs den enligt hyresgasterna mest otrygga gang-
vagen forbattrats, sly har rojts och via en tavling har belysta
konstverk har skapats tillsammans med Albybor.
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FInansiering

Som framgar av koncernstrukturen pa férsta uppslaget,
bestar den redovisade koncernen av tre bolag. Moderbolaget
i koncernen ar Byggmastare Anders J Ahlstrom Holding AB
(publ), nedan kallat AJA Holding, som sedan 22 december
2014 har sin B-aktie noterad p& Nasdagq First North.

AJA Holding genomforde under andra halvaret en riktad
nyemission. Motivet till nyemissionen var att fa in ytterligare A
kapital for att kunna tidigarelagga renoveringar av ldgenhe- W w111}
terna, bygga nya bostader och forvarva fler fastigheter. Kapi- Ry m
talanskaffningen medforde att 2 000 000 nya B-aktier emit- ‘
terades pd en kurs om 58 kr per aktie och 116 mkr tillférdes
bolagets kassa fore emissionskostnader.
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Under hosten har en aktiesplit 1:5 genomférts och i
samband med marknadsnoteringen konverterades en del av
ursprungsagarnas roststarka A-aktier med en rost per aktie
till rostsvaga B-aktier med en tiondels rost per aktie. Totalt
ar per utgangen av verksamhetsaret 7 000 000 aktier emit-
terade, varav 700 003 st A-aktier och 6 299 997 st B-aktier.
AJA Holding dager 100 % av aktierna i Byggmastare Anders J
Ahlstrom Fastighets AB (publ), nedan kallat AJA Fastighets.

———

AJA Fastighets har under 2013 stallt ut en foretagsobligation
om 200 mkr som lGper med en fast ranta pd 8 % under 5 ar
fram till och med 2018-11-30. AJA Fastighets har inga egna
tillgdngar av betydelse forutom sitt dgande utav 100 % av
aktierna i koncernens tredje bolag, Mitt Alby AB, nedan kallat
Mitt Alby. Mitt Alby dger koncernens fastighet och har uppta-
git lan frén en bank samt emitterat aktier till sin moder fér att
kunna finansiera forvarvet av denna fastighet. Genomsnittlig
ranta pa banklanet under 2014 ar 2,86 %.

Koncernmoderbolaget AJA Holding prioriterar under de
narmaste aren tillvaxt, kapitalstruktur och likviditet. Bola-
gets styrelse foreslagit arsstamman att ingen utdelning skall
l&mnas for rakenskapsaret. AJA Holding kommer istéllet att
fortsatta vaxa genom att investera i nya forvarv, i nybyggna-
tion och i befintlig fastighet. Det kan aven bli aktuellt med
forarv av andra bygg-och fastighetsrelaterade verksamheter
som stodjer eller korsbefruktar koncernens befintliga verk-
samhet.
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Varfor har du startat Alby Cricket?

Jag ville starta ett lag for oss som bor
i Alby. Vi ar stolta ver vart omradet och
vill representera Alby. Jag och min basta
van Aman bestamde oss for att vi ville ha
en aktivitet for ungdomar i omradet, sa de
inte slosar bort sin tid med att hanga vid
tunnelbanan och vi spelar sjalva cricket.
Nu har vi pa kort tid fatt ihop ett seniorlag
som kommer att delta i allsvenskan och
ett ungdomslag.

Vilka ar med i laget?

De flesta av védra medlemmar bor i Alby.
Ménga har en bakgrund i cricket, men det
har inte funnits nagon trénare s& de har
mest fatt spela sjélva innan. Men nu har vi
en sporthall och trénare sa de kan utveck-
las som spelare.

Varfor just cricket?

Cricket vaxer jattemycket i Sverige. Nar
jag borjade fanns det bara tio lag. ldag
finns det 45 lag runtom i Sverige. Det
blir mer och mer populart. Jag sjalv

har spelat cricket i hela mitt liv. Jag har
spelat i svenska landslaget och varit med
i Europamasterskapen i cricket. Jag vill
att Sverige ska bli annu battre pa cricket
internationellt.

Vad ar nasta steg for Alby Cricket?

Vi ska vara med i Allsvenskan som borjar
den 26 april D& hoppas vi saklart att vart
lag vinner. Vi vill visa att spelarna fran
Alby &r battre an de andra spelarna. Vi
kommer att satsa pa ungdomar s& vi kan
fa fram bra spelare fran vart omrade. Vart
mal &r att ha cricketundervisning i skolor
i Botkyrka.

Hur &r det att bo pa Albyberget?

Jag gillar allt i Alby. Man hor mycket
rykten om Alby frén folk som inte bor har.
Men jag gillar att vi som bor har staller
upp for varandra och hjalper varandra.
Allting hdnger pé dig

sjalv. och hur du vill vara mot andra
manniskor. Jag har aldrig velat flytta hari-
fran for jag trivs sa bra har.

Folk pa Albyberget var oroliga nar de fick
veta att bostaderna skulle saljas till Mitt
Alby, men det kanns som Mitt Alby vill
g6ra nagot bra av detta. Vi hoppas att de
kommer att fortsatta att utveckla Albyber-
get.

N&gra sista ord?

Jag Vill tacka Mitt Alby for allt stéd som vi
har fatt. Utan det stodet skulle vi aldrig ha
klarat att starta var klubb.



Vad gor du?

Just nu pluggar jag nationalekonomi pa
Sodertorns Hogskola. Och sa jobbar jag
extra har pd Mitt Alby med kundservice
och administration. Jag tar emot samtal
om allt frén hur man fixar garageplats till
ugnar som gatt sénder.

Det borjade om ett sommarjobb. Efter
att jag tog studenten i somras blev jag
rekommenderad av en kompis till jobbet.
Eftersom jag bor i omrédet var det ju helt
perfekt.

Vad ar det basta med ditt jobb?

Det basta med jobbet ar att det hander
saker hela tiden och att man far hjalpa
manniskor och se hur gla- da de blir. Jag
gillar att prata med hyresgasterna och nar
de blir nojda s& kénns det skont. Nar folk
tycker att man &r trevlig s& ar det saklart
extra kul. Och s& har jag lart mig jatte-
mycket sedan jag borjade har.

Hur &r det att bo har?

Jag har bott har hela livet och trivs jatte-

bra. Eftersom jag kanner sd manga
méanniskor har s& kanner jag mig hemma.
Jag gick i skolan har pa Grindtorpssko-
lan, vilket var sként. S& jag hade ménga

kompisar nar jag vaxte upp och var mycket
och lekte p& garden. Manga av mina
vanner bor kvar har idag.

Jag tycker det ar trevligt att det &r sd
mangkulturellt har. Man kan lara sig
massa olika sprak och de har mat frén
hela vérlden pé Vivo.

Tycker du att omradet har

foréndrats?

Det har blivit lugnare har och man marker
att manga nya manniskor har flyttat hit.
Folk som bor har har blivit aldre och det
har blivit mindre ungdomar som ar ute.

Och framtiden da?

Som det ser ut nu s& kommer jag att bo
kvar har. Jag ska stka till ekonompro-
grammet pa hogskolan. Se- dan vill jag

jobba med fastigheter. Innan jag bodrjade
jobba har s& visste jag inte riktigt vad jag
ville gora men jag tycker det har varit s
kul att jobba med hy- resgasterna att jag
garna vill fortsatta med det.

Men férst kommer sommaren. Da ska
jag jobba har och forhoppningsvis aka till
London och shoppa.
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Hur hamnade du pa Albyberget?

Jag féddes i Irak 1985 och kom till Sverige
2004. Jag har bott storre delen av mitt
svenska liv i Hasselby i vastra Stockholm
dar jag fram till 2013 levde med min fore
detta man och var dotter. | slutet av 2013
skiljde vi oss och d& hade jag varken jobb
eller bostad. Med mina ekonomiska forut-
sattningar och den stora bostadsbristen
som finns i Stockholm sa blev jag tvungen
att hyra olika lagenheter pd kort tid i andra
hand. | bérjan av 2014 fick jag chansen att
hyra en ldgenhet pa detta satt pd Nota-
riebacken. D3 spelade det ingen roll vad
hyran var, viktigast var att f& nagonstans
att bo tillsammans med min dotter.

Du har bott pa Albyberget i andra hand
utan hyresvirdens tillatelse. Beritta om
hur det har det varit att leva sa.

Det har varit valdigt svart, jag kan inte
riktigt forklara med ord hur det har kants.
Jag har varit konstant radd och hela tiden
trott att jag skall bli pdkommen och da
vrakas med min dotter. Pa grund av det har
jag inte felanmalt saker som ar trasiga.
Ett exempel ar att mitt kylskap har kréng-
lat ldnge och spisen fungerar daligt men
detta har jag inte vagat felanméala. Jag
har inte kunnat ringa stérningsjouren nar
ndgon granne har stért mig och inte heller
vagat ha sd ménga besdk fran vanner eller
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familj av radsla for att vi skulle ha kunnat
bli upptackta. Det har varit jobbigt att leva
sa.

Nu har ni via ett amnestiprogram fatt
chansen av Mitt Alby att ta over forsta-
handskontraktet. Vad innebar det for
dig?

Det kanns helt overkligt, jag kan fortfa-
rande inte tro att det ar sant. Det kdnns
som en drém och jag vill inte vakna upp
fran den. Utan Mitt Alby hade jag fortfa-
rande levt med radsla och troligtvis hade
jag haft stora problem med att hitta ett
eget kontrakt pd annat satt. Jag fick héra
av en van till mig att Mitt Alby hade utlyst
en amnesti som gjorde att de ville forsoka
hjalpa manniskorna som hyr i andra hand
att fa ett eget kontrakt. Jag valde att ta
kontakt med dem och nagra veckor senare
sd skrev jag pd ett hyreskontakt efter att
personen som hade férstahandskontak-

tet valt att g& med pd att éverlata det till :

mig. Helt overkligt. Det kanns valdigt bra
att min dotter kommer fa vaxa upp med
tryggheten av ett eget hem och att jag kan
sova lugnt pa natten i vetskap om att vi
inte kommer att bli utkastade. Framtiden
ar ljus och livet kanns underbart.

Vad tycker om den nye fastighetsdgaren
Mitt Alby?
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Ni arbetar annorlunda an andra fastig-
hetsagare. Det jag har upplevt sjalv och
hért frén andra &r att ni bryr er om de
boende och verkligen hjalper manniskor.
Men samtidigt sa finns det s& klart sadant
som kan bli battre ocksa. Det jag tanker
pa framst &r problemet med att manga
portar stalls upp genom att folk petar in
fimpar och andra saker i l&sen och sd &r
det ett problem med att det finns ndgon
som kissar i trapphusen ibland. En annan
sak ar tvattstugan som tycker jag ar jatte-
gammal och trdkig. Den borde fréschas

upp.

Vilken &r din favoritplats i omradet?

Den b&sta platsen i Alby finns p& Notarie-
backen. Utsikten mot Fittja ar fantastiskt
vacker, speciellt p& sommaren nar solen
gar ner och man kan satta sig dar i lugn
och ro med en kopp kaffe.



Beritta lite om er bakgrund. Ar ni
uppvaxta i Botkyrka eller ar ni inflyt-
tade?

Vi flyttade frén Finland till Botkyrka 1999.
Forst bodde vi i Tumba, men efter nagra
ar larde vi kanna manga finlandssvenskar
pa Albyberget och da valde vi att flytta hit
till Advokatbacken dar har vi bott sedan
dess. Forutom att vi hade vanner har sa
lockades vi hit av att vi upplevde omradet
som hemtrevligt och naturvanligt med en
storslagen utsikt. Dessutom kunde vi fa
tillgéng till en bastu har vilket vi inte hade
tidigare.

Hur r livet pa Albyberget?

Innan vi flyttade hit hade vi hort att det
skulle vara otryggt och oroligt och tidning-
arna skrev valdigt negativt om omrédet,
men nar vi borjade vara hos vanner har
upplevde vi att det inte alls stdmde. Vi har
hela tiden tyckt att det ar trevligt, lugnt
och fint har uppe. Manniskorna ar jatte-
trevliga har. Vi har inte varken hort eller
sett det som ar Albys negativa rykte.

Har ni nagon favoritplats pa Albyberget?
Bassangen vid Grindtorpskolan! En varm
sommardag med ett svalkande dopp i
bassangen foljt av att grilla tillsammans
slar det mesta!

Kaénner ni manga andra hir i bostadsom-
radet?

Vi kdnner manga i hela Alby framst pa
grund av att vara barn har gatt i Finska
skolan i Botkyrka. P& senare &r har vi aven
lart kanna andra manniskor som bor har
och fatt fler vanner pa Albyberget. Att vi
ar vardar for bastun p& Advokatbacken 14
har ocksd bidragit till att vi har kommit i
kontakt med fler personer som liksom vi
bryr sig om omradet och omgivningen.
Det har dock blivit lite samre gemen-
skap mellan grannar langs gatan efter
hand. N&r vi flyttade in s& fanns en stor
gemenskap bland grannarna. D3 kunde vi
ibland grilla tillsammans, ordna en kraft-
skiva, ata julbord, eller helt enkelt kanske
bara ta en kaffe ndgonstans ute eller hos
varandra. Men detta har ldngsamt mins-
kat av ndgon anledning. Vi skulle garna se
att den trenden kunde vandas.

Finns det ndgot som inte d&r bra med
Albyberget?

Omrédet upplevs av en del som otryggt
pé& kvallarna pa grund av att ungdomar
hanger i grupper lédngs gangstigarna.
Detta gor att en del aldre helt enkelt
inte vagar ga ut med hunden eller ta en
kvallspromenad. Ett annat problem ar att
dldre ungdomar emellanat aker fort med
moped och motorcykel p& gangvagarna,

vilket kanns obehagligt. En annan sak som
fastighetsagaren behover ta tag i ar att
hissarna ar gamla och behdver renoveras.
Det hander att personer fastnar i hissen
vilket inte ar s& roligt och dessutom ar
hissarna fula invandigt.

Vad ar er uppfattning om den nye fastig-
hetsdagaren?

Vi tycker att det har gatt bra for Mitt Alby.
Det har definitivt blivit renare i omradet,
personalen ar trevliga och tillgangligheten
vi har till dem nar lokalkontoret ligger pa
Albyberget ar ett stort plus.



B} FASTIGHETSUTVECKLING

AJA Holding vill medverka vid nybyggnation och kan ténka
sig att bygga bdde nya hyresratter och nya bostadsrétter.
Overtygelsen &r att goda varden kan skapas genom att vara
innovativ och bygga effektivt med l&ga produktionskostna-
der samt nyttja industriellt betingade och standardiserade
ldsningar.

Koncernen deltog under sommaren 2014 med ett tavlings-
bidrag i den av kommunen utlysta markanvisningstavlingen
for exploateringen av Tingstorget, dvs. den kommunala
marken vid tunnelbanans Gvre uppgdng, narmast det av
Mitt Alby agda bostadsomréddet pa Albyberget. Platsen
gar under namnet Tingstorget och angransar till koncer-
nens fastighet. Forslaget som arbetades fram inrymde 280
ldgenheter, varav bland annat ett 24-vaningshus ovanpd
tunnelbaneingédngen. AJA Holding kom tvda i markanvis-
ningstavlingen och fick darfor tyvarr inte forhandla med
kommunen om ett sddant projekt. Intresset for att bygga
fler bostader kvarstar dock s& nya mdjligheter att vara
delaktiga i relevanta nyexploateringsprojekt i ndromradet
undersoks intresserat vartefter de dyker upp. | forsta hand
ar det narhetsprincipen som styr, det vill sdga att vi vill i
forsta hand bygga nya bostader pd egen mark eller direkt
angransande mark till den vi dger. Vi kan dock aven tanka
oss att bygga i ett annat geografiskt lage om det ligger
relativt nara ett befintligt forvaltningskontor.

Bolaget har inlett ett arbete med att utreda mojligheter till
att uppfora ny bebyggelse pad mark som ags av Mitt Alby, det
vill sdga fortatning genom komplettering av ny bebyggelse.
En fortatning av omradet ar en del av den stadsbyggnads-
idé som kommunfullmaktige i Botkyrka antog den 27 mars
2014. For att analysera omradets utvecklingspotential och
mojlighet att uppfora fler bostader pd egen dgd mark har
tvd arkitektkontor engagerats. For att effektivt kunna driva
arbetet med fastighetsutveckling pa Albyberget har Mitt
Alby, som tidigare har namnts, dven beslutat att rekrytera
en projektchef

Aven méjligheterna att utveckla och féradla det befintliga
omradet genom att bland annat etablera fler 6ppna verk-
samheter i omradet utreds. Bland annat &ar ett projekt
startat for att utveckla en byggnad som idag inrymmer en
livsmedelsbutik och se om fler verksamheter kan inrym-
mas for att oka serviceutbudet. Samtidigt undersdks, inom
ramen for ovan namnda fortatningsutredning, mojligheten
om hur butiksbyggnaden kan kompletteras med bostader
genom att addera fler vaningsplan ovanpa.

Bild: Arkitektskiss fran koncernens bidrag till markanvisningstavling gallande utveckling av Tingstorget i Alby,
sommaren 2014. Tavlingsbidraget omfattar bland annat 280 bostader, forskola, omsorgsboende och en del
kommersiella lokaler.



OMBILDNING TILL

BOSTADSRATTER

Ett av Botkyrka kommuns krav pd en kopare av bostd-
derna pa Albyberget, nar dessa skulle séljas, var att denne
skulle kunna tdnka sig att ombilda en del av bostdderna
till bostadsratter for att f& fler inslag av boendeformen
bostadsratt i Alby. Mitt Alby gick darfér med p& att ombilda
upp till tio procent av hyresratterna till bostadsratter under
forutsattningen att erforderligt intresse finns bland de
boende. Detta skrevs ocksa in i kopeavtalet.

AJA Holdings ledning och styrelse delar synen pa att det &r
viktigt att manniskor i ett omrade ska kunna valja mellan
olika bostadstyper och upplatelseformer. Vi tror pa hyres-
ratten och vill gérna medverka till att utveckla vart exis-
terande bestand av hyresratter, men vi ser det dven som
positivt att det finns inslag av andra boendeformer, som
till exempel bostadsratter, sa att ménniskor kan bo kvar i
samma omrade och inte behdver soka sig till andra stads-
delar for att hitta den boendeform och bostad de onskar.

Under hosten har darfor en forstudie genomforts for att
utreda vilken huskropp som skulle vara bast [@ampad att
stycka av till en egen fastighet och ombilda till bostads-

ratter. Studien har belyst tekniska och juridiska fragestall-
ningar, de boendes hushallsinkomster och betalningshisto-
rik, husens lagenhetsstorlekar och flera andra paverkande
faktorer. Med férstudien som grund valdes sedan tre hus ut
som mest ldmpliga att inleda ombildningsarbetet med. | de
tre utvalda husen undersdks de boendes intresse parallellt
och darefter amnar Mitt Alby inleda ett forsck att ombilda
det hus som visar storst intresse och storst engagemang
i frdgan.

Gar denna forsta ombildning bra s& kan ombildning av
ytterligare ett eller ett par hus bli aktuellt i ett nasta steg.
Samtidigt med denna forsta ombildningsprocess samlar
Mitt Alby darfor in intresseanmalningar frén alla ovriga
hyresgaster for att om det blir ett nasta steg av ombildning
veta var pa berget det finns stérst intresse bland de boende
av att vara med. Processen fortskrider och malet &r att ha
ombildat det forsta huset fére arsskiftet 2015/2016.

Bild: De tre utvalda hus dar intresset for ombildning till bostadsratter undersoks parallellt.



Lage och befolkningstillvaxt
Stockholmsregionen ar  Sveriges
huvudstadsregion och tillvaxtmo-
tor. Regionen praglas av en stark
ekonomisk och befolkningsmassig
utveckling samt Sveriges hogsta
sysselsattningsgrad. | regionen bor
over 2,1 miljoner manniskor, drygt
en femtedel av landets befolkning,
och har skapas en tredjedel av Sveri-
ges ekonomi. Den starka befolk-
ningstillvaxten svarar for 55 procent
av Sveriges totala befolkningsok-
ning och vantas vara fortsatt stark.
Stockholms lan bedéms ha ungefar
2,65 miljoner invanare ar 2030, vilket
motsvarar en nettoékning med over
30 000 personer per ar.

Bostadsproduktionen har under en
ldng period av ar inte hallit jamna
steg med efterfrdgan vilket skapat
ett stort ackumulerat efterfrageo-
verskott i saval centrala som mer
perifera lagen av Stockholmsre-
gionen. Med ett bedomt befintligt
underskott i Stockholmsregionen pa
133 500 ldgenheter behodvs det med
den prognoserade befolkningstill-
vaxten byggas 435 000 nya bostader
pa 15 ar, enbart i Stockholmsregio-
nen.

Den hoga inflyttningen som stdds
av en dynamisk arbetsmarknad
placerar Stockholm som en attrak-
tiv region att bo och arbeta i vid flera
internationella rankningar. Andelen
oppet arbetslosa i Stockholms stad
uppgick i december 2014 till 206 000
personer eller 6,6 procent.

Bostadsmarknaden

Antalet bostadssokande i Stockholm
stads bostadsformedling uppgick till
drygt 483 000 under slutet av 2014
och den genomsnittliga vantetiden
for en bostad var 7,4 ar vilket inne-
bar en 6kning med ca 52 000 perso-
ner respektive 0,5 ars kotid jamfort

med aret dessforinnan. Aven om det
for narvarande pagar stora stads-
utvecklingsprojekt i Stockholm, sa
beddms tillskottet av nya lagenheter
inte mota den stora efterfragan. Var
beddmning ar att Stockholm under
manga ar framover kommer att fort-
satta vaxa snabbt. Preliminara siff-
ror frdn SCB visar att ca 13200 nya
bostadslagenheter bdrjade byggas
under 2014, samtidigt som berak-
ningar visar att Stockholm behdver
ca 16 000 nya bostader per ar. Den
stora efterfragan pd bostader inne-
bar att efterfrdgan pa bade hyres-
ratter och bostadsratter kommer
att fortsatta oka, dven langre ut fran
Stockholms tullar. Under aret har
dven en ny produkt pa boendemark-
naden i Botkyrka dykt upp. Andel-
sagarratt ar en boendeform som
Botkyrkabyggen tillsammans med
Andelsagarbolaget har forverkligat.
Andelsdagarmetoden gor det mojligt
for hyresgaster att bli delagare i fast-
igheten och f& dispositionsratt till en
lagenhet utan bostadsrattens krav
pa majoritet. Att "dga” sitt boende
innebar med denna boendeform att
man kdper en andel i hela fastighe-
ten och far dispositionsrétt till aktu-
ell lagenhet.

Fastighetsmarknaden

Transaktionsvolymen i Sverige blev
160 miljarder under 2014, vilket ar
hela 60% hdgre &n ar 2013 och i niva
med aren fore finanskrisen 2008
dd omséttningen av fastigheter var
rekordhdg. Riksbankens rantesank-
ningar som lett fram till en styrranta
under 0 har okat intresset for att
soka sig fran rantebdrande place-
ringar och istallet placera pengar
pa borsen. Det 6kade intresset har
lett till stigande borskurser och okat
antal borsintroduktioner. Det stora
inflodet av kapital fran institutio-
nella fastighetsdgare i kombination
med de noterade fastighetsbolagens
forbattrade mojligheter till finansie-

ring har lett till att pressa direktav-
kastningskraven nedat under aret.
Nar det galler primefastigheter i
A-lage i Svenska storstader ar yiel-
derna nere pa historiskt ldga nivaer.

Regeringsskiftet i Sverige och i flera
svenska kommuner leder sanno-
likt till att arbetet med utférsaljning
av  kommunala fastighetsbestand
bromsas upp av politiska skal. Detta
potentiellt minskande utbud kan
komma att leda till 6kad konkurrens
om de miljonprogramsfastigheter
som blir till salu. Aven ombildningar
till bostadsratter férmodas minska i
omfattning av samma politiska skal.

En statlig utredning har foreslagit
forandringar i bolagsbeskattningen
som kan komma att fa en betydande
effekt pd svensk fastighetsmark-
nad. Dess effekter &r dock svara
att forutse innan en ny lagstiftning
utifran utredningen finns pd plats
och detta kan skapa viss osakerhet
for framfor allt hogbeldnade fastig-
hetsinvesterare.

Konkurrenter

De storsta fastighetsagarna i Stock-
holmsomradet ar de allmannyt-
tiga bostadsbolagen, till exempel
Svenska Bostdder, Stockholmshem
och Familjebostader. Andra stora
fastighetsagare  ar  Stockholms
Kooperativa Bostadsforening samt
de privata bostadsbolagen Einar
Mattsson, Wallenstam, Wallfast,
Stena Fastigheter och Byggnads-
firman Olof Lindgren. | Botkyrka
kommun ar Botkyrkabyggen,
kommunens allmannyttiga bostads-
aktiebolag, den helt dominerade
aktéren som dger nastintill 80 % av
alla hyresbostader i Botkyrka. Andra
aktorer som agerar i vart segment &r
Viktoria Park, Willhem och D. Carne-

gie.
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FASTIGHETS-
FORTECKNING

Lage

Hela fastighetsportféljen ar samlad pa det naturskéna
Albyberget i Botkyrka kommun, Stockholms lan. Det ar
beléget ca 1,5 mil soder om centrala Stockholm. | direkt
anslutning finns goda kommunikationer, sdsom tunnel-
bana och E4:an. Omradet ligger hogt med milsvid utsikt
och nara till naturomrdden, bland annat Albysjon och
Flottsbro-omradet men &ven nira samlingsplatser for
upplevelsesatsningar.

Fastighetsportfoljen

Fastighetsportféljen bestar av en fastighet med totalt 24
byggnader varav 23 byggnader ar flerbostadshus om 8-9
vaningar med 2-6 trappuppgangar vardera. Totalt antal
bostadslagenheter i fastighetsportféljen uppgar till 1 302
stycken. En byggnad har en butik om totalt 530 m2. Anta-
let garage- och parkeringsplatser uppgar till 977 stycken.
Alla fastigheter har nybyggnadsar mellan 1971-1973.

Fordelning pa uthyrningsbara
ytor pa bostider och lokaler

. Bostader ’ Lokaler

Kort fastighetsfakta

Antal fastigheter 1
Antal byggnader 24
Antal bostadsldagenheter 1302
Uthyrningsbar area, kvm, ca. 106 000
Nybyggnadsar 1971-1973
Antal parkeringsplatser 977
Byggratter 18 676 kvm BTA

Fordelning av bostider pa typ

1alll 22 32 4al | 52|




1 302 isgenneter

2 { byggnader

byggnadsar for de
flesta fastigheterna

1 675ngwmmen7 2 O

kvm lagenheternas medelarea
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trappuppgangar

9 7 7 1 OO mbit/s i bredbandshastighet
parkeringsplatser
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BYGGMASTARE ~ ANDERS  J
Ahlstrom har sina rotter i
det sena 1800-talets Skane.

Bolagets nuvarande huvud-
dgare Mikael Ahlstroms
farfars far Anders J.
Ahlstrém, som hade hjalpt
sin farbror att bygga
Johanneskyrkan i Stock-
holm, startade 1895 bygg-
och fastighetsverksamhet i
Skane.

Anders J. Ahlstroms aldste son Herbert Ahlstrom utbildade
sig till byggingenjor och fortsatte i sin fars fotspar tillsam-
mans med sina broder.

Herberts son valde att bli lakare, medan hans son Mikael
tidigt bestamde sig for att soka utveckla foretag. Under
snart en 30-arsperiod har Mikael sjilv, tillsammans med

Denna skylt valkomnade besd-
kare till Byggmastare Anders
J Ahlstrom vid foretagets
etablering 1895. An idag utgor
den grunden till foretagets
uppdaterade logotyp.

kollegor samt institutionella investerare inom Procuritas,
startat av Mikael 1986, varit involverade i forvarv, utveck-
ling samt forsaljningar av verksamheter inom vitt skilda
industrier. Parallellt intresserade sig Mikael for valgoren-
hetssektorns utveckling. Det ledde till bildandet av Charity
Rating ar 2005, en organisations som granskar ideella
organisationer. Mikael och hans familj har ocksa etablerat
Stiftelsen Chelha, som vill forstarka demokratins livskraft,
bland annat genom bidrag till utbildningssektorn.

| februari 2013 fick Mikael reda pa att Botkyrkabyggen
planerade en forsaljning av fastigheterna pa Albyberget.
En process inleddes med syfte att forvarva fastigheterna
och med hjalp av innovativa satsningar pa forvaltning,
kommunikation, socialt engagemang och finansiering, soka
utveckla omradet till en battre plats. Efter en process som
inkluderade dialog med kommunen, ideella féreningar och
motstandare till férsaljningen, tog till slut Kommunfull-
maktige i juni 2013 beslutet att salja fastigheterna pa Alby-
berget till Byggmastare Anders J Ahlstrém. Darmed inleds
ett nytt kapitel i familjeforetagets 119-ariga historia.

Telefonnummer Helsingborg Nr 8 har vi kvar -

aven om det idag har blivit 042-210008.

Telefonnumret har manga ar p& nacken. N&r
Byggmastare Anders J Ahlstrom etablerade
foretaget i Helsingborg 1895 fick han telefon-
nummer 8. Samtidigt som n&dsta generation
Ahlstrom tog Over verksamheten utdkades
antalet telefonnummer i Helsingborg och

numret blev istallet 11008. Ytterligare en gene-
ration senare dndrades nummerserierna igen
och det nya numret blev 210008, ett telefon-
nummer som alltsa lever kvar &n idag da fjarde
generationen Ahlstrém &rvt det 119 ar gamla
abonnemanget.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och Verkstallande Direk-
toren for Byggmastare Anders J
Ahlstrom Holding AB (publ], org.
nr 556943-7774 (nedan kallat AJA
Holding eller Koncernen), avger
hédrmed féljande arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskaps-
aret 2014.

Verksamheten

AJA Holding ar ett marknadsno-
terat fastighetsbolag pd Nasdag
First North med fokus pa att lang-
siktigt aga och utveckla bostader
i Sverige byggda under miljonpro-
grammet. AJA Holding ager 100 %
av aktierna i Byggmastare Anders
J Ahlstrém Fastighets AB (publ],
nedan kallat AJA Fastighets, som i
sin tur ager 100 % av aktierna i Mitt
Alby AB [nedan kallat Mitt Alby). Mitt
Alby dger och forvaltar en bostads-
fastighet pa Albyberget i Botkyrka
kommun, Stockholms lan. Koncer-
nen och dess operationella verksam-

BYGGMASTARE
ANDERS J AHLSTROM
HOLDING AB (PUBL)

BYGGMASTARE
ANDERS J AHLSTROM

FASTIGHETS AB (PUBL)

MITT ALBY AB

Bild. Koncernstruktur 2014-12-31
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het etablerades 2013. Huvudkontoret
ligger i Alby i Botkyrka kommun i
sodra Stockholm. Nagon entrepre-
nadverksamhet bedrivs ej. De forvar-
vade fastigheterna saldes av saljaren
in till ett bolag som hette Albyhjartat
AB infor forsaljningen. Albyhjartat
AB forvarvades sedan av Mitt Alby
och tilltradet skedde 21 november
2013. Albyhjartat fusionerades sedan
in i Mitt Alby per den 3:e april 2014.

Vision

AJA  Holding ska vara Sveriges
ledande socialt orienterade fastig-
hetsbolag, med fokus péa fastigheter
byggda under miljonprogrammet,
som genom sitt engagemang och
ett innovativt och langsiktigt synsatt
skapar en vinnande situation for
boende, aktiedgare och samhallet.

VD

Affarsidé

AJA Holding ska fdrvarva, utveckla
och forvalta svenska bostadsfastighe-
ter byggda under miljonprogrammet.
Koncernen ska oka attraktiviteten i
omraden i vilka fastigheterna finns
genom att aktivt bidra till att utveckla
det lokala samhallet i ndra samver-
kan med de boende, kommunen,
foreningslivet och sociala entrepre-
norer.

Organisation och medarbetare

Mitt Alby anstallde under raken-
skapsaret 12 personer. Atta av dessa
bor i Mitt Albys egen fastighet eller pa
gangavstand fran Albyberget. Detta
innebar att den efterstravade lokala
forankringen har lyckats val.

Antalet anstéllda i Koncernen uppgick
vid &rets utgang till 13 personer, varav
6 kvinnor och 7 man, och till 0 perso-
ner i moderbolaget. Medelantalet
anstallda under aret var i koncer-
nen 9,4 personer och 0,0 personer i

MATTIAS TEGEFJORD

EKONOMIANSVARIG
Bokfdring, redovisning,

ADMINISTRATOR
Reception, telefonvaxel,

rapportering, l6nehante-
ring, skatt, moms mm.

KUNDFORVALTARE
Uthyrning, kontraktsskriv-
ning, in- och utflyttningar,

besiktningar, tillvals-

felanmalningsmottagning,
stod till VD.

CHIEF SOCIAL OFFICER
Leder och samordnar
foretagets sociala initiativ.

FASTIGHETSFORVALTARE
Helhetsansvarig for den

forsaljning, klagomal,
storningsarenden.

fysiska miljon och dess
drift, skétsel och underhall.

MILJOVARDAR
Vardar och utvecklar
gemensamma ytor
inomhus och hela
utomhusmiljon.

REPARATORER
Felavhjalpande underhall,
planerat underhall.

LOKALVARDARE
Stadar och vérdar gemen-
samma ytor inomhus och

runt portarna.

En liten, kompetent och effektiv férvaltningsorganisation

ARSREDOVISNING 2014



moderbolaget. Sarskilda uppgifter
om personalens loner och ersatt-
ningar ldmnas i not 9.

Mitt Alby har sitt kontor i en av de
egna byggnaderna p& Albyberget.
Samtlig personal i Koncernen har sin
fasta arbetsplats pa detta lokalkontor,
som aven fungerar som koncernens
huvudkontor.

Vastentliga handelser under rakne-
skapsaret

Den 1 april togs den tekniska,
ekonomiska  och  administrativa
forvaltningen av den férvarvade fast-
igheten pa Albyberget dver av Mitt
Albys personal.

En aktiesplit, 1:5, genomfdrdes
infor noteringen av AJA Holding vilket
okade antalet utestdende aktier fran
1 000 000 till 5 000 000 stamaktier.
Dessutom infordes tvd aktieklasser,
A-aktier med en rost per aktie och
B-aktier med en tiondels rost per
aktie. Davarande &gare stamplade om
4299 997 av sina A-aktier till B-aktier

En kapitalanskaffning genomfdr-
des, som medforde att 2 000 000 nya
B-aktier emitterades pé& en kurs om
58 kr per aktie och 116 mkr tillférdes
d& AJA Holdings kassa, fore emis-
sionskostnader.

Den 22 december noterades AJA
Holdings B-aktier p& Nasdaq First
North.

Enligt en oberoende vardering
har fastighetens marknadsvarde per
2014-12-31 stigit med 39,5% sedan
foregdende arsskifte. Detta inklude-
rar aven arets aktiveringar.

Fastighetsbestandet

Fastigheten pd& Albyberget forvar-
vades genom att Mitt Alby den 21
november 2013 tilltréde som dgare
till 100 % av aktierna i Albyhjartat
AB fran det kommunaldgda fast-
ighetsbolaget AB Botkyrkabyggen.
Albyhjartat AB agde vid tilltradestid-
punkten 24 byggnader fordelade pa
tio fastigheter pd Albyberget. Den
31 januari 2014 blev en fastighets-
reglering klar som innebar att alla
byggnader fordes in i en och samma

fastighet, Albyberget 5. En fusion
genomfordes darefter som innebar
att Albyhjartat AB fusionerades in
i Mitt Alby. Denna fusion slutfordes
den tredje april 2014 och frédn och
med den tidpunkten ags fastigheten
direkt av Mitt Alby.

Byggnaderna har uppférts aren
1971-1973 och sdval dessa som
sjalva bostadsomradets infrastruk-
tur ar tidstypiska for ett bostads-
omrédde med flerfamiljshus inom
miljonprogrammet. Fastigheten,
Albyberget 5, ar naturskont belagen
pa en hojd i Alby i Norra Botkyrka
och det fria ldget ger merparten
av lagenheterna tillgéng till milsvid
utsikt.

Totalt uthyrningsbar area ar 106 741
m2 innehallande 1 302 bostader och
110 lokaler (varav 94 stycken mindre
lagerutrymmen).  Under  raken-
skapsaret var den genomsnittliga
bostadshyran 935 kr per m2. Samt-
liga bostader ar uthyrda. Samt-
liga parkeringsplatser ar uthyrda.
Vakansgraden for lokaler &r lag.

Koncernen ager forutom de befint-
liga byggnaderna &dven byggratter
motsvarande 18 678 m2 BTA pa den
egna fastigheten. Andra mgjlighe-
ter till att uppfora byggnader utan-
for befintlig detaljplan pd Mitt Albys
mark kommer att utredas under
2015.

Ekonomisk utveckling

Kommentarer nedan avseende rorel-
sens intakter, kostnader, resultat,
finansiella stallning och finansie-
ring avser koncernen Byggmadstare
Anders J Ahlstrom Holding AB (publ]
om inte annat uttryckligen anges.
Med perioden avses i det fdljande
rakenskapsaret 2014. Med belopp
inom parentes avses utfall samma
period foregaende ar. Vart att notera
ar att fastigheten forvarvades den
21 november 2013, varfor perioden
helaret 2013 inte uppvisar ett jamfor-
bart utfall. For definitioner av nyckel-
tal se avsnitt Nyckeltal Koncernen pa
sista uppslaget i denna arsredovis-
ning.

BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)

Intékter

Koncernens intakter uppgick for
rakenskapsaret till 98,0 mkr (14,9
mkr]. Vakansgraden har totalt sett
varit mycket &g under hela aret.
Gallande bostader ar samtliga
uthyrda vid arets utgang och endast
omsattningsrelaterad vakans har
forekommit. Vakansgraden for p-plat-
ser har varit mycket (&g och vid peri-
odens slut ar alla p-platser uthyrda.
For lokalerna &r vakansgraden lag
och vid utgangen av perioden kvarstar
endast ett fatal mindre lagerutrym-
men att hyra ut. Efterfrdgan pa bosta-
der och p-platser &r fortsatt god och
under aret har bostadskon vaxt. Se
aven Not 4.

Resultat

Driftsnettot blev 60,3 mkr (6,0 mkr)
vilket ger en overskottsgrad om 61,5
% (40,1 %). Se dven Not 6.

Kostnader for central administration
och utveckling omfattar personal-
och andra kostnader utanfér sjalva
fastighetsdriften och uppgick fér aret

till 12,6 mkr (2,4 mkr]). Se dven Not 7.

Koncernens fastighet inklusive bygg-
ratter har per arsskiftet 2014/2015
varderats till 1 020 mkr (731 mkr) av
extern auktoriserad varderingsman.
Detta ar en okning om 11 mkr sedan
foregdende vardering som gjordes
i samband med deldrsrapport for
tredje kvartalet 2014. Koncernens
bokforda varde pd& fastighetsbe-
standet per 31 december 2014 har
anpassats till den nya fastighetsvar-
deringen. Se aven Not 11 och Not 14
samt Fastighetens marknadsvarde
under avsnitt Finansiell stallning och
kassaflode nedan.

Orealiserad vardeforandring avse-
ende forvaltningsfastigheter  blev
for perioden 278,7 mkr (29,1 mkr]
vilket innebar en vardeforandring om
38,2 % (4,1 %). Vardedkningen beror
framst pd sankt marknadsmaéssigt
avkastningskrav och tillkomsten av
byggratter pad fastigheten. Varde-
forandringen redovisas i koncer-
nens resultatrakning under rubriken
Resultat fran vardeférandringar och
inkluderas i Resultat efter finansiella
poster.
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Orealiserad  vardeforandring  pa
tecknade derivat for begransning av
finansiell ranterisk p& koncernens
banklan, sa kallat réntetak, blev-10,8
mkr (1,5 mkr). Denna orealiserade
vardenedgang belastar koncernens
resultatrakning under posten Resul-
tat fran vardeférandringar. Derivatets
varde kan ej bli negativt. Se dven Not
2, Not 11 och Not 17 samt avsnitt
Finansiering nedan.

Arets totalresultat blev 221,1 mkr
(23,6 mkr). Forutom vardeférand-
ringar tillkommer for totalresulta-
tet positiv effekt av fortsatt l&ga och
sjunkande marknadsrantor.

Exkluderat vardeféréndringar  pa
fastighet och derivat med tillhorande
effekt netto pa kostnad for uppskju-
ten skatt ar totalresultatet fran verk-
samheten enligt plan och for helaret
12,2 mkr (-0,3 mkr).

Skatt pa arets resultat uppgar till
-62,6 mkr (-6,4 mkr] och avser
beraknad aktuell skatt att betala om
-0,4 mkr (-0,6 mkr] och darutover
berdknad nominell uppskjuten skatt
pa arets vardeférandringar samt pa
okad s& kallad temporar skillnad vid
utnyttjande av tillatna skattemassiga
avskrivningar. Denna  skattekost-
nad skuldfors som uppskjuten skat-
teskuld och har inte paverkat koncer-
nens kassaflode for aret. Se aven Not
13, Not 18 och Not 24.

Investeringar

Investeringar i koncernens fastighet
uppgar till 10,5 mkr (0,0 mkr). Inves-
teringarna avser i huvudsak utgifter
for underhall och kvalitetshojning
av bostader. Investeringar i ovriga
inventarier for rorelsen uppgar till 1,7
mkr (0,0 mkr). Har ingar bland annat
utgifter i samband med anpassning
och uppstart av koncernens olika
IT-system for fastighetsforvaltning,
hyresadministration och ekonomifor-
valtning. Se aven Not 14 och Not 15.

Forarv

Koncernens fokus ar att dga, forvalta
och utveckla fastigheter byggda
under miljonprogrammet. Fastig-

hetsportfdoljen utgors idag av fast-
igheten pa& Albyberget, men nya
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forvarvsmajligheter
0pande.

analyseras

Ledningen och styrelsen i AJA
Holding vill 6ver tid bygga upp ett
storre bestdnd av hyresratter och
soker aktivt efter ytterligare bostads-
fastigheter att forvarva.

Primart eftersoks fastigheter som
byggts inom miljonprogrammet i
sodra Storstockholm, men &ven
andra typer av fastigheter och andra
delar av Sverige kan vara aktuella om
intressanta mojligheter uppkommer.
Dessutom utvarderar AJA Holding
l0pande tilldggsforvary som kan till-
fora kompetens, kunnande samt
erfarenhet som stottar Koncer-
nens befintliga verksamhet och som
enskild aktivitet langsiktigt kan skapa
varde for AJA Holding.

Forsaljningar
Inga  forsaljningar
under aret.

genomfdrdes

Under hosten har en forstudie
genomforts for att utreda vilken
huskropp som skulle vara bast
ld8mpad att stycka av till en egen fast-
ighet och salja till en bostadsratts-
forening. Intresset forefaller finnas
bland de boende och malet ar att ha
ombildat den forsta huskroppen fore
arsskiftet 2015/2016.

Vid positivt utfall av denna forsta
ombildning kan ombildning av ytter-
ligare en eller flera huskroppar bli
aktuellt i ett nasta steg, upp till maxi-
malt 130 lagenheter totalt. Se mer
om detta under kapitel Ombildning
till bostadsrétter pa sida 23.

Finansiell stillning och kassaflode

Fastighetens marknadsvarde

Enligt utford vardering har fastig-
heten, inkluderat byggratter, per 31
december 2014 ett bedomt mark-
nadsvarde om 1 020 mkr jamfort med
731 mkr per arsskiftet 2013/2014.
Fastigheten har externvarderats av
Savills Sweden AB.

Fastigheten ar klassificerad i niva 3
enligt IFRS 13 verkligt vardehierarki,

det vill séga att vardet baseras pa en
analys av varje fastighets status och
hyres- och marknadssituation.

Som huvudmetod vid varderingen
har en sa kallad kassaflodesanalys
anvants dar ett kalkylmassigt fram-
tida driftnetto beraknas under en
femarig kalkylperiod och med hansyn
tagen till nuvardet av ett bedomt
marknadsvarde vid kalkylperiodens
slut.

Avkastningskraven ar individuella
per fastighet beroende pa analys av
genomfdrda transaktioner och fast-
igheternas marknadsposition. Jamfo-
relse och analys har aven gjorts av
genomforda kop av fastigheter inom
respektive delmarknad.

Vid varderingen av mark som kan
bebyggas, sé& kallade byggratter, tas
hansyn till hur mycket mark som
kan bebyggas, vilka ytor som kan till-
skapas och hur langt planprocessen
har fortskridit. Finns en detaljplan
for omradet har byggratten ett stort
varde

Forutom den risk som kommer fran
planprocessen ar hansyn tagen till
risk frdn marknadsvolatilitet och
osakerhet kring tidsramen for bygg-
projekten vid bedomning av byggrat-
ternas varde. En studie av jamfdrbara
transaktioner har ocksd genomférts
for att se hur marknaden har varderat
byggratter vid fastighetsforvarv.

Den totala vardedkningen for fastig-
heten inklusive byggratter uppgick
under ar 2014 till 39,5 % (4,1 %) varav
investeringar utgjorde 1,4 % (0 %).
Varderingen bedoms av auktorise-
rade varderaren Savills Sweden AB,
som utfort varderingen, motsvara
en initial direktavkastning om 5,0 %.
Vardeokningen beror framst pa sankt
marknadsmassigt  avkastningskrav
for motsvarande bostadsfastigheter
och tillkomsten av byggratter pa fast-
igheten. Se dven Not 11 och Not 14.
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Nedanstdende uppstallning visar
arets férandring i fastighetens
bokfdrda varde:

Mkr 2014 2013
Helér Helar
Fastighetens bokforda varde vid periodens borjan 731 702
Periodens aktiverade investeringar i fastigheten 10 0
Periodens orealiserade vardeférandring 279 29
Fastighetens bokforda varde vid periodens slut 1020 731

Réantederivatets marknadsvarde
Vardet pd rantederivatet &r vid arets
utgéng bokfort till 0,5 mkr (11,3 mkr).
Se aven Not 11 och Not 17.

Kassaflode och likvida medel
Fritt  kassaflode for Koncernen
uppgick till 24,8 mkr (9,2 mkr).

Kassaflodet frédn investeringsverk-
samheten var -12,2 mkr (-716,0 mkr].

Finansieringsverksamheten  bidrog
till koncernens kassafléde med 103,9
mkr (735,6 mkr).

Vid periodens utgadng uppgick Likvida
medel till 1453 mkr (28,9 mkr).
Kassan kommer att anvandas till
renovering av befintlig fastighet,
fortatning av det av Mitt Alby &gda
bostadsomradet genom produktion
av nya byggnader samt forvarv av fler
fastigheter. Det kan eventuellt dven
bli aktuellt med forvarv av andra fast-
ighets- och byggrelaterade verksam-
heter som stddjer eller korsbefruktar
koncernens befintliga verksamhet.

Rantebarande &n med avdrag for
likvida medel var vid periodens
utgdng 510,4 mkr (636,17 mkr). Se
aven Not 22 och Not 23.

Finansiering

Finansiering sker framst i form av
eget kapital, marknadsnoterade obli-
gationer och rantebdrande banklan.

AJA Holding har sin B-aktie note-
rad pd Nasdaq First North (ISIN:
SE0006510491) sedan 22 december
2014. | samband med noteringen pa

Nasdaq First North emitterade AJA
Holding 2 000 000 nya B-aktier till
en kurs om 58 kr per aktie varvid 116
mkr tillfordes bolagets kassa fdre
avdrag for emissionskostnader. Se
aven Not 21.

AJA Fastighets har stallt ut en fore-
tagsobligation noterad pa Nasdaq
First North (ISIN:SE0005504719) om
200 mkr som Gper med fast ranta
pa 8 % per ar under 5 ar fram till och
med 30 november 2018. AJA Fastig-
hets har inga egna tillgdngar av bety-
delse forutom sitt agande utav 100 %
av aktierna i Mitt Alby.

Mitt Alby ager fastigheten Albyberget
5 och har upptagit ett bankldn samt
emitterat aktier till AJA Fastighets
for att finansiera forvarvet av denna
fastighet. Utestaende banklan vid
utgédngen av rakenskapsaret ar 455,7
mkr (465,0 mkr] till en genomsnittlig
ranta pa 2,86 % under 2014. Rantan
pa banklanet ar rorlig i forhallande
till STIBOR 30 dagar. Mitt Alby har
tecknat ett rantederivat, s& kallat
rantetak, kopplat till och med samma
6ptid som banklanet, det vill siga
fram till och med 20 november 2018.
Rantederivatets finansiella innebdrd
ar att den rorliga delen av rantan inte
kommer att Gverstiga 2,10 %. Fort-
satt ldga marknadsrantor gor att
rantekostnaden for banklanet halls
pa en &g niva vilket far en direkt posi-
tiv paverkan pa resultatet. Banklanet
ar tecknat pa fem ar fram till och med
21 november 2018.

Mellan AJA Fastighets och Mitt Alby
samt mellan vart och ett av dessa tva
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bolag och sina respektive kreditgivare
finns olika avtal som sakerhetsstaller
respektive bolags och kreditgivares
rattigheter och skyldigheter.

Certified Adviser for bade AJA Holding
och AJA Fastighets ar vid utgédngen av
rakenskapsaret 2014 Pareto Securi-
ties AB.

Eget kapital for koncernen uppgick
per den 31 december 2014 till 437,9
mkr.

Koncernens synliga soliditet uppgick
vid &rets utgang till 37,1 % (13,6 %).

Moderbolaget

Verksamheten [ moderbolaget
omfattar koncernledning och IR/PR.
Moderbolagets nettoomsattning,
vilken i sin helhet ar koncernintern,
var 0,0 mkr (0,0 mkr).

Resultatet efter finansiella poster var
-1,4 mkr (-0,17 mkr]. Vid arets utgang
utgjorde likvida medel 116,8 mkr (1,4
mkr).

Transaktioner med nirstaende
Andra transaktioner an koncernbi-
drag har ej gjorts mellan koncernbo-
lag.

Styrelseordforande och styrelseleda-
moten Marcus Trummer har uppburit
arvode genom avtal om konsulttjans-
ter mellan dgarbolaget Autus Invest
AB och moderbolaget respektive Mitt
Alby. For 2014 uppgar detta arvode till
1,0 mkr (0,0 mkr). Se dven Not 5 och
Not 9.

Hindelser efter rikneskapsarets
utgang

Inga vasentliga forvaltningshandelser
har hittills intraffat efter rakenskaps-
arets utgang.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Av  Koncernens totala intakter
kommer drygt 98 % frén bostadshy-
resgaster. Vakansgraden ar mycket
ldg och hyrorna &r férhallandevis
sakra och forutsagbara. Koncernens
fastigheter &r beldgna i ett omrade
som betraktas som attraktivt pa den
lokala bostadsmarknaden och prag-
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las av overefterfragan.

Koncernens enskilt storsta drifts-
kostnadspost ar varmekostnaden.
Samtliga byggnader ar anslutna till
flarrvarme.  Varmekostnaden kan
variera kraftigt ar fran ar beroende pa
vaderlek och energipris.

Fastigheten varderas per respektive
arsskifte till verkligt varde av extern
varderingsman.  Vardefdrandringar
redovisas Over koncernens resul-
tatrakning. Osakerhetsfaktorer vid
vardering till verkligt varde beskrivs i
Not 1 och Not 14.

Koncernen ar dven exponerad avse-
ende finansierings-, rante-, och likvi-
ditetsrisker. Hanteringen av dessa
risker beskrivs i Not 2.

Koncernens kapitalforvaltning
Koncernen slar vakt om sina stabila
kassafloden och  kreditvardighet.
Under de ndrmsta aren forvantar AJA
Holding att ej betala ndgon utdel-
ning till sina aktiedgare. Koncer-
nens kassaflode kommer primart att
anvandas till driften, renoveringar
samt rantekostnader. Koncernen
skall nar tillfalle ges arbeta med
skulder och eget kapital, innebarande
att bindningstider optimeras med
hansyn till forvantad ranteutveckling,
risk och kassaflode samt att erhalla
basta lanevillkor och sakerstélla en
rationell ldnehantering.

Bolagsstyrning

AJA Holding styrs enligt de regler
som anges for bolagsstyrning enligt
bolagsordningen, aktiebolagslagen,
Nasdaq First Norths regelverk for
emittenter, svensk kod for bolagsstyr-
ning samt andra tillampliga lagar och
forfattningar. AJA Holdings bolags-
styrningsprinciper beskrivs i avsnit-
tet Bolagsstyrningsrapport pd néasta
uppslag.

Styrelsearbetet

Styrelsen har under aret haft elva
styrelsemoten varav ett konstitue-
rande mote, fyra ordinarie moten
och fem mdten Per capsulam. Arbe-
tet foller en av styrelsen faststalld
arbetsordning. Arbetsordningen
reglerar styrelsens arbetsformer och
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arbetsfordelning mellan styrelsen
och Vd. Under aret har strategiska
och andra for AJA Holding vasent-
liga frdgor samt lGpande ekono-
misk rapportering och beslutsfragor
avhandlats. AJA Holdings revisor har
narvarat vid ett styrelsemote och
redogjort for sin oversiktliga gransk-
ning gallande delarsbokslutet for
tredje kvartalet 2014.

Ersattning till styrelsen 2014

P& arsstamma fér AJA Holding i maj
2014 beslutades att ersattningen till
styrelsens ordforande och ledamoter
i AJA Holding skulle uppga till 0 kr (0
kr). Totalt utbetalda arvoden under
2014 fran AJA Holding uppgar till 0 kr
(0 kr).

Styrelsen ar densamma for AJA
Holding som for AJA Fastighets och
ledamaoterna erhaller arvodering fran
AJA Fastighets. For verksamhetsaret
2014 ar styrelsearvodet i AJA Fastig-
hets 0 kr for ordforanden och leda-
moten Marcus Trummer. Ovriga leda-
moter erhaller ett arvode om 75 000
kr per ledamot.
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Bolagsstyrningsrapport

Byggmastare Anders J Ahlstrom Bolagsstyrningsstruktur
Holding AB (publ], nedan kallat AJA
Holding, ar ett svenskt aktiebolag.
AJA Holdings B-aktier ar marknads- )
noterade pa Nasdaq First North. AJA AKBT(')ELAAEQSEAG;SEM
Holding tillampar Svensk kod for

bolagsstyrning (nedan kallat Koden).
Forutom Koden galler och tillampas
aven Arsredovisningslagens (nedan
kallat ARL) regler for bolagsstyr-
ningsrapportering. Detta ar AJA
Holdings bolagsstyrningsrapport
enligt Kodens och ARLs regelsystem
avseende verksamhetsaret 2014. De
avsteg som gjorts fran Kodens regler  AJA Holdings beslutsorgan str i ett hierarkiskt forhallande till varandra och bestar av
ar rapporterade nedan. Bolaget har bolagsstamma, styrelsen och vd.

under 2015 i en bolagsstyrningsrap-

port och pa sin webbplats, i enlighet

med punkt 10 i Koden, informerat om

bolagsstyrningen for verksamhets-

KOMMITTEER STYRELSE

aret 2014.
Aktiedgare Aktiedgare per 2014-12-30, kanda
Totalt &r per utgdngen av verksam- fordandringar
hetsaret 7 000 000 aktier emitterade,
varav 700 003 st A-aktier och 6 299 Namn pa dgare Antal aktier Andel av
997 st B-aktier. A-aktier har en rost A-aktier, B-aktier, Totalt, st Kapital Roster
per aktie till B-aktier en tiondels rost st st
per aktie. Aktierna i AJA Holding 8gs  Autus Invest AB 400 000 1635 452 2035 452 29,08% 42,37%
per 30 december 2014 enligt tabel-  Alesco SA. 114722 1030 621 1145 343 16,36% 16,37%
len nedan. Aktiedgarens inflytande Geveles AB 57 361 525 459 582 820 8,33% 8,26%
utovas genom aktivt deltagande i de Hajskaret Invest AB 57 361 525 459 582 820 8,33% 8,26%
beslut som fattas pa bolagsstamman. Martin Bjaringer 43 895 395 050 438 945 6,27% 6,27%
Besluten innefattar faststdllande och Humle
uppratthallande av aktuell bolags- Kapitalférvaltning AB 0 605 505 605 505 8,65% 4,55%
ordning, vilken anger inriktningen pa SEB 0 564013 564013 8,06% 4,24%
verksamheten. Agaren utser bolagets Pareto Securities AB 0 425 203 425203 6,07% 3,20%
styrelse och revisor. Nordnet Bank AB 0 218 059 218 059 3,12% 1,64%
HTS Holding AB 10 755 96 620 107 375 1,53% 1,54%
Dirbal Aktiebolag 7361 65313 72 674 1,04% 1,04%
Ovriga dgare 8548 213 243 221791 3,16% 2,26%
700 003 6299 997 7 000 000 100,00% 100,00%
Andel av kapital Andel roster
Atus Invest AB Autus Invest AB
Alesco S.A Alesco S.A
umile Kapitalférvaltning AB n— Humile Kapitalférvaltning AB e——

Hajskéaret Invest AB n——
Geveles AB memm—
SEB em——
Martin Bjarninger mm
Pareto Securities AB =
Ovriga dgare

Hajskaret Invest AB n——
Geveles AR me————
SEB msss—
Martin Bjarninger e———
Pareto Securities AR m——

Ovriga &gare we== Nordenet Bank AB =
Nordnet Bank AB s HTS Holdning AB ==
HTS Holding AB == Dirbal Aktiebolag =
Dirbal Aktiebolag =
0% 5% 10% 15%2 0% 25% 30% 35% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%4 5%
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Bild: Styrelsen.

Bolagsordning

Utdver  lagstiftning, Koden och
Nasdaq First Norths regler for mark-
nadsnoterade bolag utgdor aven
bolagsordningen ett centralt doku-
ment avseende styrningen av bolaget.

Av  AJA  Holdings bolagsordning
framgar att bolaget har sitt sate i
Botkyrka. Féremalet for bolagets
verksamhet &r att, direkt eller indi-
rekt, dga och forvalta fast och lGs
egendom samt bedriva darmed
forenlig verksamhet. Styrelsen skall
besta av minst tre och hogst tio leda-
moter med hogst tio suppleanter.
Kallelse till bolagsstamma skall ske
genom annonsering i Post- och Inri-
kes Tidningar och p& AJA Holdings
webbplats. Att kallelse skett ska
annonseras i Dagens Nyheter.

AJA Holdings aktuella bolagsordning
finns i sin helhet pa webbplatsen
www.andersjahlstrom.se/holding.

Arsstimma

En ordinarie bolagsstémma  ar
genomfdrd den 23 april 2014. En extra
bolagsstamma holls den 20 novem-
ber 2014, vid vilken det beslutades
att genomfora en aktiesplit 1:5. Ytter-
ligare en extra bolagsstamma holls
den 30 november, vid vilken det beslu-
tades om att byta bolagskategori fran

privat till publikt, byta bolagets sate
till Botkyrka, infora ett nytt aktieslag,
aktier av serie B, samt andra bola-
gets bolagsordning i enlighet med
detta. Vid samma stamma beslutades
dven att bemyndiga styrelsen att fatta
beslut om nyemission.

Valberedning

En valberedning har inte utsetts,
varfor punkt 2 i Koden ej kunnat
foljas. Bolagets dgare har drivit detta
arbete.

Styrelse

Styrelsen i AJA Holding bestar av sex
ledamoter valda av ordinarie bolags-
stamma den 23 april 2014 for tiden
intill slutet av nasta arsstamma. Bola-
gets Vd ingar ej i styrelsen. Styrelsens
ledamoter har langa och varierande
erfarenheter fran verksamhetsom-
raden som &r av betydelse for bola-
get och dess verksamhet. Styrelse-
ledaméterna  representerar  saval
finansiellt kunnande som fastighets-
kunnande, forvaltningskunnande,
juridiskt kunnande samt redovis-
ningskompetens. Samtliga ledamo-
ter har erfarenhet av styrelsearbete
sedan tidigare.

BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)

Mikael Ahlstrom

s Alder: Fodd 1956
3 Eget och nirstden-
' des aktieinnehav:
380 000 A-aktier
och 1 553 679
B-aktier och BTA
i Byggmastare Anders J Ahlstrom
Holding AB (publ).
Ordférande: Sedan 2013
Bakgrund: 30 ars erfarenhet inom
riskkapitalbranschen och narings-
livet, grundare av och partner i
Nordens  forsta riskkapitalbolag
Procuritas, grundare av den ideella
organisationen Charity Rating samt
stiftelsen Chelha. Tidigare vd for det
nordamerikanska bolaget ESI Coal,
Inc. Tidigare styrelseuppdrag inklu-
derar Swedish Match AB, Gunnebo
AB, Bravida AB och Lekolar AB.
Styrelseuppdrag inkluderar: Procu-
ritas AB, Spiltan Underhallning M
AB, Gram Equipment AS, PCTC Invest
AB och Stiftelsen Carl & Olga Milles
Lidingéhem.
Utbildning: Ekonomie masterexamen
med huvudamne foretagsekonomi
frén INSEAD samt utbildning motsva-
rande en filosofie kandidatexamen
med studier pa Lunds Universitet i
foretagsekonomi, juridik, national-
ekonomi, Ostasienkunskap samt
drama, teater och film.
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Charlotte Bergman

Alder: Fodd 1963
Eget och nérsta-
endes aktieinne-
hav: 611 A-aktier
och 5 494 B-aktier
i Byggmastare
Anders J Ahlstrém Holding AB (publ).
Ledamot: Sedan 2013

Bakgrund: Tidigare vd for AB Strang-
betong, dessforinnan avdelningschef
pa KF Fastigheter, flertal ledande
positioner pa NCC och Swerock.
Styrelseuppdrag inkluderar: AB
Strangbetong, CBIl Betonginstitu-
tet AB, Svensk Betong Service AB,
Forsells Prefab AB och Tonful AB.
Utbildning: Civilingenjorsexa-
men inom industriell ekonomi frén
Tekniska hogskolan vid Linkopings
universitet.

Anders Hornqvist

Alder: F6dd 1966
Eget och nérsta-
endes aktieinne-
hav:

1221 A-aktier och
10 989 B-aktier
i Byggmastare Anders J Ahlstrom
Holding AB (publ).

Ledamot: Sedan 2013

Bakgrund: Vd och delagare pa Corner
Property Partners AB. Tidigare chef for
den nordiska asset management-verk-
samheten vid The Carlyle Group, dess-
forinnan vice vd och fastighetschef pa
Fabege AB, fastighetschef p& Wihlborgs
Fastigheter AB.

Styrelseuppdrag inkluderar: AB Norr-
landsinvest, Capensor Capital AB.
Driver enskilda firman AH Foretagskon-
sult.

Utbildning: Civilingenjorsexamen inom
fastighetsekonomi fran KTH.

Lars Magnusson

Alder: Fédd 1949
Eget och nérsta-
endes aktieinne-

hav:
611 A-aktier och
5 494 B-aktier

i Byggmastare Anders J Ahlstrom
Holding AB (publ).
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Ledamot: Sedan 2013

Bakgrund: Tidigare generaldirektor for
Statens Bostadskreditndmnd (numera
del av Boverket) och utnamnd till
Regeringens sarskilda utredare for hur
en mer effektiv planerings- och bygg-
process kan uppnas.

Styrelseuppdrag  inkluderar: AB

Riddaregatan-Hee, AB Livered 1:23
och Sturekatten AB (suppleant).
Utbildning: Civilingenjérsexamen fran
KTH.

Hidayet Tercan

Alder: Fodd 1971
Eget och narstaen-
des aktieinnehav:
10 755 A-aktier och
96 620 B-aktier i
Byggmastare Anders J Ahlstrom
Holding AB (publ).

Ledamot: Sedan 2013

Bakgrund: VD och grundare, Tjikko
AB. Entreprencr, foreldasare, debat-
tor och grundare av bl. a vérdbe-
manningsforetaget Zemrete AB, léng
erfarenhet av styrelseuppdrag i flera
sociala initiativ, exempelvis Stiftelsen
Friends och Stockholms Stadsmis-
sion. Medlem i juryn fér EY Entrepre-
neur Of The Year och Arets Byggchef.
Styrelseuppdrag inkluderar: HTS
Holding AB och Tjikko AB.

Utbildning: Kurs i foretagsekonomi pa
IFL vid Handelshogskolan i Stockholm
samt flertalet chefs- och ledarskaps-
utbildningar.

Marcus Trummer

Alder: Fodd 1980
Eget och néarstaen-
. des aktieinnehav:
20 000 A-aktier och
81 773 B-aktier i
Byggmastare Anders J Ahlstrom
Holding AB (publ).
Ledamot: Sedan 2013
Bakgrund: Ansvarar for familjen
Ahlstroms investeringar, har tidigare
arbetat som managementkonsult pa
Booz & Company och med bankverk-
samhet pa SEB.
Styrelseuppdrag inkluderar: LBO
Invest AB, Autus Invest AB, Gosh AB
och Caloroso s.r.o samt suppleant i

Student Competitions AB. Aven vd for
Investmentbolaget av 1 maj 2009 AB,
LBO Invest AB och PCTC Invest AB.
Utbildning: Civilingenjorsexamen
inom industriell ekonomi fran KTH
samt Ekonomie magisterexamen
med huvudamnet foretagsekonomi
fran Stockholms Universitet.

Bolagets styrelse kan €] anses
vara oberoende gentemot Bolaget,
dad samtliga ledamoter i bolagets
styrelse aven ager aktier i Bola-
get, vilket gor att punkt 4.4 i Koden
ej efterlevs. Styrelsens ordférande,
Mikael Ahlstrom, ar indirekt huvud-
dgare i AJA Holding. Samtliga ovriga
ledamoter ar direkt eller indirekt
aktiedagare i AJA Holding. Av dessa
ledamater ar fyra av fem ledamater
oberoende i forhallande till de stérre
agarna i AJA Holding.

Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen
ytterst ansvarig for AJA Holdings
organisation och forvaltning. | arbets-
ordningen anges bland annat styrel-
sens allm&nna aligganden, styrel-
sens arbetsformer, arbetsfordelning
inom styrelsen, underlag for styrel-
searbetet och principer for ekono-
misk rapportering. Verkstdllande
direktéren svarar for den lGpande
forvaltningen med beaktande av de
anvisningar och instruktioner som
faststallts av styrelsen och framgar
av Vd-instruktionen for arbetsfordel-
ning mellan styrelse och Vd. Vd ar
foredragande i styrelsen.

Under 2014 har sittande styrelsen
haft elva styrelsemoten varav ett
konstituerande mote, fyra ordinarie
moten och fem moten Per capsu-
lam. Samtliga ledamdter har delta-
git vid de fyra ordinarie motena. Vid
det konstituerande motet var fyra av
sex ledamoter narvarande. Utover
styrelsemoten har dessutom lopande
kontakter mellan styrelsens leda-
moter forekommit. Styrelsens ordfo-
rande har i enlighet med punkt 6.1
i Koden valts av bolagsstamman.
Styrelsen faststallde vid ett mote i
november 2013 en arbetsordning for
styrelsen och Vd. Styrelsen har under
2014 ej utvarderat styrelsearbetet
eller Vd:s arbete utan Vd narvarande,
vilket foreskrivs i punkt 8 i Koden,
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da detta varit bolagets forsta verk-
samhetsar. Utvarderingen av 2014
kommer att ske under varen 2015

Ersattningskommitté

Styrelsen har utsett Ordforanden
Mikael Ahlstrom till att ensam utgora
en ersattningskommitté och darmed
svara for beredning och uppfdljning
av avtal med Vd och andra ersatt-
ningsavtal som ar vasentliga for bola-
get, till exempel incitaments- och
bonusavtal. Nya ersattningsavtal och
forandringar av gallande avtal beslu-
tas av styrelsen efter kommitténs
beredning. Tillampning av gallande
avtal far beslutas av kommittén.
Kommittén rapporterar fortlopande
sitt arbete till styrelsen.

Finanskommitte
Det har inte bildats en finanskom-
mitté

Verkstallande direktor

Mattias Tegefjord ar civilingenjor fran
KTH och kommer narmast fran 1SS
Facility Services AB, dar han under
de tvd senaste aren arbetat som
Affarsenhetschef for ISS Fastighets-
forvaltning i Sverige. Dessférinnan
var han Distriktschef for ISS Fast-
ighetsforvaltning i Stockholm och
norra Sverige. Mattias Tegefjord har
ocksd arbetat som fastighetschef
vid KLP Fastigheter AB samt varit
Affarsomradeschef for Kommersiella
fastigheter vid John Mattson Fastig-
hets AB. Han har dven arbetat sju ar
som konsult vid Tyréns Temaplan AB.

Verkstallande direktoren ar vid sidan
av uppdraget for bolaget dven Vd i
Koncernens dvriga bolag Mitt Alby AB
och Byggmastare Anders J Ahlstrom
Fastighets AB (publ).

Verkstdllande direktorens ersatt-
ning medfor avvikelse fran Svensk
kod for bolagsstyrning

Som en del av ersattningspaketet
till verkstallande direktoren har AJA
Holding atagit sig att leverera teck-
ningsoptioner och aktier av serie B.
AJA Holding har aven erbjudit verk-
stallande direktoren att teckna aktier
av serie B i utbyte mot att denne
avstar del av sin pension. Ersétt-
ningspaketet syftar till att behalla

Mattias Tegefjord som verkstallande
direktor samt att uppmuntra honom
till att fortsatta bygga upp sitt aktie-
innehav i Bolaget och att verka for ett
langsiktigt vardeskapande for Bola-
gets aktiedgare genom att samman-
lanka  verkstallande  direktorens
intressen med aktiedagarnas. Detta
upplégg awviker fran Svensk kod for
bolagsstyrning, punkt 9.8 i det att
intjanandeperioden understiger tre
ar vad avser tecknandet av aktier
av serie B. Styrelsen har foreslagit
denna avvikelse dels med anledning
av att AJA Holding ar ett nybildat
bolag och darmed inte funnits under
mer an cirka 1,5 ars tid dels da det
befunnits vara i oOvriga aktiedgares
intresse att aven i nartid oka verk-
stallande direktorens aktiedgarin-
tresse. Styrelsen anser att ett sddant
okat intresse gynnar AJA Holdings
utveckling och darmed &ven aktiea-
garnas intresse.

Revisionskommitté

Styrelsen i AJA Holding har inte
i enlighet med punkt 7.3 i Koden
utsett ndgon séarskild revisionskom-
mitté utan de uppgifter som normalt
faller p& revisionskommittén utfors
av styrelsen i sin helhet. Bolaget har
under 2014 ej utvarderat behovet av
en internrevision och féljer sdledes
ej punkt 7.4 i Koden. Bolagets revisor
narvarade under 2014 vid ett styrel-
sesammantrade och styrelsen traf-
fade da revisor i enlighet med punkt
7.5 i Koden.

Revisor

Vid den extra bolagsstamman den 23
april 2014 valdes Ernst & Young AB
till revisor. Ansvarig revisor ar aukto-
riserade revisorn Mikael |konen.
Revisorn har inga uppdrag i andra
foretag som paverkar hans obero-
ende som revisor for Koncernens
bolag. Ersattning till revisorn fram-
gar av not 10.

Styrelsens rapport om intern
kontroll av den finansiella rappor-
teringen

Styrelsen  ansvarar enligt den
svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning for den
interna kontrollen. Denna rapport har
upprattats i enlighet med ARL och ar
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darmed avgransad till intern kontroll
avseende den finansiella rapporte-
ringen.

Basen for bolagets interna kontroll
utgors av den kontrollmiljo som AJA
Holding styrs utifran. Den av styrel-
sen faststallda arbetsordningen for
styrelsen och vd syftar till att saker-
stalla en tydlig ansvarsfordelning for
effektivare hantering av verksamhet-
ens risker. Bolagsledningen ansvarar
for de interna kontroller och rutiner
som kravs for att hantera vasentliga
risker i den lopande forvaltningen,
och har i detta syfte upprattat en
beskrivning av beslutsordning och
attestratter samt rapporterings-
instruktioner. Upprattandet av en
personalhandbok  har  pabérjats
under aret och kommer att fardig-
stallas under verksamhetséaret 2015.
Vidare ansvarar bolagsledningen for
framtagande av riktlinjer for olika
befattningshavare och anstallda
for att de béattre ska forsta och inse
betydelsen av sina respektive roller
for uppratthallandet av god intern
kontroll. Oberoende externa konsul-
ter har varderat hela fastighetsbe-
standet vid arsbokslutet. Se mer om
detta under stycket om Fastighe-
tens marknadsvéarde under avsnittet
Finansiell stallning och kassaflode.

Lépande uppfoljning sker manads-
vis saval pa fastighetsnivd som pa
koncernniva. Bolagets huvudansva-
riga revisor rapporterar personli-
gen bade till styrelsen och bolags-
ledningen minst en gang per ar
sina iakttagelser fran granskningen
och sin bedomning av den interna
kontrollen kopplad till den finan-
siella rapporteringen. En delarsrap-
port, den for kvartal tre, ar reviderad.
Ovriga deldrsrapporter ar ej revi-
derade men har tagits fram under
diskussion med revisor.
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Rapport over totalresultat, koncernen

(alla belopp i tkr) Not 2014-01-01 2013-09-27
1,2,3 2014-12-31 2013-12-31
Rorelsens intakter mm
Hyresintakter 4 98019 14939
Fastighetskostnader 6 -37 743 -8 946
Driftsnetto 60276 5993
Kostnader fér central administration och utveckling 7,8,9,10 -12571 -2 447
Forvaltningsresultat 47 705 3546
Resultat fran virdeforandringar
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 1" 278 673 29 070
Orealiserade vardeférandringar finansiella derivat " -10792 1538
267 881 30608
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 54 23
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -29 300 -4 263
Periodiserad kostnad fér uppléning 12 -2566
-31812 -4 240
Resultat efter finansiella poster 283774 29 94
Skatt pa arets resultat 13 -62 630 -6 355
ARETS RESULTAT 221 144 23 559
ARETS TOTALRESULTAT 221 144 23 559
Resultat per aktie, kr 43,60 9,24
Utestdende aktier vid periodens utgang, 1000 st 7000 5000
Genomsnittligt utestaende aktier for perioden, 1000 st 5072 2548

Historisk aktierelaterad data ar justerad for den aktiesplit 1:5 som genomférdes i december 2014.

40

ARSREDOVISNING 2014



Rapport over finansiell stallning, koncernen

(alla belopp i tkr) Not 2014-12-31 2013-12-31
1,23
TILLGANGAR
Anliggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter 14 1020 000 730 865
Inventarier, verktyg och installationer 15 5196 4148
Finansiella derivat 17 524 11316
Uppskjuten skattefordran 18 2 647 1155
Summa anléggningstillgédngar 1028 367 747 484
Omsittningstillgangar
Hyresfordringar och 6vriga fordringar 19 1550 1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 3679 252
Likvida medel 145 325 28 875
Summa omsattningstillgdngar 150 554 29128
SUMMA TILLGANGAR 1178 921 776 612
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 21 1400 1000
Ovrigt tillskjutet kapital 191750 80 900
Balanserade vinstmedel inkl arets resultat 244,703 23559
437 853 105 459
Langfristiga skulder 22
Obligationslan 23 193 227 192 558
Skulder till kreditinstitut 23 450920 461152
Uppskjutna skatteskulder 24 69 301 6582
713 448 660 292
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder och 6vriga skulder 25 10 162 2822
Skatteskulder 497 559
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 16 961 7 480
27 620 10861
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1178 921 776 612
POSTER INOM LINJEN Not 12/31/14 12/31/13
Stéllda sdkerheter 27 1053877 587 683
Eventualforpliktelser 27 Inga Inga
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Rapport over forandring i eget kapital, koncernen

(alla belopp i tkr) Hanforligt till moderforetagets aktiedgare
Ovrigt
tillskjutet Balanserade Summa Eget
Aktiekapital kapital vinst Kapital
Eget kapital 2013-09-27 50 0 0 50
Arets totalresultat 23 559 23 559
Nyemission 950 950
Tillskjutet dgarkapital 80 900 80 900
Eget kapital 2013-12-31 1000 80 900 23559 105 459
Arets totalresultat 221 144 221 144
Nyemission 400 115 600 116 000
Tillskjutet dgarkapital 80 500
Utgifter for kapitalanskaffning -6 090 -6 090
Uppskjuten skatt avseende poster
forda direkt mot eget kapital 1340 1340
Eget kapital 2014-12-31 1400 191750 244703 437 853

Rapport over kassafloden, koncernen

(alla belopp i tkr) Not 2014-01-01 2013-09-27
2014-12-31 2013-12-31
12,3
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansnetto 283774 29914
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:
Orealiserade vardeférandringar -267 881 -30 608
Avskrivningar och dvriga poster 3287 263
Betald inkomstskatt -495 0
Kassaflode fran den lépande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 18 685 -431
Foréndring i verksamhetens rérelsekapital
Okning av rérelsefordringar -4978 -253
Okning av rorelseskulder 11059 9933
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital 6081 9 680
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 24766 9 249
Investeringsverksamheten
Férvarv av fastigheter -706 118
Investeringar i fastigheter -10 462
Investeringar i 6vriga inventarier -1726
Férvarv av rantederivat -9 866
Kassaflode fran investeringsverksamheten -12188 -715 984
Finansieringsverksamheten
Nyemission 116 000 950
Tillskjutet agarkapital 80 900
Nyupptagna lan 665000
Amortering av lan -9300
Utgifter fér upplaning -2828 -11 290
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 103 872 735 560
Arets kassaflode 116 450 28825
Likvida medel vid arets borjan 28 875 50
Likvida medel vid arets slut 145 325 28 875
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Resultatrakning, moderbolaget

(alla belopp i tkr) Not  2014-01-01 2013-09-27
1,23  2014-12-31 2013-12-31
Centrala administration och utveckling 7,10 -1413 -60
Rorelseresultat -1413 -60
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultat- 0 -2
poster 0 -2
Resultat efter finansiella poster -1413 -62
Skatt pa arets resultat 13 322 0
ARETS RESULTAT -1091 -62
ARETS TOTALRESULTAT -1091 -62

Balansrakning, moderbolaget

(alla belopp i tkr) Not 2014-12-31 2013-12-31
12,3

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Finansiella anlaggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 16 80 500 80 500
Uppskjuten skattefordran 18 1662 0
82162 80 500

Summa anléggningstillgangar 82162 80 500

Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 22 0
22 0

Kassa och bank 116 825 1388
Summa omséttningstillgadngar 116 847 1388
SUMMA TILLGANGAR 199 009 81888

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 21 1400 1000

Overkursfond 110 850
Balanserad vinst 80838 80 900
Arets resultat =109 -62
191997 81838

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 25 70 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 6942 50
7012 50
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 199 009 81888
POSTER INOM LINJEN Not 12/31/14 12/31/13
Stallda sakerheter 27 326 356 104 121
Ansvarsforbindelser 27 Inga Inga
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Forandring i eget kapital, moderbolaget

Overkurs- Balanserade Arets Summa
(alla belopp i tkr) Aktiekapital fond vinst resultat Eget kapital
Eget kapital 2013-09-27 50 0 0 0 50
Arets resultat -62 -62
Nyemission 950 950
Tillskjutet agarkapital 80 900 80 900
Eget kapital 2013-12-31 1000 0 80 900 -62 81838
Vinstdisposition enligt beslut arsstamma -62 62
Arets resultat -1091 -1091
Nyemission 400 115 600 115 600 116 000
Tillskjutet dgarkapital
Utgifter 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 110 850 80838 -1091 191997
LIS
Kassaflode, moderbolaget
(alla belopp i tkr) Not 2014-01-01 2013-09-27
1,2,3 2014-12-31 2013-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansnetto -1413 -62
Kassaflode fran den lépande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital -1413 -62
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital 850 50
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -563 -12
Investeringsverksamheten
Férvarv av dotterforetag -80 500
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -80 500
Finansieringsverksamheten
Nyemission 116 000 950
Erhallna aktiedgartillskott 80 900
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 116 000 81850
Arets kassaflode 115 437 1338
Likvida medel vid arets bérjan 1388 50
Likvida medel vid arets slut 116 825 1338
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

(Alla belopp i tusen kronor, tkr om inget annat anges)

Redovisningsprinciper

Allmén information

Byggmastare Anders J Ahlstrém Holding AB (publ), nedan kallat Moderbo-
laget eller Bolaget, med organisationsnummer 556943-7774, ar moderbolag
for en koncern med tva dotterforetag vid utgangen av rakenskapsaret.
Moderbolaget ager hela bolaget Byggmastare Anders J Ahlstrom Fastighets
AB (publ), som i sin tur &ger hela bolaget Mitt Alby AB som &ger och forval-
tar en bostadsfastighet pa Albyberget i Botkyrka kommun i Stockholms

lan. Moderbolaget ar registrerat i Sverige med sate i Botkyrka kommun.
Koncernens verksamhet beskrivs i forvaltningsberattelsen.

Moderbolagets och dotterféretagens funktionella valuta ar Svenska kronor.
Transaktioner i utlandsk valuta forekommer ej. Alla belopp ar i tusentals
kronor (kKSEK) om inte annat anges. Siffror inom parentes avser motsva-
rande tidpunkt eller tidsperiod féregaende ar.

Denna arsredovisning och koncernredovisning for Moderbolaget avseende
verksamhetsaret tillika kalenderaret 2014 har godkénts av styrelsen for
publicering den 31 mars 2015. Bokslutskommuniké presenterades den 27
februari 2015. Arsredovisningen och koncernredovisningen blir foremal for
fastsallelse pa arsstamman den 16 april 2015.

Tillampad normgivning och lagstiftning

Koncernens rakenskaper har upprattats i enlighet med de av EU antagna
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar till
dessa utfardade av International Financial Reporting Interpretations
Committee (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet
med svensk lag genom tilldmpning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1, kompletterande redovisningsregler for koncerner.

,&rsredovisning fér Moderbolaget och dotterféretag har upprattats enligt
Arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 (Redovisning for juridiska personer] och uttalanden fran Radet for
finansiell rapportering. RFR 2 innebar att redovisningen for den juridiska
personen ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa
8ngt detta &r mojligt inom ramen fér ,&rsredovisningslagen och Tryggan-
delagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning. Se vidare avsnitt "Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper”.

Nya eller omarbetade IFRS och andra tillampade regelverk

Nya standarder vilka trétt i kraft 2014

Nya standarder som tratt ikraft 2014 har inte medfort nagon paverkan pa
koncernens finansiella rapportering. De viktigaste, och de standarder som
potentiellt kan komma att paverka koncernens framtida redovisning, ar
IFRS 10 Koncernredovisning, IFRS 11 Samarbetsarrangemang och IFRS 12
Upplysningar om innehav i andra foretag.

IFRS 10 bestammer nar bestammande inflytande féreligger och darmed
konsolidering ska ske medan IFRS 11 reglerar redovisningen av samar-
betsarrangemang dar tva eller flera parter har ett gemensamt bestam-
mande inflytande. IFRS 12 anger upplysningskrav for innehav i dotterfore-
tag, samarbetsarrangemang och intressefdretag.

Féréndringar i befintliga standarder vilka trétt i kraft 2014

Till féljd av inforandet av ovanstdende rekommendationer har IAS 27 Sepa-
rata finansiella rapporter och IAS 28 Innehav i intresseforetag och joint
ventures uppdaterats. Inte heller dessa férandringar har medfért ndgon
férandring av koncernens redovisning.

Nya standarder och tolkningar vilka trader i kraft 2015

Den 13 juni 2014 godkande EU IFRIC 21 Levies vilken anger att statliga
avgifter, for koncernens del fastighetsskatt, ska skuldféras i sin helhet da
forpliktelsen uppstar, vilket sker den 1 januari varje &r. Den nya tolk-
ningen ger en mindre paverkan pa balansrakning l6pande under aret men
paverkar inte stallningen vid arsskiftet. Tolkningen har ingen péverkan pa
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resultatrakningen.

IFRS 9 Financial Instruments kommer att ersatta IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och vardering. Den innehaller regler for klassifi-
cering och vardering av finansiella tillgangar och skulder, nedskrivning av
finansiella instrument och sakringsredovisning. Standarden ska tillampas
fran 2018 men det &r oklart n&r EU planerar att godk&nna den. Koncernen
har annu inte utvarderat den nya standarden.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers behandlar redovisningen
av intakter fran kontrakt och fran férséljning av vissa icke-finansiella
tillgdngar. Den kommer att ersatta IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18
Intdkter samt tillhérande tolkningar. Standarden ska tillampas fran 2017
men dr annu inte godkand av EU. Koncernen har annu inte utvarderat den
nya standarden.

Féréndringar i svenska regelverk

Radet for finansiell rapportering RFR 2, Redovisning fér juridiska perso-
ner, innehaller anpassningar kopplade till genomférda férandringar i
IFRS. Férandringar under 2014 har inte haft ndgon effekt p& koncernens
redovisning.

Nedan beskrivs de for koncernen mer vasentliga redovisningsprinciper
och metoder som har tillampats.

Forutséattningar vid upprattande av koncernens och Moderbolagets
finansiella rapporter

De finansiella rapporterna ar upprattade utifrn antagande om fortlevnad
(going concern).

Koncernens rapporter ar upprattade baserat pa verkligt varde for férvalt-
ningsfastigheter och finansiella derivat, nominellt varde for uppskjuten
skatt samt upplupet anskaffningsvarde for resterande tillgdngar och
skulder.

IFRS och god redovisningssed kraver bl.a. att foretagsledningen gor
kvalificerade bedémningar och uppskattningar samt gor antaganden som
paverkar koncernens redovisade varden for tillgdngar, skulder, intakter
och kostnader samt dvrig information. Uppskattningarna och antagan-
dena &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer
som under radande férhallanden bedoms rimliga. Resultatet av dessa
uppskattningar och antaganden anvands sedan for att bedéma de redo-
visade vardena pa tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt
fran andra kallor. Slutligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedomningar.

Alla uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet. Andringar

av uppskattningar redovisas i den period andringen gérs om andringen
endast paverkat denna period, eller i den period &ndringen gérs och fram-
tida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell period och framtida
perioder.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for koncernen har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella
rapporter, om inte annat framgar. Koncernens redovisningsprinciper har
tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moder- och
dotterbolag.

Forvaltningsfastigheternas vardering till verkligt varde inkluderar
uppskattningar och bedémningar vilka kan ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning. | varderingen

gors en beddmning av fastighetens framtida kassafloden, marknadens
framtida avkastningskrav och bestams diskonteringsfaktor.

Arets vardeforandringar pa fastigheter och finansiella derivat som innehas

pa balansdagen redovisas pa rad fér Orealiserad vardeférandring inom
arets resultat i koncernens rapport dver totalresultat.
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Vid redovisning till verkligt varde beaktas uppskjuten skatt pa vardefor-
andringar da dessa paverkar skattemassig temporar skillnad avseende
den varderade tillgangen 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.

Vid vardering av underskottsavdrag gors en bedémning av sannolikheten
att dessa kan utnyttjas framover. Faststéllda underskott som med hog
grad av sakerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgér underlag for
berakning av uppskjuten skattefordran.

Koncernredovisning

Koncernens balans- och resultatrakning omfattar alla bolag dver vilka
Moderbolaget direkt eller indirekt har ett bestammande inflytande.
Bestammande inflytande innebar att Koncernen ar exponerad for rorlig
avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen med hjalp
av sitt inflytande. Bestammande inflytande rader normalt dar koncernen
innehar rostrattsmajoritet.

Férvarv av dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden
innebar att dotterforetagens egna kapital vid forvarvet, faststallt som
skillnaden mellan férvarvade tillgangars och évertagna skulders bedomda
verkliga varden vid forvarvstillfallet, elimineras i sin helhet. Dotterfore-
tag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den tidpunkt da det
bestdammande inflytandet éverférs till koncernen och ingar inte i koncer-
nen fran och med den tidpunkt da det bestammande inflytandet upphor.

| koncernens egna kapital inkluderas endast den del av dotterforetagens
egna kapital som tillkommit efter férvarvet. Obeskattade reserver har
uppdelats pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Koncerninterna
transaktioner, fordringar och skulder elimineras i sin helhet. Transak-
tionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter som ar hanférliga till
emission av egetkapitalinstrument eller skuldinstrument, redovisas direkt
i arets resultat.

Forvarv av fastigheter via bolag klassificeras som antingen rérelseforvarv
eller tillgangsforvarv.

Bolagsforvarv vars primara syfte ar att forvarva fastigheter och dar
bolagets eventuella foérvaltnings-organisation och administration ar av
underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som tillgdngsforvarv.
Ovriga bolagsforvarv klassificeras som rérelseférvarv. Vid tillgdngsforvary
redovisas inte uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsforvarvet, utan
erhallen rabatt p3 fastighetens dverenskomna marknadsvarde utifran ett
framtida skatteperspektiv minskar istallet fastighetens anskaffningsvarde.
Vid forsta varderingstillfalle efter forvarvet kommer denna rabatt att
paverka fastighetens koncernméssiga vardeférandring.

Transaktioner med nirstdende

Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra narstadende
foretag och privatpersoner tilldmpas affarsmassiga villkor och marknads-
prissattning.

Leasing

Leasingavtal dar i allt vasentligt risker och férméaner forknippade med
dgandet faller pa leasegivaren klassificeras redovisningsmassigt som
operationella leasingavtal. Samtliga hyreskontrakt hanforliga till koncer-
nens férvaltningsfastighet ar klassificerade som operationella leasingavtal
med koncernen som leasegivare. Se vidare avsnitt Intdkter.

Ett mindre antal operationella leasingavtal och avseende personbilar och
kontorsutrustning har tecknats dar koncernen ar leasetagare. Betalningar
enligt leasingavtalen kostnadsfors i resultatrakningen linjart dver leasing
perioden.

Intakter

Koncernens intakter utgors huvudsakligen av hyror for tillhandahal-

lande av bostdder. Hyresavtalen klassificeras redovisningsmassigt som
operationella leasingavtal. Hyresintdkter aviseras i forskott, for bostader
vanligen manadsvis, och periodiseras linjart i resultatrdkningen baserat
pa villkoren i hyresavtalen. Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbe-
talda hyresintakter i balansrakningen. | 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 over kontrak-
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tets loptid. Hyresrabatter som lamnas for begransningar i hyrestagarens
nyttjanderatt, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med successiv
inflyttning, redovisas i den period de avser.

Ranteintakter redovisas som finansiell intékt i den period de avser. Rante-
bergkningen sker enligt metod for effektiv ranta (upplupet anskaffnings-
varde).

Utdelning pa aktier redovisas som finansiell intdkt nar aktiedgarens ratt
att erhalla betalning bedéms som s&ker.

Erhallna koncernbidrag redovisas som intdkt under bokslutsdispositioner.

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

Fastighetskostnader ar kostnader direkt relaterade till fastigheternas
skotsel och underhall inkluderat férvaltningsoperativ personal. Kostnader
for central administration och utveckling &r dvriga kostnader for koncer-
nens administration och utveckling sdsom foretagsledning, ekonomi- och
forvaltningsadministration, IT-system, revision och finansiell rapportering.

Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som uppkommer
da pengar l&nas. Rantekostnader redovisas som finansiell kostnad i den
period de avser. Ranteberakningen sker enligt metod for effektiv ranta
(upplupet anskaffningsvarde). Kostnad for uttagande av pantbrev betraktas
inte som finansiell kostnad utan aktiveras som vardehdjande fastighetsin-
vestering.

Lamnade koncernbidrag redovisas som kostnad under bokslutsdisposi-
tioner.

Forandringar i verkligt varde

Forandring i verkligt varde for forvaltningsfastigheter och for finansiella
derivatinstrument redovisas for den period de uppkommer pa rad fér
Orealiserade vardeforandringar inom rets resultat i koncernens rapport
over totalresultat.

Orealiserad vardeforandring for perioden berdknas utifran varderingen
vid periodens slut jamfért med varderingen féregdende period, alternativt
anskaffningsvardet om fastigheten eller derivatet forvarvats under perio-
den, med tilldgg for under perioden aktiverade tillkommande utgifter.

Vinst eller forlust som uppstar vid avyttring eller utrangering av forvalt-
ningsfastigheter eller finansiella derivatinstrument, beréknas utifran
skillnaden mellan férsaljningspris och redovisat varde baserat pa senast
upprattad vardering till verkligt varde. Resultat vid avyttring eller utrang-
ering redovisas pa rad for Realiserade vardeforandringar inom arets
resultat i koncernens rapport dver totalresultat.

Erséattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av loner och sociala kostnader, betald
semester, betald sjukfranvaro etcetera redovisas i takt med intjanandet.
Ersattning enligt incitamentsprogram, vilken ar kontantreglerad och utbe-
talas som ej pensionsgrundande lon, redovisas i takt med maluppfyllelse
och programmets loptid.

Koncernens ataganden for pensioner och andra ersattningar efter avslu-
tad anstallning tryggas genom avgiftsbestamda pensionsplaner eller ITP,
vilka fullgérs genom fortlépande utbetalningar till fristdende myndigheter
eller organ vilka administrerar planerna. Férpliktelser avseende avgifter
till avgiftsbestamda planer redovisas som kostnad nar de uppstar.
Nedskrivningar

Foreligger indikation om viardenedgéng for en tillgdng (galler ej forvalt-
ningsfastigheter och finansiella instrument vilka alltid varderas till verkligt
varde), faststalls dess atervinningsvarde. Overstiger tillgdngens bokforda
varde atervinningsvardet skrivs tillgdngen ned till detta vérde. Atervin-
nings-vardet definieras som det hogsta av marknadsvardet och nyttjande-
vardet dar det senare definieras som nuvérdet av de uppskattade framtida
betalningar som tillgdngen genererar.

ARSREDOVISNING 2014



Inkomstskatter

Inkomstskatt férdelas pa aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatt redovisas inom &rets resultat utom d& underliggande transaktion
redovisats i dvrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande skat-
teeffekt ocksa redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital. Aktuell
skatt beraknas till géllande skattesats pa balansdagen. Uppskjuten skatt
berdknas med tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade, eller i praktiken beslutade, per balansdagen.

Aktuell skatt ar den skatt bolaget ar skyldig att betala utifran arets berak-
nade skattepliktiga resultat med tillagg for eventuell korrigerad aktuell
skatt avseende tidigare perioder. Oppna yrkanden i inkomstdeklarationen,
som innehaller en viss grad av osikerhet, beaktas i berdkning av aktuell
skatt tidigast under aret efter rakenskapsaret, efter att slutskattesedel
erhallits fran Skatteverket.

Uppskjuten skatt avser skatt pa temporara skillnader som uppkommer
mellan det redovisade vardet pa tillgéngar och det skattemé&ssiga vardet
som anvands vid berakning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt
redovisas enligt den s.k. balansrakningsmetoden, vilket innebar att det
finns en uppskjuten skatteskuld eller skattefordran som realiseras den
dag tillgangen eller skulden saljs. Undantag gérs for temporara skillnader
som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgadngar och skulder som
utgor s.k. tillgangsforvarv dar ingen uppskjuten skatt far redovisas.

Uppskjuten skatteskuld diskonteras ej utan redovisas alltid till sitt nomi-
nella belopp. Uppskjuten skattefordran redovisas endast da det foreligger
hdg grad av sdakerhet att ett underskott kan nyttjas mot framtida skatte-
pliktiga 6verskott. Det redovisade vardet p& uppskjutna skattefordringar
provas vid varje bokslutstillfalle.

Aktuella uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas da de
hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av samma skattemyndighet och
da koncernen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Klassificering av balansposter

Anléggningstillgdngar och l&ngfristiga skulder bestér av belopp som
forvantas atervinnas eller forfaller till betalning mer &n tolv manader
fran balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar
av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader fran
balansdagen.

Forvaltningsfastigheter varderade till verkligt virde

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 markanldggningar samt pagaende ny-, till- eller
ombyggnation.

Forvaltningsfastigheten, vilken vid férvarvet redovisades till anskaffnings-
varde inklusive till forvarvet

direkt hanférbara utgifter, har i koncernen upptagits till verkligt varde pa
balansdagen.

Bestammande av fastighetens varde pa balansdagen har skett i enlighet
med niva 3 i IFRS 13 varderingshierarki for vardering till verkligt varde.
Varderingen baseras inom denna niva pa icke observerbara indata for
tillgdngar och skulder. For fastighetsvarderingen anlitas oberoende aukto-
riserad fastighetsvarderare.

Syftet med varderingen ar att bedéma varderingsobjektets marknads-
varde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal
forsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna marknaden.

Varderingen utfors genom analys av fastighetens status, hyres- och mark-
nadssituation. Vidare gors jamfdrelse med och analys av genomférda kop
av fastigheter inom samma delmarknad.

Vérderingsmetod

Enligt vedertagen teori utgérs en tillgdngs varde av det diskonterade
nuvardet av framtida kassafléden som tillgdngen férvantas generera. For
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detta anvands en s k kassaflodeskalkyl vilken innebar diskontering till ett
nuvarde av dels bedomda kassafloden for fastigheten i form av driftnet-
ton och investeringar under kalkylperioden, dels bedomt restvarde for
fastigheten vid kalkylperiodens slut. Restvardet berdknas genom att det
bedomda kassaflédet aret efter sista kalkylaret evighetskapitaliseras med
bedémt marknadsmassigt direktavkastningskrav.

For diskontering till nuvarde anvands en kalkylranta som bedéms
motsvara marknadsmassig kapitalkostnad for kalkylperioden.

Till grund for beraknade framtida driftnetton ligger analys av gallande
hyresavtal samt analys av den aktuella hyresmarknaden. Kassaflode-
sanalysen ger mojlighet att beakta marknadslage, hyresniva, framtida
utveckling av marknadshyra och l8ngsiktig vakansgrad. Antagna drifts
och underhallskostnader har 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 SFI (Svenskt
Fastighetsindex).

Direktavkastningskrav och kalkylrénta baseras pa analyser av genomférda
transaktioner och pa individuella bedémningar for fastigheten avseende
riskniva, sannolik képare och marknadsposition.

Vérderingsantaganden

For anvand varderingsmetod behdver specifika antaganden och bedom-
ningar goras vad galler:

e Kalkylperiodens langd

¢ Inflationstakt

¢ Hyresutvecklingen for bostader

¢ Hyresutveckling for lokaler

¢ Direktavkastningskrav vid berdkning av fastighetens restvarde

¢ Kalkylranta for diskontering till nuvarde av framtida betalningsstrommar

For information om aktuell vardering av fastigheten hanvisas till Not 11
Forvaltningsfastighet varderad till verkligt varde via resultatrdkningen.

Fastighetsforvarv och -forsaljningar

Fastighetsforsaljningar och fastighetskop redovisas i samband med att
risker och formaner som férknippas med dganderatten 6vergar till kopa-
ren eller sdljaren, vilket normalt sker vid tilltradet.

Tillkommande utgifter for forvaltingsfastighet

Utgifter for ombyggnad/underhall samt hyresgastanpassningar aktiveras i
juridisk person nar det ar troligt att framtida ekonomiska férdelar forknip-
pade med tillgdngen kommer att erhallas av koncernen och utgiften kan
faststéllas med tillforlitlighet, samt att tgarden avser utbyte av en befint-
lig eller inférande av en ny identifierad komponent. Ovriga reparations-
och underhéllsutgifter resultatférs [6pande i den period de uppstar.

Avskrivningar pé férvaltningsfastigheter

| koncernen sker i enlighet med IFRS inga avskrivningar pa fastigheternas
varden. Eventuellt nedskrivningsbehov framkommer vid bestammandet av
verkligt varde. Avskrivningar gjorda i juridisk person aterlaggs i koncern-
redovisningen och paverkar dirmed inte berdknad vardeférandring.

Materiella anléggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas som tillgang i balansrékningen
om det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar kommer att komma
bolaget till del. Avskrivningar pa inventarier baseras pa historiska anskaff-
ningsvarden efter avdrag for senare eventuellt gjorda nedskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar inkdpspris samt kostnader direkt hanforbara till
tillgdngen fér att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet
med syftet med anskaffningen. Restvardet bedoms vara obefintligt. Pa
under aret anskaffade tillgdngar beraknas avskrivningar med beaktande
av anskaffningstidpunkt. Avskrivningar gors linjart, vilket innebar lika
stora avskrivningar dver nyttjandeperioden som normalt &r fem &r forutom
for datorer som har en nyttjandeperiod pa tre ar.

Finansiella instrument

Ett finansiellt instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang hos en part och en finansiell skuld eller ett egetkapi-
talinstrument hos en annan part. Avtalet behéver inte ha foranlett ndgon
betalning.

47



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

Koncernen klassificerar de finansiella tillgdngarna i foljande kategorier:
Finansiella tillgangar véarderade till verkligt varde via resultatrakningen,
l&nefordringar och kundfordringar samt Likvida medel. De finansiella
skulderna klassificeras i foljande kategorier: Finansiella skulder
varderade till verkligt varde via resultatrdakningen eller andra finansiella
skulder. Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte den finansiella
tillgéngen eller skulden férvarvades.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde, motsvarande
anskaffningsvarde, med tillagg for transaktionskostnader, med undantag
for kategorierna finansiell tillgdng eller finansiell skuld redovisade till
verkligt varde via resultatrakningen, dar transaktionskostnader inte ingar.

Finansiella instrument som inte varderas till verkligt varde redovisas efter
forsta redovisningstillfallet till upplupet anskaffningsvarde enligt effek-
tivrantemetoden. Effektivrantemetoden ar en metod for att berdkna det
upplupna anskaffningsvardet for en finansiell tillgéng eller en finansiell
skuld eller en grupp av finansiella tillgangar eller finansiella skulder och
for att fordela ranteintakten eller rantekostnaden dver relevant period.

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

Finansiella tillgangar och skulder virderade till verkligt virde via
resultatrakningen

Denna kategori bestar av tva undergrupper: dels finansiella tillgangar
och skulder som utgor innehav fér handelsandamal, det vill siga med
huvudsyfte att séljas eller aterkdpas pa kort sikt, dels andra finansiella
tillgdngar och skulder som foretaget initialt valt att placera i denna
kategori (enligt sa kallad Fair Value Option). Derivat klassificeras som att
de innehas for handelsdndamal om de inte &r identifierade som s&kringar.
Finansiella tillgangar i denna kategori varderas lpande till verkligt varde
med vardeférandringar redovisade i resultatrakningen.

Koncernen tilldmpar inte sakringsredovisning av derivatinstrument varfor
koncernens innehav av derivat kategoriseras som “Finansiella tillgdngar
eller finansiella skulder som innehas for handel”.

Vardering har skett i enlighet med niva 2 i IFRS 13 varderingshierarki for
vardering till verkligt vdrde. Denna niva innebér att varderingen baseras pa
andra indata &n noterade priser (som ingar i niva 1) och som &r observer-
bara for tillgdngen eller skulden antingen direkt eller indirekt.

Lanefordringar och kundfordringar

Finansiella tillgdngar som inte &r derivat, som har faststallda eller
faststéllbara betalningar och som inte noteras pa en aktiv marknad,
redovisas som fordringar. Fordringar varderas till upplupet anskaffnings-
varde. Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran den effektivranta som
berdknades vid anskaffningstidpunkten. | koncernen finns framst hyres-
fordringar och 6vriga fordringar. Fordringar har efter individuell vardering
upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta, vilket innebar att

de redovisas till nominellt belopp utan diskontering med reservering for
osakra fordringar.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel hos finansinstitut. Likvida medel
innefattar dven kortfristiga placeringar som har en 6ptid frén anskaff-
ningstidpunkten understigande tre manader och vilka ar utsatta for endast
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obetydlig risk for vardeforandring. Likvida medel redovisas till nominellt
belopp.

Andra finansiella skulder

Samtliga l&n redovisas till upplupet anskaffningsvarde, vilket innebar att
vardet justeras genom att eventuella rabatter eller premier i samband
med att lanet tas upp eller 6ses samt kostnader i samband med uppl&-
ning periodiseras éver lanets 6ptid. Periodiseringen beréknas pa basis av
l8nets effektiva rénta. Vinst och forlust som uppkommer nar lanet loses
redovisas i resultatrdkningen. Skulder redovisas inledningsvis till verkligt
varde och dérefter till upplupet anskaffningsvirde. | denna kategori ingar
lan samt 6vriga finansiella skulder, till exempel leverantorsskulder.

Nedskrivning av finansiella instrument

Koncernen bedémer per varje balansdag om det finns objektiva grunder
for att nedskrivningsbehov féreligger for en finansiell tillgdng. En reser-
vering for vardeminskning av kundfordringar gors nar det finns objektiva
grunder for att koncernen inte kommer att kunna erhalla alla belopp som
ar forfallna enligt fordringarnas ursprungliga villkor. Vasentliga finansiella
svarigheter hos galden&ren, sannolikhet fér att galdendren kommer att ga
i konkurs eller genomga en finansiell rekonstruktion och uteblivna eller
forsenade betalningar (férfallna sedan mer &n 60 dagar) betraktas som
indikatorer pa att ett nedskrivningsbehov av en kundfordran kan féreligga.
Reserveringens storlek utgérs av skillnaden mellan tillgdngens redovi-
sade varde och nuvardet av bedomda framtida kassafloden, diskonterade
med den ursprungliga effektiva rantan. | resultatrakningen redovisas
vardeférandringar pa egen rad, betalda och upplupna réantor redovisas
som finansiell kostnad.

Eget kapital

Nyemission

Eget kapital 6kas med erhallen emissionslikvid reducerad for eventuella
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 aktie baseras pa arets resultat i koncernen
hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pé det vigda genomsnittliga
antalet utestdende aktier under aret.

Avséttningar

Avsattningar avser skulder som ar ovissa avseende betalningstidpunkt
eller belopp. Avsattningar redovisas nar koncernen har identifierat ett
atagande och det ar troligt att ett utfléde av resurser kravs och en tillforlit-
lig uppskattning av beloppet kan goras. Bedomning av avsatt belopp sker
l6pande. Vardering av forpliktelser som férfaller om mer &n ett ar sker
genom diskontering.

Eventualforpliktelser (ansvarsforbindelser)

Eventualforpliktelser redovisas om det féreligger ett mojligt &tagande som
bekraftas endast av flera osakra framtida handelser och det inte ar troligt
att ett utflode av resurser kommer att kréavas eller att atagandets storlek
inte kan berdknas med tillrdcklig noggrannhet.

Rapport dver kassafloden

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod, vilket innebar
att forvaltningsresultatet med tillagg for betalda rantor och skatt, justeras
for resultatposter som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden,
samt for eventuella intdkter och kostnader som istallet hanfors till inves-
terings- eller finansieringsverksamhetens kassafldden.

Skillnad mellan koncernens och Moderbolagets redovisningsprinciper
Uppstéllningsform

Resultat- och balansrakning for Moderbolaget ar uppstallda enligt Arsre-
dovisningslagens scheman.

Aktier i dotterforetag

Aktier i dotterforetag redovisas i Moderbolaget enligt anskaffningsvar-
demetoden. Det bokférda vardet prévas fortlopande mot dotterforetagets
koncernméssiga egna kapital. | de fall bokfort varde understiger dotter-
foretagets koncernmassiga varde sker nedskrivning som belastar Moder-
bolagets resultatrakning. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar
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motiverad sker aterforing av denna.

Obeskattade reserver

Svensk skattelagstiftning ger foretag mojligheten att skjuta upp skattebe-
talning genom avsattning till obeskattade reserver i balansrakningen via
resultatrakningsposten bokslutsdispositioner. | koncernens balansrakning
behandlas sddan reserv som temporar skillnad, det vill séga uppdelning
gors av den obeskattade reserven mellan uppskjuten skatteskuld och
eget kapital. Forandring av obeskattade reserver redovisas i koncernens
resultat fordelat pa uppskjuten skatt och arets resultat.

Koncernbidrag

Erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas i resultatrakningsposten
bokslutsdispositioner i enlighet med alternativregeln i RFR 2, Redovisning
for juridiska personer.

Ansvarsforbindelser

Ansvarsforbindelse till férman for dotterforetag utgér finansiellt garan-
tiavtal och redovisas i enlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska
personer, inte som avsattning utan lamnas istallet upplysning.

Finansiella risker
Koncernen ar i egenskap av nettoléntagare exponerat for finansiella risker
sa som finansieringsrisk, ranterisk, valutarisk, motpartsrisk och likviditets-
risk. Det operativa ansvaret for koncernens upplaning, likviditetsstyrning
och finansiella riskexponering ligger hos verkstallande direktor i dotterfo-
retaget Byggmaéstare Anders J Ahlstrom Fastighets AB (publ). Koncernens
finanspolicy, som ar faststalld av styrelsen, anger hur de finansiella riskerna
ska hanteras och inom vilka ramar verkstallande direktor far agera.
Finansfragor av strategisk karaktar behandlas av styrelsen. Riskexpone-
ringen ska vara begransad och, s& langt mojligt, kontrollerad vad avser val
av placeringsobjekt, hyresgaster och avtalsvillkor, finansieringsvillkor samt
affarspartners. For koncernen foreligger f.n. inga valutarisker.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk definieras som det lanebehov som kan tackas i ett
anstréngt marknadslége. Lanebehovet kan avse refinansiering av befintliga
l&n eller nyuppléning.

Koncernen ingick langfristiga finansieringsavtal vid forvarv av koncernens
fastighet. Uppléningen &r vad avser koncernens banklan sikerstalld med
pantratt i koncernens fastighet samt med pantratt i aktier i fastighetsfor-
valtande bolag. Fér koncernens obligationslén har specifik sakerhet stllts i
form av pantratt i aktier i obligationsemitterande bolag. Forfallotidpunkt for
finansieringsavtalen ar i november 2018.

Utdver upptagna lan finansierades koncernens fastighetsforvarv via tillskju-
tet eget kapital.

Koncernen definierar eget kapital som summan av redovisade varden for
aktiekapital, 6verkursfond, balanserad vinst och arets resultat i koncernens
balansréakning. Per balansdagen uppgick eget kapital till 437 853 tkr (105
459 tkr).

| koncernens laneavtal forekommer sarskilda och for branschen normala
ataganden s k covenanter, exempelvis avseende nyckeltalen belaningsgrad,
rantetdckningsgrad och soliditet som koncernen och lantagande bolag
maste uppfylla i kvartals- och arsbokslut. Uppfylls inte dessa kan kreditgi-
varen ha ratt att pakalla aterbetalning av lamnade krediter i fortid, utnyttja
sin pantratt i fastigheter och aktier, krava extraamortering eller att begéra
andrade villkor.

For 2014 har bolag och koncern uppfyllt sina dtaganden med god marginal
och per balansdagen uppgar for koncernen belaningsgrad till 64,3 % (91,0
%), rantetackningsgrad till 1,65 ggr (0,89 ggr) och synlig soliditet till 37,1 %
(13,6 %). For definitioner se avsnitt Nyckeltal sid 63.

Moderbolaget har i december 2014 genomfért en kapitalanskaffning som
efter emissionskostnader tillfort koncernen 109,9 mkr och som ytterligare
forstarkt koncernens finansiella stabilitet.

Ranterisk

Ranterisk avser risken for att forandringar i rantelaget paverkar
koncernens upplaningskostnad.
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Rantekostnaden utgor koncernens enskilt storsta kostnadspost. Rantebind-
ning ska ske utifrdn bedémd ranteutveckling, kassaflode och kapitalstruk-
tur. Finansiella instrument anvands i syfte att begransa ranterisker. Av
kanslighetsanalysen i forvaltningsberattelsen framgar hur en férandring

i rantenivan paverkar resultatet p& kort och lang sikt. Réntekostnader
kopplade till skulderna férfaller till betalning l6pande under aterstdende
kapitalbindningstid. Leverantorsskulder och 6vriga skulder forfaller till
betalning inom 365 dagar fran balansdagen. Ataganden kopplade till dessa
finansiella skulder mots till storsta delen av hyresintakter som i huvudsak
forfaller till betalning manadsvis.

Koncernens upptagna obligationslan om 200 000 tkr &r amorteringsfritt
med fast &rlig rdnta om 8 % som erlédggs kvartalsvis.

Koncernens bankl&n om initialt 465 000 tkr har rantevillkor som féljer
STIBOR 30 dagar. For att hantera exponering mot fluktuationer i mark-
nadsrantan har koncernen ingatt avtal om rantederivat. Derivatet, ett s.k.
rantetak (Cap), ar kopplat till och har samma Gptid som banklanet. Deri-
vatets finansiella innebord ar att den rérliga delen av rantan inte kommer
att dverstiga 2,10 %. Premien for derivatet har betalats vid avtalets ingang.
Derivatet varderas och redovisas lGpande till verkligt varde, men kommer
vid avtalstidens utgang att ha vardet noll.

Motpartsrisk
Motpartsrisk avser risken for forluster om motparten inte fullfoljer hela
eller delar av sina dtaganden.

Risken begrénsas genom att endast kreditvardiga motparter accepteras i
finansiella transaktioner. Kreditrisken hos finansiella motparter bedoms
vid arsskiftet vara obefintlig. Betraffande hyresfordringar anger policyn

att sedvanliga kreditprévningar ska goras innan ny hyresgast accepteras.
Maximal kreditrisk avseende hyresfordringar motsvaras av dess redovisade
varde.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk avser risken att inte ha tillgang till likvida medel eller kredi-
tutrymme for tdckande av betalningsataganden.

Koncernens betalningsataganden bestar huvudsakligen av [6pande drift-
och underhallsutgifter, investeringar samt ranteutgifter och amortering av
skulder. Koncernen har en likviditetsbuffert och gor l6pande likviditetsprog-
noser for att 6ka forutsagbarheten och sikerstalla god framférhallning vid
l&neforfall och andra stérre betalningsataganden.

Rorelsesegment

Segmentinformation presenteras utifran féretagsledningens perspektiv
och rérelsesegment identifieras utifran den interna rapporteringen till
foretagets hogste verkstallande beslutsfattare. D& koncernen enbart har ett
segment ar segmentrapporteringen identisk med koncernens resultat- och
balansrakning.
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Hyresintakter

Koncernen Andel

2014 intakter

Bostader 96 186 95%

Lokaler, lager och andra utrymmen 2071 2%

Garage och p-platser 3076 3%

Summa 101333 100%
Hyresbortfall/vakanser -102
Hyresrabatter -3212
Summa 98019

Hyreskontrakten klassificeras redovisningsmassigt som operationella
leasingavtal. Hyresavtal avseende lokaler ingds normalt pa 3 till 5 &r och
indexregleras. Hyresavtal avseende bostader ingas i tillsvidareform dar
hyresgésten har méjlighet att sdga upp avtalet med tre manaders uppsag-
ningstid. Under aret har 4,5 % av hyresavtalen omsatts genom byte, 6ver-
l3telse och nyuthyrning. Pa grund av den stora efterfrdgan pa bostader har
vakanstiden kunnat hallas lag. Uppgifter avser ar 2014. For &r 2013 saknas
relevanta jamforelsevarden.

Transaktioner med nirstadende

Moderbolaget
2014 2013

Forsaljning - -

Moderbolaget utfor endast koncerngemensamma funktioner och omsatt-
ningen utgérs enbart av koncerninterna tjanster. Under aret har inga
transaktioner skett mellan moderbolaget och dotterforetagen.

Styrelseordforande Mikael Ahlstrém och styrelseledamot Marcus Trummer
har uppburit arvode genom avtal om konsulttjanster mellan dgarbola-

get Autus Invest AB och moderbolaget respektive Mitt Alby AB. For 2014
uppgar detta arvode till 990 tkr (0 tkr). Se dven Not 9 Medelantal och antal
anstallda, l6ner, andra ersattningar och sociala kostnader

Fastighetskostnader

Koncernen kr/kvm
2014
Mediaforbrukning 20503
Material och externa tjanster 4 880
Reparation och underhall 5620
Fastighetsskatt och férsakring 2 480
Avskrivningar 413
Ovrig fastighetsskatsel 3847
Summa 37 743

Fastighetskostnader ar kostnader direkt relaterade till fastigheternas

skotsel och underhall inkluderat forvaltningsoperativ personal.
Kostnad per kvm avser 2014 och &r nar tillampligt berdknat utifrén en

totalyta for uthyrning av bostader och lokaler om 106 741 kvm. Fastig-
hetsskatt utgar per ldgenhet.
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46
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36
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Hyresarea
31 dec, kvm
102119

4 624

106 741

106 741

2013

3450
2190
2342

288

8946
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Central administration och utveckling

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014
Personalkostnader 4172 318 0
Styrelsearvoden 460 0 0
Socialt engagemang 667 0 0
Egna administrativa omkostnader 1654 200 18
Leasingavgifter 66 0 0
Kopta tjanster 5288 1666 1395
Avskrivningar 184 263 0
Ovriga rorelsekostnader 80 0 0
Summa 12571 2 447 1413

Kostnader for central administration och utveckling ar 6vriga kostnader
for koncernens administration och utveckling sdsom foretagsledning,
ekonomi- och forvaltningsadministration, IT-system, revision och finan-
siell rapportering.

Kostnader for leasing

Koncernen Moderbolaget
Arsvirde Léptid ar Arsvirde
Arbetsfordon 110
Tjanstebilar 65 3
Kontorsutrustning 23 2
Summa 198 3 0

Koncernen &r part som leasetagare i ett antal mindre operationella
leasingkontrakt omfattande tjanstebilar och kontorsutrustning. Aktuell
leasingkostnad ar pa arsbasis totalt 198 tkr och aterstdende loptid for
befintliga kontrakt &r ndgot under tre ar.

BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)
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Medelantal anstallda, loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Medelantalet anstillda under aret med
férdelning pa kvinnor och min uppgar till:

Man
Kvinnor

Totalt

Antal personer anstéllda pa balansdagen med

férdelning pa kvinnor och min uppgar till:
Man
Kvinnor

Totalt

52

Personal ar i huvudsak anstallda fran 1 mars da

verksamheten forvaltningsmassigt 6vertogs

fran séljaren Botkyrkabyggen.

Loner och andra erséattningar:

Styrelse

(varav tantiem)
Verstallande direktor (VD)
(varav tantiem)

Ovriga anstallda

(varav tantiem)

Totala loner och andra ersattningar

Sociala kostnader och pensionskostnader:
Styrelse

(varav pensionskostnader)

Verstallande direktsr (VD)

(varav pensionskostnader)

Ovriga anstillda

(varav pensionskostnader)

Totala sociala kostnader enligt lag och
avtal samt pensionskostnader

Totala loner, ersattningar, sociala kostnader
och pensionskostnader i koncernen
(varav pensionskostnader)

Koncernen
2014

2014

13

Koncernen
2014

456
(0)
1130
(40)
3204
(0)
4790

(0)
572
(218)
1064
(173)

1640

6 430
(391)

2013

2013

(0)
242
(0)
64
(0)
306

(0)
76
(0)
14
(0]

90

396
(0)

Moderbolaget
2014

Moderbolaget
2014
0
0
0

Moderbolaget
2014

(0)

2013

2013

(0)
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Erséttningar till ledande befattningshavare

P3 drsstamman i moderbolaget i maj 2014 beslutades att ersattningen till
styrelsens ordforande och ledamater skulle uppga till 0 kr (0 kr). Totalt
utbetalda arvoden under 2014 fran moderbolaget uppgar till 0 kr (0 kr).

Styrelsen for dotterbolaget Byggmastare Anders J Ahlstrom AB ar
densamma som for moderbolaget och ledamdéterna i moderbolaget
erhaller istéllet arvodering i egenskap av ledaméter i dotterbolaget. For
verksamhetsaret 2014 &r beslutat styrelsearvode 0 kr for Ordféranden
och styrelseledamot Marcus Trummer. Till dvriga ledaméter beslutades
ett arvode om 75 000 kr per ledamot. Inget sérskilt arvode utgar for
kommittéarbete. Se dven Not 5 Transaktioner med nérstaende avseende
konsultarvoden till Ordféranden och Marcus Trummer.

VD &r anstalld i och har uppburit erséttning fran Byggméastare Anders J
Ahlstrom Fastighets AB. Ovrig personal &r anstéllda i Mitt Alby AB.

Ersattning till VD utgérs av grundlon, rérlig ersattning, 6vriga formaner
samt pension. Férdelningen mellan grundlon och rérlig ersattning ska sta
i proportion till befattningshavarens ansvar och befogenhet. For VD ar den
rérliga ersattningen maximerad till 2 manadsléner. VD har genom avtal
mdjlighet att avsatta del av ersattning till att for marknadsvarde forvarva

aktier och teckningsoptioner i moderbolaget.

Pensionsformaner och évriga férmaner till VD utgar som del av den totala
ersattningen. Pensionsplan for VD &r individuell och avgiftsbestdamd med

fast premie som utbetalas och kostnadsférs manadsvis.

Uppsagningstiden &r fran savil bolagets som VDs sida é mé&nader. Vid
uppsagning frén bolagets sida erhaller VD ett avgangsvederlag som
uppgar till sex manaders kontant lon. Avgangsverderlaget avraknas mot
andra inkomster. Vid uppsagning fran VDs sida utgar inget avgangsveder-

lag.

Villkor for évrig personal

For ovrig personal utgar pension enligt ITP och liknande kollektiva planer.
Pensionskostnad bokfdrs vid betalning av fakturerad avgift. Pensionsplan
for ovriga anstallda behandlas som avgiftsbunden. Mellan Bolaget och
ovriga befattningshavare galler avtalsenliga uppségningstider pa 3 - 5

manader.

Koncernen har inga ataganden for ersattningar till VD eller 6vrig personal

efter avslutad anstallning.

Koncernen Moderbolaget
Konsfordelning i styrelse och 2014 2013 2014 2013
foretagsledning
Antal styrelseledamoter 6 6 6 6
- varav kvinnor 2 2 2 2
Antal dvriga befattningshavare inkl VD 1 1 0 0
- varav kvinnor 0 0 0 0
Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersattning
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Ernst & Young AB
- revisionsuppdraget 340 369 50 78
- revisionsverksamhet utover
revisionsuppdraget 0 0 0 0
- skatteradgivning 0 0 0 0
- ovriga tjdnster 0 0 0 0
Summa: 340 369 50 78

Med revisionsuppdrag avses granskningen av arsredovisningen och bokfé-
ringen samt styrelsens och verkstallande direktdrens forvaltning, dvriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisorer att utféra samt
radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sddan
granskning eller genomforande av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt

annat &r dvriga uppdrag.
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Orealiserade virdeforandringar i arets resultat

Forvaltningsfastighet Koncernen

2014 2013
Vardeférandring forvaltningsfastighet 278 673 29 070
Summa 278 673 29 070

Arets vardefrandring motsvarar 39% av ingdende redovisade virde pa
forvaltningsfastigheten.Vardeforandringen beror huvudsakligen pa obser-
verade sankta direktavkastningskrav pa marknaden for bostadsfastigheter.
Orealiserad vardeférandring ar den bedomda vardedkning av fastigheten
som tillkommer utéver arets aktiverade tillkommande utgifter. Fastigheten
har varderats av extern auktoriserad varderingsman. For information om
arets varderingsprocess se not 14 Forvaltningsfastighet varderad till verkligt

varde.

Derivatinstrument Koncernen

2014 2013
Vardeférandring finansiella derivatinstrument -10792 1538
Summa -10792 1538

Vardeférandring av koncernens réantederivat s.k. rantetak (Cap) foljer
marknadsrantornas utveckling. Derivatet fungerar som en férsakring

mot rorlig ranta pa koncernens banklan utéver en viss avtalad niva. Arets

Skatt pa arets resultat

Koncernen
2014
Foljande komponenter ingar i skattekostnaden:
Aktuell skatt -433

Uppskjuten skatt avseende:
Underskottsavdrag -816
Skillnad mellan bokfdrings- och

skattemassiga avskrivningar pa

- fastigheter -1570
- rantederivat -431
Vardeforandring fastighet -61308
Vardeforandring rantederivat 2374
Obeskattade reserver -446
Redovisad skatt -62 630
Redovisat resultat fore skatt 283774
Skatt enligt gallande skattesats 22,0 % -62 430
Skatteeffekt av:
Skattepliktig ej redovisad intakt -199
Ej aktiverat underskottsavdrag 12
Ej skattepliktiga intakter 0
Ej avdragsgilla kostnader -13
Ovrigt 0
Redovisad skatt -62 630
Effektiv skatt 22,1%
54

negativa vardeférandring forklaras huvudsakligen av sjunkande langa
marknadsrantor men &ven av tidsfaktorn da avtalsperioden for derivatet &r
fem &r. Vardet pa rantederivatet kan ej understiga noll kronor. Rantederi-
vatet har varderats av SEB. For information om derivatets funktion se Not
17 Finansiella Instrument varderade till verkligt varde.

Finansiella kostnader

Koncer- Moder-
nen 2013 bolaget 2013
2014 2014
Réntekost- -29 300 -4.263
nader
Periodiserad -2566
utgift for
upplaning
Summa -31 866 -4 263 0 0

Utgifter i samband med uppl&ning av koncernens bankl&n och obliga-
tionslan periodiseras kostnadsméssigt over lanens avtalade l6ptid med
20 procent per ar. For 2013 redovisades periodiserad utgift inom Central

administration och utveckling och uppgick da till -259 tkr.

Moderbolaget
2013 2014 2013
-818 0 0
1155 322 0
227
0 0 0
-6 395
-338
-186 0 0
-6 355 322 0
29914 -1413 -62
-6 581 311 14
0 0 0
-12 12 -12
33 0 0
-22 -1 -2
227 0 0
-6 355 322 0
21,2% 21,9% 21,9%
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Redovisad inkomstskatt uppdelas i aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktu-
ell skatt betalas arligen baserad pa skattepliktigt resultat enligt inlamnad
inkomstdeklaration fér juridisk person. Uppskjuten skatt beraknas pa skill-
naden mellan redovisade véarden och skattemassiga varden for tillgangar
och skulder och kan realiseras i framtiden. Effektiv skatt ar redovisad skatt
i férhallande till resultat fore skatt och kan avvika fran nominell skatt 22
procent i och med att vissa kostnader i resultatrakningen inte ar avdrags-
gilla eller att vissa intdkter i resultatrakningen inte &r skattepliktiga. Aven

andra orsaker finns till avvikande effektiv skatt.

Forvaltningsfastighet varderad till verkligt varde via
resultatrdakningen

Koncernen

2014-12-31 2013-12-31
Ingdende redovisat verkligt virde 730865
Inkop 701 795
Aktiverade investeringar 10 462
Vardeforandring vid forsta varderingstillfalle efter 29070
forvarv
Vardeforandring enligt extern vardering 278 673
Utgéende redovisat verkligt virde 1020 000 730 865
Varav anskaffningsvarde for mark 53 496 53 496
Taxeringsvarden 2014-12-31 2013-12-31
Byggnader 509 448 509 448
Mark 201 167 201 167
Summa 710 615 710 615

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

Vardering av fastigheten per balansdagen 2014-12-31 har utforts av Savills
Sweden AB som &r ett oberoende konsultforetag med auktoriserade

fastighetsvarderare.

Vid varderingen analyseras fastighetens aktuella status, hyres- och mark-
nadssituation. Vidare gors jamfdorelse med och analys av genomférda kop
av fastigheter inom samma delmarknad.

Huvudmetod fér varderingen har varit en s k kassaflddesanalys med
arsvisa kassfloden for fem ar och darefter ett berdknat restvarde. Samtliga
berdknade till ett nuvdrde per balansdagen 2014-12-31. Savillis Sweden
AB har gjort foljande antaganden avseende specifika kalkylparametrar:

o Inflationstakten har antagits till av Riksbanken forordade 2 % per ar.

» Generell hyresutveckling fér bostader har bedomts till 1 % for aren 2015
och 2016 for att darefter folja inflationen.

o For lokaler har hyresutvecklingen bedomts folja gallande kontrakt med
indexupprakning. Framtida hyror har i mindre omfattning anpassats till

marknadshyra vid kontrakttidens utgang.

BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)

¢ Vakansgrad for bostader har antagits till 0,25 % motsvarande hyresbort-
fall vid in- och utflyttning.

¢ Direktavkastningskrav vid berdkning av fastighetens restvarde har satts
till 5,33 %.

o Kalkylranta for diskontering av framtida betalningsstrommar till ett
nuvarde har satts till 7,4 %.

Férandring under perioden i det icke observerbara indata som tillampats
vid varderingen analyseras vid varje bokslutstillfdlle av féretagsledningen
mot internt tillganglig information, information fran genomférda/plane-
rade transaktioner samt information frén den externa varderaren.

Enligt Savills Sweden ABs berdkning implicerar utford vardering en initial
direktavkastning pa fastigheten om 5,0 %.

Forvaltningsfastigheten har varderats enligt niva 3 i IFRS 13 varderings-
hierarki for vardering till verkligt varde. Ingen omklassificering har skett
av fastigheten sedan tidigare ar. Varderingen har beaktat bista maximala
anvandning av fastigheterna.
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Inventarier och installationer

Ing&ende anskaffningsvérde
Inkop
Forsaljning/utrangering
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivningar enligt plan
Utgdende ackumulerade
avskrivningar enligt plan

Utg&ende planenligt restvirde

Arets avskrivningar enligt plan
fordelas i resultatrékningen pa:
Fastighetskostnader

Central administration och utveckling

Andelar i koncernféoretag

Ingaende anskaffningsvarde
Inkdp

Utgéende ackumulerade
anskaffningsvarden

Utgdende planenligt restvéirde

Direkt agda dotterbolag
Foretagsnamn

Koncernen
2014-12-31 2013-12-31
4151
1726 4151
-80
5797 4151
-3
-598 -3
-601 -3
5196 4148
-414
-184 -3

Byggmastare Anders J Ahlstrom Fastighets AB

(publ)

Direkt agda dotterbolag
Foretagsnamn

Byggmastare Anders J Ahlstrom Fastighets AB

Organisations-
nummer
556931-8271

Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31
0 0
0 0
0 0
Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31
80 500
80 500
80500 80500
80500 80500
Antal Kapital Bokfort
andelar andel % vérde
10 000 100,00% 80 500
80 500
Arets Eget
Séate resultat kapital
Stockholm 1888 80 425
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Finansiella tillgdngar virderade till verkligt virde via
resultatrakningen

Vardering av koncernens innehav av derivat har skett i enlighet med niva 2

i IFRS 13 varderingshierarki for vardering till verkligt varde. Ingen omklas-

2014-12-31 2013-12-31 sificering av derivat har skett sedan foregdende ar.
Ingdende redovisat verkligt
varde 11316 Koncernen har ingatt ett rantederivatavtal s k réntetak eller Cap kopplat
Inkop 0 9777 till och med samma l6ptid som koncernens banklan. Rantederivatets
Férandring marknadsvarde -10792 1539 finansiella innebord &r att den rorliga delen av ranta pa banklénet inte
kommer att 6verstiga 2,10 %. Premie for rantederivatet har betalats vid
Redovisat verkligt varde 524 11316 avtalets ingang. Verkligt varde fér rantederivatet Gverensstammer 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 &r derivatets varde vid forfallodatum.
Typ av tillgéng 2014-12-31 2013-12-31
Finansiella derivatinstrument
s k rantetak (Cap) 524 11316
2014-12-31 2013-12-31
Marknadsvarde 524 11316
2014-12-31 2013-12-31
Forfallodatum 18-11-21 18-11-21
Uppskjutna skattefodringar
Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingéende redovisat véarde 1155 0 0 0
Arets forandring:
Uppskjuten skatt arets underskott 323 1155 323 0
Uppskjuten skatt tidigare ars underskott -1138
Uppskjuten skatt temporar skillnad
- forvaltningsfastighet juridisk person -638
- finansiella derivat juridisk person 1606
Uppskjuten skatt transaktioner forda
direkt mot eget kapital 1339 1339
Utg&ende redovisat virde 2 647 1155 1662 0

BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)
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Hyresfordringar och dvriga fodringar

Koncernen
2014-12-31 2013-12-31
Fordran hyrestagare 438 1
Skattekonto 899 0
Ovriga fordringar 213 0
Summa 1550 1

Ovriga fordringar &r normala fordringar uppkomna i den bedrivna verk-

samheten och redovisas till nominellt belopp.

Fordringar har upptagits till det varde som forvantas inbetalas efter indivi-

duell reserverna for kreditrisk.

Koncernen
2014-12-31 2013-12-31
Fordran hyrestagare, brutto 739
Reserv vid drets bérjan 0
Aterférd ingdende reserv 0
Arets reservering -301
Konstaterade forluster 0
Summa 438

1

Aldersférdelning av fordran pa balansdagen 2014-12-31 fére och efter

reservering for kreditrisk:

Forfallotid Nom. Belopp
0-90 dagar 327
91-270 dagar 201
mer an 270 dagar 211
Summa 739

Reservering
74
121
106
301

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31
0 0
0 0
0 0
Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31
0 0
0 0

Redovisat varde

Koncernen
2014-12-31 2013-12-31
Forutbetald ranta 392 0
Forutbetald amortering 2325 0
Forutbetald forsakring 620 0
Ovriga férutbetalda kostnader 343 252
Summa 3679 252
Aktiekapital
Aktie- Antal Kvot-
Aktieslag kapital aktier varde

A-aktier 2013-12-31 1000 000 1000 000 1,00

Split 1:5 4000 000
A-aktier efter split 1000 000 5000 000 0,20

Omstampling -859 999 -4.299 997 0,20
A-aktier 2014-12-31 140 001 700 003 0,20
B-aktie 2013-12-31 0 0 0,00

Omstampling 859 999 4299997 0,20

Nyemission 400 000 2000000 0,20
B-aktier 2014-12-31 1259999 6299997 0,20
Summa 1400000 7 000 000 0,20

58

253

80
105
438

Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31
0 0

0

0

22

22

o o o o

Antal réster
per aktie

/10

/10

/10

Antal réster
totalt:

1330 003

- s O
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Aktiekapitalet har efter split och omstdmpling fordelats pa A-aktier med
en rost per aktie och B-aktier med en tiondel rost per aktie. Nyemission av
B-aktier i samband med notering pa Nasdaq First North har 6kat aktieka-
pitalet med 400 tkr. Vid nyemissionen tillférdes bolaget darutdver 115 600
tkr i 6verkurs pa emitterade aktier.

Skulder
Koncernen Moderbolaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Réntebdrande skulder med
forfallotidpunkt inom ett ar 9300 9300 0 0
Ovriga e] rantebarande skulder med
forfallotidpunkt inom ett &r 23 443 10 489 7012 50
Rantebarande skulder med
forfallotidpunkt mellan ett och fem &r 646 400 665700 0 0
Ovriga ej rantebarande skulder med
forfallotidpunkt mellan ett och fem ar 0 0 0 0

Réantebdrande skulder med

forfallotidpunkt efter fem &r 0 0 0 0
Ovriga ej rantebarande skulder med

forfallotidpunkt efter fem &r &r 0 0 0 0

Summa Skulder 679 143 675 489 7012 50

| skulder inkluderas ej avsattningar, derivat eller uppskjuten skatteskuld
som vid forekomst redovisas separat. | skulder inkluderas ej heller balan-
serade utgifter for upplaningskostnad som i koncernen nettoredovisas mot
motsvarande langfristiga lan éver l@nens l6ptid men som &r betalda.

Langfristiga skulder

Redovisat Amortering Forfallo- Redovisat
virde ar Rinta tidpunkt virde
Koncernen 13-12-31 14-12-31
Langfristiga fastighetslan
Obligationslan 200000 0 Fast 18-11-30 200 000
Balanserade utgifter -7 442 -6772
Summa obligationslan 192 558 193 228
Banklan 465000 -9 300 Rorlig 18-11-21 455700
Balanserade utgifter -3 848 -4.780
Summa banklan 461152 450 920
Upplupet anskaffningsvarde 653710 644148

Obligationslanet &r amorteringsfritt och har utgivits till fast ranta 8%
motsvarande marknadsrénta vid emissionstillfallet.

Banklanet loper utover fast marginal till banken med rorlig ranta i férhal-
lande till STIBOR 30 dagar. Ingdnget rantederivat kopplat till bankl&net
och med samma forfallotidpunkt begransar rorlig rantedel till maximalt
2,10 %.

Balanserade utgifter for lanens upptagande nettoredovisas mot l&nen

och periodiseras kostnadsméssigt 6ver ldnens loptid enligt direktiv for
redovisning av upplupet anskaffningsvarde.

BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)



Uppskjutna skatteskulder

Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Avséattningar for skatter 69 301 6582 0 0
Summa 69 301 6582 0 0
Uppskjutna skattefordringar / skatteskulder
(netto) &r hanforliga till foljande poster:
Férvaltningsfastighet
- vardeférandring i koncern 68 668 6396 0 0
- temporar skillnad i jur person 0 0 0 0
Obeskattade reserver i dotterforetag 633 186 0 0
Summa 69 301 6582 0 0
Leverantorsskulder och dvriga skulder
Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Leverantdrsskulder 8727 2374 70 0
Personalrelaterade skulder 232 57 0 0
Ovriga poster 1203 391 0 0
Utgdende anskaffningvarde 10162 2822 70 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Forutbetalda hyresintakter 4176 0 0 0
Upplupna personalkostnader 781 39 0 0
Upplupna réantekostnader 2000 3823 0 0
Upplupna l&ne- och emissionskostnader 6090 443 6090 0
Upplupna driftskostnader 2124 2518 0 0
Ovriga upplupna kostnader 1790 657 852 50
Summa 16 961 7 480 6942 50
Stdllda sakerheter for rantebarande skulder och
eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Skulder till kreditinstitut
Pantsatta aktier i dotterbolag 588 877 370 273 326 356 104 121
Fastighetsinteckning 465000 217 410 0 0
Summa 1053877 587 683 326 356 104 121

Moderbolaget har pantsatt sina aktier i dotterféretaget Byggmastare
Anders J Ahlstrém Fastighets AB till sékerhet for utgivet obligationslan.

Dotterforetaget Byggméstare Anders J Ahlstrém Fastighets AB har i sin
tur pantsatt sina aktier i dotterféretaget Mitt Alby AB till sakerhet for
erhallet banklan.

Ansvars- eller eventualférpliktelser har inte identifierats i koncernen eller

Moderbolaget.

Vasentliga handelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att de medel, som enligt moderbolagets balansrikning

som star till bolagsstimmans forfogande, disponeras enligt féljande:

191 688 168 kr
-1 091496 kr

190597 672 kr

Balanserade vinst
Arets totalresultat

Summa

Styrelsen och Vd foreslar att vinstmedlen disponeras pa féljande sitt:

Till aktiedgarna utdelas per aktie 0 kr
190597 672 kr

190597 672 kr

| ny rékning overfores
Summa

Féreslagen vinstutdelning ar 0 kr.

e Jil

Mikael Ahlstrom
Styrelseordférande

/
Anders HOrmgVist

Sryrelseledpmot

\ L S

HidayetXT' rcan
Styrelseledamot

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar, sévitt de kanner till,

att drsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed

i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de
internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets
och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning
av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens stallning och resultat. Forvaltningsberattelsen for moderbola-
get respektive koncernen ger en rattvisande oversikt dver utvecklingen av
moderbolagets och koncernens verksambhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och

de foretag som ingar i koncernen star infor.

Norsborg den 25 mars 2015

TCff?/\ ’X i (/i.’ /I/'(/‘/
LarsMagnlisson

Styrelseledamot

= Q\’Q /Mﬂ//w

Marcus Trummer
Styrelseledamot

Charlotte Bergman
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 25 mars 2015

Ernst & Young AB 7

7
=

Rty ¢ N
Mikaellkonen
Auktoriserad revisor

BYGGMASTARE ANDERS J AHLSTROM HOLDING AB (PUBL)
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Revisionsberattelse

Till arsstamman i Byggmastare Anders J Ahlstrém Holding AB (publ), org.nr 556943-7774

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av ars-redovisningen och koncern-redovisningen

for Byggméastare Anders J Ahlstrém Holding AB (publ) for rakenskapsaret

2014. Bolagets arsredovisning och koncern-redovisning ingar i den tryckta
versionen av detta dokument pd sidorna 30 - 61 férutom bolagsstyrnings-

rapporten pa sidorna 36 - 39.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar for drsredovisningen
och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att
uppratta en ars-redovisning som ger en rattvisande bild enligt &rs-redo-
vis-nings-lagen och koncern-redovisning som ger en ratt-visande bild
enligt International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av
EU, och arsredovisnings-lagen, och for den interna kontroll som styrelsen
och verkstallande direktdren bedomer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncern-redovisning som inte innehaller vasentliga
fel-aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om &rsredovisningen och koncern-redo-
visningen pa grund-val av var revision. Vi har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen och
koncern-redovisningen inte innehaller viasentliga felaktig-heter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisionsbevis

om belopp och annan information i ars-redovisningen och koncern-re-
dovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas, bland annat
genom att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen
och koncern-redovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-heter

eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur bolaget uppréttar arsredovis-
ningen och koncern-redovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma gransknings-atgarder som ar 4ndamalsenliga med h&nsyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten
i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisnings-principer som har anvants och av
rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens upp-skattningar i
redovisningen, liksom en utvardering av den dver-gripande presentationen
i &rsredovisningen och koncern-redovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamal-
senliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2014
och av dess finansiella resultat och kassafléden fér aret enligt drs-re-
dovisnings-lagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisnings-lagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2014 och
av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och &rsredovis-
ningslagen. Forvaltnings-berattelsen &r forenlig med arsredovisningens
och koncern-redovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att &rsstimman faststaller resultat-rékningen och
balans-rakningen for moderbolaget och koncernen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-redovisningen har vi
dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust samt styrelsens och verkstéllande direktorens férvalt-
ning fér Byggmastare Anders J Ahlstrom Holding AB (publ) fér 2014.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om férslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om férvalt-ningen pa
grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betradffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolags-lagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var revision
av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat visentliga beslut,
atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna bedoma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren ar ersattningsskyldig mot
bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktéren pé annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamal-
senliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 25 mars 2015
Ernst & Young AB

Building a better
working world

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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Nyckeltal, koncernen

Definition 2014 jan-dec 2013 sept-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar area, m2 106 741 106 315
Hyresintakter per m2, kr 1) 922 n/a
Fastighetskostnader per m2, kr 2) 327 n/a
Redovisar varde per m2, kr 3) 9181 6875
Direktavkastning, % 4) 6,2% n/a
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad, % 5) 61,5% 40,1%
Fritt tillfort kassaflode, tkr 6) 24766 9 249
Investeringar i fastigheter, mkr 10 462 0
Réntebarande nettoskuld, tkr 7) 510 375 636 125
Ranta pa banklan, % 8) 2,86 % 3,75 %
Ranta pa obligationslan, % 8,00 % 8,00 %
Vagd laneranta, % 9) 4,41 5,03
Réntetackningsgrad, ggr 10) 1,65 0,89
Skuldséttningsgrad, ggr 11) 1,50 6,31
Belaningsgrad, % 12) 64,3 % 91,0 %
Synlig soliditet, % 13) 371 % 13,6 %
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 14) 43,60 9,24
Fritt kassaflode, kr 15) 4,88 3,63
Eget kapital, kr 16) 62,55 21,09
Substansvarde, kr 17) 72,45 22,48
Borskurs, kr 18) 58,00 n/a
Fastigheternas bokfdrda varde, kr 19) 145,71 146,17
Antal A-aktier vid periodens utgang, st 700 003 5000 000
Antal B-aktier vid periodens utgéng, st 6299 997 0
Genomsnittligt totalt antal aktier 20) 5072222 2 548 387

Definitioner

1) Hyresintakter fore avdrag for vakanser och rabatter i forhallande till genomsnittlig uthyrningsbar area.
2] Fastighetskostnader i férhallande till genomsnittlig uthyrningsbar area.

3] Fastigheternas redovisade varde i forhallande till uthyrningsbar area per balansdagen.

4) Driftsnetto i forhallande till fastigheternas redovisade varde per balansdagen.

5) Driftsnetto i relation till Hyresintakter.

6) Forvaltningsresultat munis betald skatt och betalt rantenetto, efter aterlaggning av resultatposet som
inte &r kassaflédespaverkande och efter forandringar i rérelsekapital.

7) Rantebarande skulder minskande med réntebarande tillgdngar och likvida medel per balansdagen.

8] Fastighetsl@nens genomsnittliga rantesats.

9] Vagd réntesats pa banklan plus obligationslan.

10) Forvaltningsresultat efter aterldggning av avsrivningar, nedskrivningar och realisationsresultat i rela-
tion till rantebetalningar.

11) Réntebarande skulder i relation till redovisat eget kapital per balansdagen.

12) Rantebarande skulder i forhallande till fastigheternas bokforda varde per balansdagen.

14) Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt antal aktier.

15) Fritt kassaflode i férhallande till genomsnittligt totalt antal aktier.

16) Redovisat eget kapital i férhallande till totalt antal aktie per balansdagen.

17) Redovisat eget kapital med tilldgg av fastigheternas uppskjutna skatteskuld i forhallande till totalt
antal aktier per balansdagen.

18) Borskurs per balansdagen.

19) Fastigheternas redovisade varde i férhallande till totalt antal aktier per balansdagen.

20) Antal utestdende stamaktier vid periodens bérjan, uppraknat med den split 1:5 som genomforts under
aret, justerat med aktier emitterade under perioden, viktat med antal dagar som aktierna varit utesta-
ende i forhallande till totalt antal dagar.






