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Bokslutskommuniké for Byggmastare Anders ]
Ahlstréom Holding AB (publ) 2014

Rapporten avser fjarde kvartalet samt helaret 2014 for saval koncernen som moderbolaget
Byggmastare Anders J Ahlstrom Holding AB (publ).

Koncernen bestar av moderbolaget Byggmastare Anders J Ahlstréom Holding AB (publ) (nedan kallat
AJA Holding AB) och dess heldgda dotterbolag Byggmastare Anders J Ahlstrém Fastighets AB (publ)
(nedan kallat AJA Fastighets AB), som i sin tur dger 100 % av aktierna i Mitt Alby AB. Mitt Alby AB
dger och forvaltar en fastighet, med nastan uteslutande bostader, pa Albyberget i Botkyrka kommun i
Stockholms lan.

Koncernen bildades 21 november 2013 och moderbolaget AJA Holding AB bildades 27 september
2013.

Med belopp inom parentes avses i det foljande utfall motsvarande period féregaende ar. | och med
att verksamheten startade forst 21 november 2013, se nedan, visar ingen av jamforelseperioderna
for 2013 rakt av jamforbara utfall.

Koncernen i sammanfattning
1 januari — 31 december
o Nettoomsattningen uppgick till 98,0 mkr (14,9 mkr)
o Forvaltningsresultatet uppgick till 47,7 mkr (3,5 mkr)
o Totalresultat efter skatt och vardeférandringar blev 221,1 mkr (23,6 mkr)
. Overskottsgraden uppgick till 61,5 % (40,1 %)
o Synlig soliditet uppgick till 37,1 % (13,6%)
. Fritt kassaflode uppgick till 24,8 mkr (9,2 mkr)
o Resultat efter skatt per aktie uppgick till 43,60 kr (9,24 kr)

1 oktober — 31 december
. Nettoomsattningen uppgick till 24,7 mkr (14,9 mkr)
o Forvaltningsresultatet uppgick till 10,7 mkr (3,5 mkr)
o Totalresultat efter skatt och vardeférandringar blev 7,3 mkr (23,6 mkr)
o Overskottsgraden uppgick till 58,7 % (40,1 %)
o Fritt kassaflode uppgick till 2,9 mkr (9,2 mkr)
o Resultat efter skatt per aktie uppgick till 1,37 kr (8,97 kr)

Innehallsforteckning

2 Sammanfattning
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VD har ordet

Verksamheten

Koncernens fastighetsbestand utgors av en fastighet med 24 byggnader innehallandes huvudsakligen
bostader men dven ett mindre antal kommersiella lokaler. Byggnaderna uppférdes 1971-1973 och
saval dessa som sjalva bostadsomradets infrastruktur ar tidstypiska for ett bostadsomrade med
flerfamiljshus inom miljonprogrammet. Fastigheten, Albyberget 5, ar naturskont beldgen pa en hojd i
Alby i Norra Botkyrka och det fria laget ger merparten av lagenheterna tillgang till milsvid utsikt.
Fastigheten forvarvades fran det kommunaldgda fastighetsbolaget AB Botkyrkabyggen med tilltrade
den 21 november 2013. Den forsta april 2014 tog Mitt Alby AB 6ver driften fran séljaren. Den 22
december 2014 marknadsnoterades AJA Holding AB pa Nasdaq First North Stockholm.

Framtiden

Koncernen ar nyetablerad och samhiéllsorienterad med fokus pa att aga, forvalta och utveckla
fastigheter byggda under miljonprogrammet. Fastighetsportfoljen utgors idag av fastigheten pa
Albyberget, men nya forvarvsmoijligheter analyseras I6pande.

Stambyte

Enligt saval den tidigare fastighetsdgaren som Mitt Alby ABs tekniska konsulter under
forvarvsprocessen sa ar det ungefar fyra ar kvar innan stammarna behdver borja bytas. Frekvensen
av vattenskador ar den viktigaste indikatorn pa nar det borjar bli dags och denna ligger idag pa en
stabil och lag niva. Under de ndrmaste aren kommer alternativa metoder att utredas och praktiska
tillvagagangssatt att i mindre skala provas for att organisationen ska vara redo nar det val &r dags.

Ombildning till bostadsratter

Ett av Botkyrka kommuns krav pa en kopare till bostaderna pa Albyberget, nar dessa skulle saljas, var
att denne skulle kunna tanka sig att ombilda en del av bostdderna till bostadsratter for att fa fler
inslag av boendeformen bostadsratt i Alby. Mitt Alby AB gick darfor med pa att ombilda upp till tio
procent av hyresratterna till bostadsratter under férutsattningen att erforderligt intresse finns bland
de boende.

Under hosten har darfor en forstudie genomforts for att utreda vilken huskropp som skulle vara bast
lampad att stycka av till en egen fastighet och ombilda till bostadsratter. Studien har belyst tekniska
och juridiska fragestallningar, de boendes hushallsinkomster och betalningshistorik, husens
lagenhetsstorlekar och flera andra paverkande faktorer. Med férstudien som grund valdes sedan tre
hus ut som mest lampliga att inleda ombildningsarbetet med. | de tre utvalda husen undersoks de
boendes intresse parallellt och darefter amnar Mitt Alby AB inleda ett forsok att ombilda det hus som
visar storst intresse och storst engagemang i fragan.

Gar denna forsta ombildning bra sa kan ombildning av ytterligare ett eller ett par hus bli aktuellt i ett
nasta steg. Samtidigt med denna férsta ombildningsprocess samlar Mitt Alby AB darfor in
intresseanmalningar fran alla 6vriga hyresgaster for att om det blir ett ndsta steg av ombildning veta
var pa berget det finns storst intresse bland de boende av att vara med. Processen fortskrider och
malet &r att ha ombildat det forsta huset fore arsskiftet 2015/2016.

Fortatning av bebyggelse

Aven avseende mdjligheterna att fértita bebyggelsen i omradet har ett analysarbete pabérjats. En
fortatning av omradet ar en del av den stadsbyggnadsidé som kommunfullméktige i Botkyrka antog
den 27 mars 2014. For att analysera omradets utvecklingspotential har tva arkitektkontor
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engagerats. Mitt Alboy AB kommer tillsammans med dem och lokala intressenter att ta fram en
utvecklingsplan som visar hur Albyberget pa basta satt kan kompletteras med ny bebyggelse.

For att effektivt driva arbetet med utveckling av omradet och det kommande stambytet har Mitt Alby
AB beslutat att rekrytera en projektchef.

Mojligheterna att utveckla och féradla det befintliga omréddet genom att bland annat etablera fler
Oppna verksamheter 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 inrymmas fér att 6ka
serviceutbudet. Samtidigt undersdks mojligheten om hur byggnaden kan kompletteras med
bostader.

Forvarv

Bolaget sGker aktivt efter ytterligare bostadsfastigheter att forvarva, primart sddana som byggts
inom miljonprogrammet i Botkyrka med omnejd. Aven andra typer av fastigheter och andra delar av
landet kan dock vara aktuella om intressanta mojligheter uppkommer. Dessutom utvarderar
koncernen I6pande tilldggsforvarv som kan tillféra kompetens, kunnande samt erfarenhet som
stottar bolagets verksamhet och som enskild aktivitet langsiktigt kan skapa varde for bolaget.

Forvaltning

Organisation och infrastruktur

Personalen i Mitt Alby AB utgjordes vid utgangen av kvartal fyra forutom Vd av sammanlagt 12
personer varav tva innehar halvtidstjanster. Atta av medarbetarna bor i vara lagenheter pa
Albyberget eller pa gang-/cykelavstand. Detta innebar att den lokala férankring som efterstravats har
lyckats val.

Under sommaren forstarktes verksamheten med sex sommararbetande ungdomar. Fyra av dem bor i
Mitt Alby ABs lagenheter pa Albyberget och tva pa andra hall i Alby.

Nar verksamheten startades upp ingick Mitt Alby AB avtal med alla leverantérer som saljaren, AB
Botkyrkabyggen, varit ndjda med. Avtalen skrevs med kort I6ptid och oftast med samma villkor som
for AB Botkyrkabyggen. Under andra halvaret har en konkurrensutsattning av leverantorsavtalen
paborjats med syfte att sdnka kostnader och battre anpassa leveransen efter férvaltningens
forutsattningar.

Fastigheterna

Vid férvarvstidpunkten var de 24 byggnaderna férdelade pa tio fastigheter. Den 31 januari 2014 blev
en fastighetsreglering klar som innebar att alla byggnader férdes in i en och samma fastighet. Sedan
dess ingar alla byggnader i fastigheten Albyberget 5. En fusion genomfordes darefter som innebar att
Albyhjartat AB, som tidigare dgde fastigheterna, fusionerades in i Mitt Alby AB. Denna fusion
slutférdes den tredje april och fran och med den tidpunkten &dgs fastigheten direkt av Mitt Alby AB.

Uthyrningsbar area dr 106 741 m? innehallande 1 302 bostader och 110 lokaler (varav 94 mindre
lagerutrymmen). Samtliga bostader ar uthyrda. Vakansgraden for lokaler &r 1ag. Inga storre
forvaltningshandelser kan rapporteras under perioden. Koncernen har forutom befintliga byggnader
dven byggratter motsvarande ca 18 678 m2 BTA pa den egna fastigheten. Andra byggmaijligheter
utom befintlig detaljplan pa Mitt Alby ABs mark kommer att utredas under 2015.

AJA Holding AB deltog under sommaren 2014 med ett tavlingsbidrag i den av kommunen utlysta
markanvisningstavlingen for exploateringen av Tingstorget, dvs. den kommunala marken vid
tunnelbanans 6vre uppgang, ndrmast vart bostadsomrade. AJA Holding AB vann tyvérr inte denna
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gang, men nya mojligheter att vara delaktiga i relevanta nyexploateringsprojekt i ndromradet
undersdks nar de dyker upp.

Utveckling av serviceleveransen

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

Egen stadpersonal har anstéllts for att fa battre kontroll pa kvaliteten i utférandet. Detta har slagit
val ut och bade Mitt Alby AB, hyresgasterna och leverantdrer uppfattar omradet som renare och
finare saval i trapphusen som i soprummen och utomhus. Mitt Alby ABs personal moéts ofta av
spontant berom fran hyresgaster om att det marks stor skillnad och att de ar glada 6ver att Mitt Alby
AB tagit 6ver och att det nu ar rent och fint i omradet. En kundmétning genomférd under fjarde
kvartalet bekraftar bilden av att de boende upplever att det blivit mer rent och snyggt under Mitt
Alby ABs forvaltning.

En viktig insats for att 6ka de boendes trygghet i omradet ar, forutom nolltolerans for klotter, att Mitt
Alby AB satsat mycket kraft pa att reparera skador, mala staket, tvatta rent etc. utomhus for att
synliggora att det ar ordning och reda och att hyresgaster och hyresvard bryr oss om Albyberget. Ett
belysningsprojekt har dven genomférts hosten 2014 tillsammans med Botkyrka kommun dar de
boende har beretts mojlighet att medverka i processen for att forandra den stracka som av manga
boende tidigare utpekats som den mest otrygga gangvagen. Malet var att gangvagen skulle
omvandlas till den tryggaste gangvagen i omradet och en vacker plats man géarna visar upp for
besdkare. En annan konkret insats for att 6ka tryggheten &r att bidraget till nattvandringen i omradet
flerdubblats och att traningsaktiviteter i skolans gymnastikhall pa helgkvallar har finansierats for att
erbjuda ungdomar flera aktiviteter nara hemmet.

Socialt engagemang

Genom att bredda perspektivet och tdnka innovativt, genom att stotta lokala initiativ och minska
avstandet mellan boende och dgare, vill Mitt Alby AB bidra till att manniskor trivs och kdnner sig
stolta Over sitt omrade. Mitt Alby AB tror pa vardet i att forstarka det sociala engagemanget i
omradet. Malet ar valmaende och stolta invanare och vagen dit anser Mitt Alby AB gar genom 6kad
social gemenskap, forbattrad boendemiljo, 6kad trygghetskansla och att verka for att 6ka antalet
arbetstillfallen. Overtygelsen ar att néjdare boende 6kar virdet pa fastigheten och att alla vinner pa
en sadan utveckling. Ett aktivt arbete med sociala initiativ bedrivs darfér och en person ar
deltidsanstalld med detta som sitt enda fokus.

Forutom att vara aktiva och bidragande i flera lokala samarbetsforum och utvecklingsforum har flera
initiativ tagits under aret. Bland dessa kan namnas:

- Mitt Alby AB har lockat organisationen Mattecentrum att etablera sig pa Albyberget.
Mattecentrum tillhandahaller gratis laxhjalp inom matematik fér elever vid Grindtorpsskolan.

- Ett samarbete med det lokala féretaget Boodla har gett de boende mdjlighet att lara sig om
plantering och majlighet att anlagga sma odlingar for eget bruk pa gardarna i omradet.

- Mitt Alby AB har mojliggjort for Scenskolan Fejm att fortsatta att arligen dela ut stipendiet
”Seedys minnespris” till tva Alboyungdomar som agerar som forebilder for andra ungdomar.
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- Ett baseboll-lager for barn och ungdomar i Alby har under sommaren genomforts i
samverkan med Alby IF Baseboll. Detta var det férsta basebollsommarlagret som ndgonsin
arrangerats i Alby.

- | véantan pa att en mer langsiktig kommunal fritidsverksamhet for ungdomar och unga vuxna
skall fardigstallas har Mitt Alby AB tillsammans med Botkyrka kommun och ABF méjliggjort
en tillfallig fritidsgard.

- En gratis visning av den da bioaktuella filmen Tommy genomférdes under férsommaren.
Kvéllen borjade med att Ahmed Nuru, som adr uppvuxen pa Albyberget, visade sin kortfilm
"Alby mitt hem". Darefter foljde samtal med regisséren och producenten till filmen Tommy.

- Mitt Alby AB har tillsammans med lokala aktérer sponsrat en hostlovskurs som ger barn och
ungdomar mojlighet att prova pa manga olika aktiviteter pa och vid sidan av en scen sa som
skadespeleri, cirkus, dans, smink, ljussattning och ljudsattning.

- Efter en dialog med yngre tjejer i bostadsomradet har Mitt Alby AB tagit initiativ till att starta
gratis danstraning pa tisdagskvallar i Grindtorpsskolan for tjejer 8-15 ar som bor i Alby.

- | samarbete med kommunen anlaggs det denna vinter, om vadret tillater, for forsta gangen
pa manga ar en skridskobana pa en av fotbollsplanerna pa Albyberget.

- Ett beslut ar fattat om att det efter vintern ska anlaggas en konstgrasplan med ny belysning
och malburar pa en av fotbollsplanerna i bostadsomradet.

Utover dessa aktiviteter arbetar Mitt Alby AB parallellt med manga andra initiativ, som realiseras
efter hand.

Kommunikation

Dialog med de boende

Under forvarvsprocessens alla moten med de boende skapades manga kontakter for en fortsatt
dialog och Mitt Alby AB upplever att ett fortroende snabbt byggdes upp for bolaget som ny
hyresvard. Flera boende uttryckte att de kant sig forbigangna och inte fick komma till tals under
forsaljningsprocessen och att det “antligen var nagon som lyssnade pa dem”. Dessa kontakter och
det fortroendet har lagts som grund for hur forvaltningen idag agerar. En I6pande en aktiv dialog fors
bade direkt med de boende och med den lokala Hyresgastféreningen. Detta sker saval genom
personliga moten pa Mitt Alby ABs kundcenter som genom telefon och via brev, e-post och enkater.
Boende involveras i fragor som berdr dem, till exempel hur utemiljon utformas och vilka
forbattringsatgarder de vill ska prioriteras.

Sprakkunskaper

Tillsammans kan de anstallda pa Mitt Alby AB forsta och uttrycka sig pa 15 olika sprak. Det har varit
en viktig fraga vid rekryteringarna att fa in goda sprakkunskaper i Mitt Alby AB fér att enkelt kunna
kommunicera med de manga hyresgaster som nyligen flyttat till Sverige som annu inte riktigt kinner
sig bekvdma med att tala svenska. Tillsammans talar Mitt Alby ABs personal forutom svenska och
engelska aven flytande italienska, arabiska, persiska, hindi, urdu, pashto och dari samt kan gora oss
forstadda pa spanska, serbokroatiska, turkiska, franska, arameiska och syrianska.

Aven om personalen pa Mitt Alby AB tillsammans kan relativt manga sprak sa finns det manga andra
sprak som man inte beharskar, men som emellanat ar det enda sprak som en hyresgast kan tala och
lasa. Mitt Alby AB forsoker darfoér bygga upp ett amatértolknatverk pa Albyberget dar
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kontaktuppgifter samlas in till personer som kan tanka sig att vid enstaka tillfallen ideellt hjalpa en
granne att forsta och gora sig forstadd, genom att tolka i ett samtal eller Gversétta en
informationstext.

Aterkommande kundenkit

Ett viktigt redskap for att fortlopande forsta de boendes asikter om sin bostad och sitt omrade ar att
mata kundndéjdheten. Mitt Alby AB gjorde darfor under varen 2014 en sa kallad nollmétning for att se
ingangsvardet for kundnojdheten, det vill sdga vad de boende egentligen tyckte om forre
fastighetsdgarens prestation den sista tiden. Under oktober och november genomfordes darefter en
ny matning och detta blev den forsta matningen som utvarderar Mitt Alby ABs prestation. Exempel
pa positiva forandringar enligt méatningen ar att det pa kort tid har gjorts en pataglig forbattring av
felavhjalpning, stadningen i trapphus, rent och snyggt i utomhusmiljon samt hur val Mitt Alby ABs
personal haller sina 16ften. Exempel pa negativa betyg och utmaningar att arbeta med ar
tvattstugornas skotsel och utrustning, Mitt Alby ABs tillganglighet pa telefon samt trygghet utomhus
kvallstid och nattetid. Handlingsplaner tas nu fram fér hur de boende skall kunna bli mer tillfreds
med sitt boende och sitt bostadsomrade. Framover kommer nya méatningar att géras en gang om
aret for att mata effekten av de atgarder som satts in efter tidigare matningar samt identifiera vilka
nya saker de boende tycker ar bra respektive mindre bra och boér férbattras.

Boradet

| samband med belysningsprojektet som beskrivs under avsnittet Utveckling av serviceleveransen har
ett Borad skapats. Detta utgors av boende pa Albyberget som vill engagera sig mer i utvecklingen av
sitt bostadsomrade. De kommer att aterkommande bjudas in for att tréffa ledningen for Mitt Alby AB
och fora en dialog kring forvaltningsfragor, medverka i prioriteringar mellan olika alternativa
satsningar och dven hjalpa till att granska hur val Mitt Alby AB utfor sitt arbete. Det har borjat i liten
skala med ett fatal deltagare, men ambitionen ar att detta 6ver tid skall vaxa och fa en bred
representation av boende med olika bakgrund och alder.

Finansiell information

Kommentarer nedan avseende rorelsens intdkter, kostnader, resultat och finansiering avser enbart
koncernen nar inte annat uttryckligen anges. Med perioden avses i det féljande kvartal fyra 2014.
Med ackumulerat 12 manader avses helaret 2014. Med belopp inom parentes avses utfall samma
period foregaende ar. Vart att notera ar att fastigheten kdptes 2013-11-21 varfér ingen av
jamforelseperioderna Q4 respektive helar 2013 uppvisar rakt av jamforbara utfall. Fér definitioner till
kommenterade nyckeltal se avsnitt Nyckeltal Koncernen, sid 16.

Intakter

Koncernens intakter uppgick for perioden till 24,7 mkr (14,9 mkr) och fér ackumulerat tolv manader
till 98,0 mkr (14,9 mkr). Vakansgraden har totalt sett varit mycket lag under hela 2014. Gillande
bostader dr samtliga uthyrda vid periodens utgang och endast omsattningsrelaterad vakans har
forekommit under aret. Under hela 2014 har vakansgraden for p-platser varit mycket 1ag och vid
utgangen av perioden ar alla p-platser uthyrda. For lokalerna ar vakansgraden lag och vid utgangen
av perioden kvarstar endast ett antal mindre lagerutrymmen att hyra ut. Efterfragan pa bostader och
p-platser ar fortsatt god och under perioden har bostadskon vaxt.
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Resultat

Rorelsen har under aret belastats med jamforelsestorande kostnader kopplade till uppstart av
verksamheten. Periodens driftsnetto ar 14,5 mkr (6,0 mkr) vilket ger en 6verskottsgrad om 58,7 %
(40,1 %). Driftsnetto ackumulerat tolv manader ar 60,3 mkr (6,0 mkr) vilket ger en 6verskottsgrad
om 61,5 % (40,1 %).

Koncernens fastighet inklusive byggratter har per arsskiftet 2014/2015 varderats till 1 020 mkr av
extern auktoriserad varderingsman. Detta dr en 6kning om 11 mkr sedan foregaende vardering i
samband med rapport for kvartal tre. Koncernens bokférda varde pa fastighetsbestandet per 31
december har anpassats till den nya fastighetsvarderingen. Se dven avsnitt Fastighetsvardering.

Orealiserad vardefoérandring avseende forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens resultat
inkluderat i Resultat efter finansiella poster och ar for perioden 6,2 mkr (29,1 mkr) och fér
ackumulerat tolv manader 278,7 mkr (29,1 mkr).

Periodens totalresultat ar 7,3 mkr (23,6 mkr). Ackumulerat totalresultat tolv manader ar 221,1 mkr
(23,6 mkr). Forutom vardeférandringar tillkommer for totalresultatet positiv effekt av fortsatt laga
och sjunkande marknadsrantor.

Totalresultatet paverkas negativt av att vardeutvecklingen pa rantederivat, sa kallat rantetak, kopplat
till koncernens banklan &r -0,7 mkr (1,5 mkr) for perioden och -10,8 mkr (1,5 mkr) for ackumulerat
tolv manader. Vardet pa rantederivatet ar vid periodens utgang bokfort till 0,5 mkr (11,3 mkr). Denna
orealiserade virdenedgang belastar resultatrakningen under posten Resultat fran vardeférandringar.
Derivatets varde kan ej bli negativt. Se daven avsnitt Finansiering.

Exkluderat vardeforandringar pa fastighet och derivat ar totalresultatet fran verksamheten enligt
plan och for perioden 3,0 mkr respektive for ackumulerat tolv manader 12,2 mkr.

Skattekostnad uppgar for perioden till -1,9 mkr (-6,4 mkr) och ackumulerat tolv manader till -62,6
mkr (-6,4 mkr) och avser berdknad skatt att betala om -0,4 mkr (-0,6 mkr) och darutéver berdknad
uppskjuten nominell skatt pa arets vardeférandringar samt pa temporar skillnad vid utnyttjande av
tilldtna skattemassiga avskrivningar. Denna skattekostnad skuldfors som uppskjuten skatteskuld och
har inte paverkat koncernens kassaflode.

Investeringar

For ackumulerat tolv manader uppgar aktiverade investeringar i koncernens fastighet till 10,5 mkr
(0,0 mkr). Investeringar i Ovriga inventarier for rorelsen uppgar for samma period till 1,7 mkr (0,0

mkr). Under perioden har omklassificering skett av koncernens investeringar mellan fastighet och
dvriga inventarier.

Fastighetsvardering

Enligt utford vardering har fastigheterna per 31 december 2014 ett bedomt marknadsvarde om 1020
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, d v s 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
framtida driftnetto berdknas under en femarig kalkylperiod och med hansyn tagen till nuvardet av ett
beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.
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Avkastningskraven ar individuella per fastighet beroende pa analys av genomfdrda transaktioner och
fastigheternas marknadsposition. Jamforelse och analys har dven gjorts av genomférda kop av
fastigheter inom respektive delmarknad.

Vid varderingen av byggnader som dnnu inte har uppforts, sa kallade byggratter, tas hansyn till hur
mycket mark som kan bebyggas, vilka ytor som kan tillskapas och hur langt planprocessen har
fortskridit. Det vill sdga att fragorna som skall besvaras ar Hur stort dr det framtida vdrdet pa de
fdrdiga byggnaderna? med hansyn taget till fragan Hur stor dr risken for att byggnaderna inte kan
uppféras? Finns ingen 6versiktsplan for omradet har byggréatten litet eller inget varde. Da har man
med andra ord i princip endast markens varde. Finns det en kommunal 6versiktsplan for omradet har
byggratterna ett lite storre varde utdver markens egenvarde for da ar det mer sannolikt att de kan
komma att byggas. Finns en detaljplan for omradet har byggratten ett relativt stort varde och haller
sig dessutom byggratten inom planbestammelserna sa har byggratten ett stort varde. Nar bygglov
sedan erhalls ar vardet av byggratterna pa sin maximala niva. Da ar det helt upp till fastighetsdgaren
att paborja uppférandet av byggnaderna.

Forutom den risk som kommer fran planprocessen ar hansyn tagen till risk fran marknadsvolatilitet
och osadkerhet kring tidsramen for byggprojekten vid bedémning av byggratternas varde. En studie av
jamforbara transaktioner har ocksa genomférts for att se hur marknaden har varderat byggratter vid
fastighetsforvarv.

Den totala vardedkningen for fastigheten inklusive byggratter uppgick under ar 2014 till 40 % (E/T).
Avkastningskravet har vid varderingen beddémts till 5,0 %. Vardedkningen beror framst pa sankt
marknadsmassigt avkastningskrav.

Nedanstaende uppstallning visar arets forandring i fastighetens bokférda varde:

Mkr 2014 Helar 2014 Q4
Fastighetens bokfoérda varde vid periodens borjan 731 1009
Periodens aktiverade investeringar i fastigheten 10 5
Periodens orealiserade vardeférandring 279 6
Fastighetens bokforda varde 2014-12-31 1020 1020

Kassaflode och likvida medel

Fritt kassaflode for koncernen uppgick for perioden till 2,9 mkr (9,2 mkr) och fér ackumulerat tolv
manader till 24,8 mkr (9,2 mkr). Kassaflodet fran investeringsverksamheten var fér perioden -3,8 mkr
(-716,0 mkr) och ackumulerat tolv manader -12,2 mkr (-716,0 mkr).

Finansieringsverksamheten bidrog for perioden med ett kassafléde om 113,7 mkr (735,6 mkr) och
ackumulerat tolv manader med 103,9 mkr (735,6 mkr). Vid periodens utgang uppgick Likvida medel
till 145,3 mkr (28,9 mkr) och Nettoskulden till 498,8 mkr (624,8 mkr).

Finansiering
Finansiering sker framst i form av eget kapital, rantebarande banklan och marknadsnoterade
obligationer.

Rantan pa koncernens banklan ar rorlig i férhallande till STIBOR 30 dagar. Koncernen har tecknat ett
rantederivat sa kallat rantetak kopplat till och med samma I6ptid som banklanet. Réantederivatets
finansiella innebord ar att den rérliga delen av rantan inte kommer att overstiga 2,10 %.
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Fortsatt laga marknadsrantor gor att rantekostnaden for banklanet halls pa en lagre niva an
kalkylerat och far en direkt positiv paverkan pa resultatet.

AJA Holding AB genomférde under andra halvaret en riktad nyemission. Motivet till nyemissionen var

att fa in ytterligare kapital for att kunna tidigareldgga renoveringar av lagenheterna, bygga nya

bostader och forvarva fler fastigheter.

Infor nyemissionen genomférdes en aktiesplit 1:5, vilket 6kade antalet utestaende aktier till
5 000 000 stamaktier. Dessutom infordes tva aktieklasser, A-aktier med en rost per aktie och B-aktier
med en tiondels rost per aktie. Davarande dgare stamplade om 4 299 997 av sina A-aktier till B-aktier.

Kapitalanskaffningen medforde att 2 000 000 nya B-aktier emitterades pa en kurs om 58 kr per aktie
och 116 mkr tillférdes bolagets kassa fore emissionskostnader.

| samband med nyemissionen marknadsnoterades B-aktierna den 22 december 2014 pa Nasdaq First
North Stockholm (ISIN SE0006510491). Totalt &r nu 7 000 000 aktier utstallda i AJA Holding AB, varav
700 003 A-aktier och 6 299 997 B-aktier.

Pareto Securities AB ar Certified Adviser till bolaget samt agerar likviditetsgarant.

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

Aktiedgare

Aktiedgare per den 30 december 2014, kdnda férandringar

Namn pa dgare

Autus Invest AB
Alesco S.A.

Geveles AB
Hajskaret Invest AB
Martin Bjaringer
Humle Kapitalforvaltning AB
SEB

Pareto Securities AB
Nordnet Bank AB
HTS Holding AB
Dirbal Aktiebolag
Ovriga dgare

Personal

Antal aktier

A-aktier, st B-aktier, st Totalt, st

400 000
114722
57 361
57 361
43 895
0

0

0

0
10755
7361
8548
700 003

1635452
1030621
525459
525459
395050
605 505
564 013
425203
218 059
96 620
65313
213243
6299 997

2035452
1145343
582 820
582 820
438 945
605 505
564 013
425 203
218 059
107 375
72674
221791
7 000 000

Andel av

Kapital = Roster
29,08%  42,37%
16,36%  16,37%
8,33% 8,26%
8,33% 8,26%
6,27% 6,27%
8,65% 4,55%
8,06% 4,24%
6,07% 3,20%
3,12% 1,64%
1,53% 1,54%
1,04% 1,04%
3,16% 2,26%
100,00% 100,00%

Antalet anstéllda uppgick vid periodens utgang till 12 personer (2) i koncernen och till 0 (0) i
moderbolaget. Medelantalet anstéallda under perioden var i koncernen 12 personer (2).
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Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget omfattar koncernledning och IR/PR. Moderbolagets nettoomséattning,
vilken i sin helhet &r koncernintern, var fér perioden och ackumulerat tolv manader 0,0 mkr (0,0
mkr).

Resultatet efter finansiella poster var for perioden -1,2 mkr (-0,1 mkr) och for ackumulerat tolv
manader -1,4 mkr (-0,1 mkr). Vid periodens utgang utgjorde likvida medel 116,8 mkr (1,4 mkr).

Transaktioner med narstaende

Forutom koncernbidrag har transaktioner med néarstaende bolag med vasentliga belopp ej
genomforts.

Risker och osakerhetsfaktorer
For analys och diskussion av koncernens risksituation hanvisas till arsredovisningen for ar 2013.

Redovisningsprinciper

AJA Holding AB féljer de av EU godkénda 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 tillimpning av Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, kompletterande redovisningsregler for
koncerner.

Fran och med 2015 kommer IFRIC 21 Avgifter att tillampas innebarande att statliga avgifter, for
koncernen huvudsakligen fastighetsskatt, ska skuldféras i sin helhet da férpliktelsen uppstar.

Lamnade koncernbidrag har i moderbolagets resultatrakning redovisats som bokslutsdisposition i
enlighet med alternativregeln i RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Denna delarsrapport r upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och International Accounting
Standards (IAS) 34. Samma redovisningsprinciper och berdakningsmetoder har tillampats som i
arsredovisningen for ar 2013 med undantag av nya eller omarbetade standarder, tolkningar och
forbattringar som antagits av EU och som ska tillampas fran och med den 1 januari 2014. Sadana har
dock inte haft nagon vasentlig paverkan pa redovisningen.

Véardering av balansposter har skett till anskaffningsvarde, utom vad galler forvaltningsfastigheter
och finansiella instrument.

Koncernens fastighet ar varderad till niva 3 i IFRS 13 verkligt vardehierarki. Bestammande av
fastighetens marknadsvarde har skett av extern auktoriserad varderingsman.
Marknadsvardeforandringar redovisas 6ver koncernens resultatrakning med avsattning till
uppskjuten skatt.

Verkligt varde for finansiella instrument dverensstammer i allt vasentligt med redovisat varde i
koncernen. Inga forandringar har skett under perioden av kategoriseringen av finansiella instrument.
Finansiella instrument varderas i enlighet med niva 2 i verkligt varde hierarkin.

Marknadsvardeforandringar redovisas 6ver koncernens resultatrakning med avsattning till
uppskjuten skatt.

| enlighet med IAS 39 har periodiserade upplaningskostnader om 11,6 mkr (11,3 mkr) nettoredovisats
mot rantebarande skulder i balansrakningen.
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Vid periodens slut har koncernen endast ett segment varfor sarskild upplysning ej [amnas.

Vinstdisposition och Arsstimma
Styrelsen foreslar till arsstamman, for rakenskapsaret 2014, att bolagets ansamlade medel balanseras
i ny rakning.

Arsstamma kommer att hallas den 16 april 2015 i Gula villan i Alby, Botkyrka kommun, kI 09:30.

Handelser efter periodens utgang
Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.

Granskning
Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

Ekonomisk information

Arsredovisning 2014 publiceras den 31 mars 2015.

Delarsrapport januari — mars 2014 publiceras den 29 maj 2015.
Delarsrapport januari — juni 2014 publiceras den 31 augusti 2015.
Delarsrapport januari — september 2014 publiceras den 30 november 2015.
Bokslutskommuniké 2015 publiceras den 29/2 2016

Finansiella rapporter publiceras pa www.andersjahlstrom.se

Informationen i denna delarsrapport ar sddan som AJA Holding AB ska offentliggéra enligt Lag om
vardepappersmarknaden. Informationen lamnades for offentliggérande den 27 februari 2014 ki
17:00.

Botkyrka den 27 februari 2015
Byggmastare Anders J Ahlstrém Holding AB (publ)

Mattias Tegefjord
Verkstéallande direktor
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Koncernen — Rapport dver totalresultat

KONCERNEN
RESULTATRAKNING 2014-01-01 2013-09-27 2014-10-01 2013-10-01
(alla belopp i kKSEK) 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Rorelsens intakter m.m.

Hyresintékter 98 019 14 939 24 690 14 939

Fastighetskostnader -37 743 -8 946 -10 196 -8 946
Driftsnetto 60 276 5993 14 495 5993
Overskottsgrad, % 61,5% 40,1% 58,7% 40,1%

Central administration och utveckling -12 571 -2 447 -3 746 -2 447
Forvaltningsresultat 47 705 3546 10 749 3546
Resultat fran vardeférandringar

Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 278 673 29 070 6 221 29 070

Orealiserade vardeforandringar finansiella derivat -10 792 1538 -705 1538

267 881 30 608 5516 30 608

Resultat fran finansiella poster

Ranteintékter och liknande resultatposter 54 23 46 23

Réntekostnader och liknande resultatposter -29 300 -4 263 -6 577 -4 263

Periodiserad kostnad for upplaning -2 566 -563

-31 812 -4 240 -7 094 -4 240

Resultat efter finansiella poster 283 774 29914 9171 29914

Skatt pa periodens resultat -62 630 -6 355 -1 907 -6 355
Periodens resultat 221 144 23 559 7 264 23 559
Periodens totalresultat 221 144 23 559 7 264 23 559
Resultat per aktie, kr 43,60 9,24 1,37 8,97
Utestaende aktier vid periodens utgang, 1000 st 7 000 5 000 7 000 5 000
Genomsnittligt utestaende aktier for perioden, 1000 st 5072 2548 5289 2625

Historisk aktierelaterad data ar justerad for den aktiesplit 1:5 som genomférdes i december 2014.
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Koncernen — Rapport dver finansiell stallning

KONCERNEN
BALANSRAKNING 2014-12-31 2013-12-31
(alla belopp i KSEK)

TILLGANGAR
Anlaggningstillgéangar
Materiella anlaggningstillgangar 1025 197 735 013
Finansiella anlaggningstillgangar 3170 12 471
Summa anlaggningstillgdngar 1028 367 747 484
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 438 1
Owriga fordringar 1112 0
Interima fordringar 3679 252
Kassa och bank 145 325 28 875
Summa omsattningstillgangar 150 554 29 128
SUMMA TILLGANGAR 1178 921 776 612

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 437 853 105 459

Langfristiga skulder
Obligationslan 193 227 192 558
Skulder till kreditinstitut 450 920 461 152
Uppskjutna skatteskulder 69 301 6 582
713 448 660 292

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 8 727 2 452
Skatteskulder 497 559
Owriga skulder 1435 370
Interima skulder 16 961 7 480
27 620 10 861
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1178 921 776 612

Koncernen — Rapport dver forandring i eget kapital

KONCERNEN

FORANDRING | EGET KAPITAL 2014-01-01 2013-09-27
(alla belopp i kSEK) 2014-12-31 2013-12-31
Ingaende eget kapital 105 459 0
Nyemission 116 000 1 000
Tillskjutet agarkapital 80 900
Utgifter for kapitalanskaffning -6 090

Uppskjuten skatt avseende poster forda direkt mot eget kapital 1340

Periodens totalresultat 221 144 23 559
Utgdende eget kapital 437 853 105 459
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Koncernen — Rapport dver kassafloden

KONCERNEN
KASSAFLODESANALYS 2014-01-01 2013-09-27 2014-10-01 2013-10-01
(alla belopp i kKSEK) 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Den |6pande verksamheten
Resultat efter finansnetto 283 774 29914 9171 29914
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:
Orealiserade vardeférandringar -267 881 -30 608 -5 516 -30 608
Avskrivningar och éwiga poster 3287 263 -563 263
Betald inkomstskatt -495 0 64 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 18 685 -431 3156 -431
Forandring i verksamhetens rérelsekapital
Okning av rérelsefordringar -4 978 -253 -1 297 -253
Okning av rorelseskulder 11 059 9933 1063 9933
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital 6 081 9 680 -234 9 680
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 24 766 9 249 2922 9 249
Investeringsverksamheten
Fonvarv av fastigheter -706 118 -706 118
Investeringar i fastigheter -10 462 -4 951
Investeringar i dwiga inventarier -1 726 1163
Forvarv av rantederivat -9 866 -9 866
Kassaflode fran investeringsverksamheten -12 188 -715 984 -3 788 -715 984
Finansieringsverksamheten
Nyemission 116 000 1 000 116 000 950
Tillskjutet agarkapital 80 900 80 900
Nyupptagna lan 665 000 665 000
Amortering av lan -9 300 -2 325
Utgifter for upplaning -2 828 -11 290 1 -11 290
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 103 872 735 610 113 676 735 560
Periodens kassafléde 116 450 28 875 112 810 28 825
Likvida medel \vid periodens borjan 28 875 0 32515 50
Likvida medel vid periodens slut 145 325 28 875 145 325 28 875
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Nyckeltal koncernen

2014 jan-dec 2013 sept-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar tidsvagd area, m2 106 741 106 741
Direktavkastning, % 1) 5,9% E/T
Bokfort varde per m2, kr 9556 6 848

Finansiella nyckeltal

Fritt kassaflode, mkr 2) 24 766 9249
Investeringar i fastigheter, mkr -10 462 0
Overskottsgrad, % 3) 61,5 % 40.1%
Nettoskuld, tkr 4) 498 823 624 835
Genomsnittlig ranta pa banklan, % 5) 2,86 % 3,75 %
Rénta pa obligationslan, % 8,00 % 8,00 %
Vagd ranta pa banklan + obligationslan, % 4,41 % 5,03 %
Skuldsattningsgrad, ggr 6) 1,50 6,31
Belaningsgrad, % 7) 64,3 % 91,0%
Synlig soliditet, % 8) 37,1% 13,6 %

Data per aktie

Resultat efter skatt, kr 9) 43,60 9,24
Fritt kassaflode, kr 10) 4,88 3,63
Eget kapital, kr 11) 62,55 21,09
Substansvarde, kr 12) 72,45 22,48
Borskurs, kr 13) 58,00 n/a
Fastigheternas bokférda varde, kr 14) 145,71 146,17
Antal A-aktier vid periodens utgang, st 15) 700 003 700 003
Antal B-aktier vid periodens utgang, st 15) 6 299 997 4299 997
Genomsnittligt totalt antal aktier for perioden, st 16) 5072 222 2 548 387

Definitioner

1) Driftsnetto i forhallande till fastigheternas bokférda varde.

2) Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for betalt rantenetto och poster som inte ingar i
kassaflodet och efter forandringar i rorelsekapital.

3) Driftsnetto i relation till hyresintakter.

4) Rantebarande skulder minskade med rantebarande tillgangar, periodiserade upplaningskostnader
och likvida medel per bokslutsdagen.

5) Fastighetslanens genomsnittliga rantesats for perioden.

6) Rantebarande skulder i relation till redovisat eget kapital per bokslutsdagen.

7) Réntebéarande skulder i forhallande till fastigheternas bokférda varde per bokslutsdagen.

8) Redovisat eget kapital i relation till redovisade totala tillgangar per bokslutsdagen.

9) Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt totalt antal aktier for perioden.

10) Fritt kassaflode i forhallande till genomsnittligt totalt antal aktier fér perioden.

11) Redovisat eget kapital i forhallande till totalt antal aktier vid periodens utgang.

12) Redovisat eget kapital med tillagg av fastigheternas uppskjutna skatteskuld i forhallande till totalt
antal aktier vid periodens utgang.

13) Borskurs vid periodens utgang.

14) Fastigheternas bokforda varde i forhallande till totalt antal aktier vid periodens utgang.

15) Antal aktier 2013 &r uppraknat med split 1:5 (av IB-aktier) som genomfordes 2014-11-20

16) Antal utestaende stamaktier vid periodens borjan uppraknat med den split 1:5 som genomforts
under aret, justerat med aktier emitterade under perioden, viktat med antal dagar som aktierna varit
utestaende i forhallande till totalt antal dagar.
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Moderbolaget - Resultatrakning

MODERBOLAGET
RESULTATRAKNING 2014-01-01 2013-09-27 2014-10-01 2013-10-01
(alla belopp i KSEK) 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31  2013-12-31
Centrala administration och utveckling -1 413 -60 -1 210 -60
Rorelseresultat -1 413 -60 -1 210 -60
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter 0 -2 0 -2
0 -2 0 -2
Resultat efter finansiella poster -1 413 -62 -1 210 -62
Skatt pa periodens resultat -322 0 322 0
Periodens resultat -1 091 -62 -888 -62
Periodens totalresultat -1 091 -62 -888 -62

Moderbolaget — Balansrakning

MODERBOLAGET
BALANSRAKNING 2014-12-31 2013-12-31
(alla belopp i kSEK)

TILLGANGAR

Anlaggningstillgadngar
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 80 500 80 500
Uppskjuten skattefordran 1662 0
Summa anlaggningstillgangar 82 162 80 500
Omsittningstillgangar
Owriga fordringar 22 0
Kassa och bank 116 825 1388
Summa omsattningstillgangar 116 847 1388
SUMMA TILLGANGAR 199 009 81 888

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 191 997 81 838
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 70 0

Interima skulder 6 942 50

7012 50

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 199 009 81 888
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Moderbolaget - Forandring i eget kapital

MODERBOLAGET

FORANDRING | EGET KAPITAL 2014-01-01 2013-09-27
(alla belopp i KSEK) 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende eget kapital 81 838 0
Nyemission 116 000 1 000
Tillskjutet agarkapital 80 900
Utgifter for kapitalanskaffning -6 090

Uppskjuten skatt avseende poster forda direkt mot eget kapital 1340

Periodens resultat -1 091 -62
Utgaende eget kapital 191 997 81 838

Moderbolaget - Kassaflode

MODERBOLAGET
KASSAFLODESANALYS 2014-01-01 2013-09-27 2014-10-01 2013-10-01
(alla belopp i kKSEK) 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31  2013-12-31

Den |6pande verksamheten

Resultat efter finansnetto -1413 -62 -1211 -62
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rérelsekapital -1413 -62 -1211 -62
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital 850 50 1 066 50
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -563 -12 -145 -12
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag -80 500 -80 500
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -80 500 0 -80 500
Finansieringsverksamheten

Nyemission 116 000 1 000 116 000 950

Erhallna aktieagartillskott 80 900 80 900
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 116 000 81 900 116 000 81 850
Periodens kassafléde 115 437 1388 115 855 1338
Likvida medel vid periodens bérjan 1388 0 970 50
Likvida medel vid periodens slut 116 825 1388 116 825 1388
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