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Bokslutskommuniké 2016 for Byggmastare Anders J
Ahlstrom Fastighets AB (publ)

Rapporten avser helaret samt fjarde kvarta2€16for saval koncernen som moderbolaget
Byggmastare Anders J AhlstrérastighetsAB (publnedan AJAastighetsller noderbolaget)

AJA Fastighets &elagt dotterbolag till Byggmastare Anders J Ahlstrom Holding AB (publ) (nedan
kallat AJA Holding) varsaRtier sedan december 2014 handlas p& Nasdag First North Stockholm
(ISIN SE0006510491).

Koncernerbildadesunder hiésten 2013. Huvudkontoret liggeklby i Botkyrka kommun i sddra
StockholmHuvudkontoret ligger i Alby i Botkyrka kommun i sddra Stockh&loncernens
verksamhet &ar att bedrivédrvaltning av fastigheter

Med belopp inom parentes avses for resultath kassaflédesposter utfall samma joek foregaende

ar och for poster avseende finansiell stallning utfall per senaste arsskifte. For definitioner av nyckeltal
seavsnitt Nyckelth- koncernenpasista uppslagetdenna delarsrapporMed perioden avsei et

féljande januari december2016.

Koncerneni sasmmanfattning

1 januari¢ 31 de@mber
71 Hyresintéakterl02,0mkr (101,3
Driftsnetto 59,5 mkr (60,2
Overskottsgad 58,3procent (59,4
Forvaltningsresulta#6,6 mkr (48,3
Sald avstyckadostadsfastigheger ett resultatbidrag med 12 @kr (E/T)
Orealiserad vardeforandring pa fastigheten inkluderat byggratter ar 151,6 mkr (153,8)
Fastigheten varderas inlderat byggratter till 1325mkr (1185,0
Totalresultat134,4 mkr (80,3
Fritt kassaflod®9,6 mkr (30,0

= =4 -4 -8 —a 8 2 9

1 oktoberc 31 de@mber

1 Hyresintakter253 mkr (25,7
Driftsnetto 13,5 mkr (13,Y
Overskottgrad53,3procent (53,3
Forvaltningsesultat10,1 mkr (10,7
Totalresultat117,3 mkr (1163)
Fritt kassaflodel1,5mkr (8,0)

= =& —a —a -8
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Byggmastare AndersAhlstrom Fastighets AB (publ)
org nr 556734805

vVagntliga handelser unddjarde kvartalet 2016

Ny Vd och Koncernchef
Mattias Tegefjord lamnade sin tjanst sonmkernens VIper den 31 decembesch Stefan Dahlbo
tilltradde tjansten som koncernens VD per den 1 januari som tidigare kommunicerats.

Stefan Dahlbos roll kommer att bli att fortsatta utveckla Byggmastare Anders J Ahlssiighets
koncernen inom olika fastighetsrédaade sektorer, primart forvarv och férvaltning av
bostadshyresfastigheter.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

| bérjan av februari valde Byggmastare Anders J Ahlstrom Fastighets AB med dotterbolag att
rantesakra laneportféljen genom att inga téswapavtal om totalt 60@niljoner SEK. Rantesékringen
motsvarar drygt 87 procent av den totala laneportfoljen. Avtalen har ingatts pa foljande loptider:

w MHA YAf22ySNI {9Y LW T 0ANJ
w MHAN YAf22ySNI {9Y LW y 0ANJ
w MHA YAf22ySNI {9Y LW ¢ 1N
W HNAN BBEKIpEWErS NJ

Ranteswapavtalen innebar atet aren genomsnittlig ranta i hela kreditportféljen inklusive marginal
om 4%. Genomsnittlig ranta pa de ingangna swapavtalen ar 1,16%. Genomsnittlig rantebindningstid
uppgar till 7,7 ar.

Verksamheten

Fastighetverksamheten

Fastighetsverksamheten utgors av ABSstighes heldgda dotterbolag Mitt Alby AB (nedan kallat
Mitt Alby).

Mitt Alby ager och forvaltar en stor fastighet, med nastan uteslutande bostader, pa Albyberget i
Botkyrka kommun i Stockholms ldbe 23 byggnadernga fastigheten uppfordeéren 19711973
och saval desssom sjalva bostadsomradets infrastruktur ar tidstypiska fobetttadsomrade med
flerfamiljshusbyggda under aren dailjonprogrammetgenomfordes

Fastigheten, Albybergd, ar naturskont belagen pa en hojd i Alby i Norra Botkyrka och det fria laget
ger merparten av lagenheterna tillgang till milsvid utsikt. Tai#iyrningsbar area ar 10369
kvadratmeterinnehdllande 274 bostader och 175 lokaler (varav Idgcken minre
lagerutrymmen)samt narmare 1000 parkeringsplats€or helaret 201&ar hyresvardei genomsnitt
955kr (949)per kvadratmeter

Koncernen ager forutom de befintliga byggnaderna aven byggra#teten egna fastigheten som
enligt detaljplan motsarar21 709 kvadratmeteiBTA(bruttoarea) En inventering av méjligheten att
uppfora byggnader utanfor befintlig detaljplan haéborjas och detta arbetefortsatter under2017.

AJAFastighetdar ett stort samhallsengagemang och ser sig @ntbartsom forvaltare av byggnader
med hyresgaster utan dven som forvaltare och utvecklare av hela det ekosystem dar byggnaderna
och hyresgasterna finns. Tillsammans med de boende, kommunen, skolan, féreningslivet, sociala
entreprendrer och olika frivilligorgasationer stravar AJRastighetsfter att utveckla Albyberget till
enannu béttre plats att leva pa och en annu battre miljo att arlieta
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Byggmastare AndersAhlstrom Fastighets AB (publ)
org nr 556734805

Detta fokusomradeCSQ; Corporate Social Optunity, har som malsattningalmaende och stolta
invanare och vagenitdgar genom 6kad social gemenskap, forbattrad boendemiljo, hallbarhetstank,
Okad trygghetskansla och att verka for ett okat antal arbetstillfalditt Alby avsatterdrligen en

miljon kronorfor sitt CS@arbetetill socialt inriktade initiativ i omradetch stod medokaler for
boende, sociala entreprendrer och féreningar

Vision
AJAFastighetska vara Sveriges ledande socialt orienterade fastighetskoncern, med fokus pa

fastigheter byggda under miljonprogrammet, som genom sitt engagemang och ett ihriach
l&ngsiktigt synsatt skapar en vinnande situation for boende, klienter, aktieagare och samhallet.

Affarside

AJAFastighetska skapa langsiktig vardetillvaxt genom att forvarva, utveckla och férvalta svenska
bostadsfastigheter byggda under miljonprogrammet. Kaatighetskall ocksa vara ledandeoim
kompetensforsorjning i helkastighetserige. Koncernen ska aktivt bidrd fositiv

samhallsutveckling genom innovativt tankande, socialt engagemang och nya samarbeten, vilket
gynnar boende, klienter, aktieagare och samhalle.

Devis
Innovation, engagemang, samarbete

5(23)



Byggmastare AndersAhlstrom Fastighets AB (publ)

org nr 556734805

Kommentaifran \d

Det ar med stor entusiasm, gladje och
6dmjukhet jag flo m den 1 januari 2017 har
tagit mig an arbetet som VD och koncernchef
for Byggmastare Anders J Ahlstrém kon
cernen. Det som ledningen och agarna har
astadkommit sedan starten av den nuvarande
koncernen 2013 ar imponerande.

De forsta aren har praglats gionjaranda och
Overtagandet av fastigheten pa Albyberget.
Omradet bestar av 23 hus, 83 trappuppgangar
och knappt 1 300 lagenheter, som i sin tur ar
hem forflera tusenpersoner, vara kunder. Det
ar ett stort ansvar att arbeta med att forvalta
och utveckladetta ytterligare.

Under 2016 utvecklades de existerande
verksamheterna val.

Under det andra kvartalet 2016 saldes
Tingsvagen-B till en av hyresgasterna
nybildad bostadsréttsféreningen. Fastigheten
omfattade 2 162 kvm och kodpeskillingen
uppgick till 35,5 mkr. Under 2017 kommer
ytterligare forséljning, i enlighet med
overenskommaede vid forvarvet, att genom
foras. Malet ar att det pa Albyberget skall
finnas mojligheter till sival orenoverade som
renoverade bade hyresrétter och
bostadsréatter.

Under 2017 planeras aven investeringar i
vardeskapande lagenhetsrenoveringar att
paborjassamt att arbetet med nybyggnation
inom vart omrade kan aktiveras. Det finns
mojlighet att inom ramen for den nuvarande
detaljplanen uppféra cirka 200 nya bostader.
Dartill kommemdijligheten attdriva
utveckling av detaljplanen for att skapa
ytterligare bostader.

Vi kommer aven att fortsatta investera i

varme och varmvattenanlaggningarna,
trappuppgangarna, tvattstugorna etc. Detta

for att 6ka kvaliteten i boendet och mojliggéra
Okade hyresintakter och sankta kostnader for
reparationer och underhall. Voknmer aven

att fortsatta arbetet med att forbattra

utemiljon. Bland annat kommer ett projekt,

¢ JHaysNHzy ¢ > A alYFENDBSGS Y
gasterna och Foreningen Svensk Samtidskonst,
att paborjas under varen. Syftet med

projektet &r att ge de som bor och verkad
Albyberget en chans att, i ndra samarbete

med konstnarerna, paverka sin narmiljo.

(V)
¢

Fokus for arbetet inom fastighets
verksamheten ligger pa att varje dag forbattra
boendemiljon och vart bestand pa Albyberget.
Det arbetet innebar dessutom att tillsammans
med andra intressenter, t ex kommunen,
skolorna, naringslivet och andra fastighets
agare, utveckla naromradet och Alby. Allt med
malet att skapa en attraktivare miljo och 6kad
trygghet

En viktig del av det arbetet ar det som sker
inom ramen for Mitt Albg sociala arbete och
de initiativ som vi stottar. Har kan listan goras
lang. Jag ar djupt imponerad av det jag hunnit
se under mina forsta veckor i Alby.

Under de senaste aren har bl a laga
marknadsrantor och ett stort intresse for
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Byggmastare AndersAhlstrom Fastighets AB (publ)

org nr 556734805

fastighetsinvesteringabidragit till fortsatt
séankta avkastningskrav, vilket i sin tur bidragit
till fortsatt kande varden pa fastigheter. Den
vardering av Mitt Albys hela bestand som
gjorts av externa aktérer i slutet av 2016 gav
ett fastighetsvarde pa 1 325 mkr, vilket ar en
6kning med 140 mkr i forhallande till 2015.

Sammantaget har koncernen en valdigt god
finansiell stallning och darmed stor
handlingsfrihet. Detta hindrar dock inte att vi
I6pande skall ha en kostnadsdversyn.

Den starka stéllningen lagger grunden for att
vikan investera i vardehdjande renoveringar
och nybyggnadsprojekt samt skapar
forutsattningar for ytterligare férvérv vid
lamplig tidpunkt och till ratt pris.

Under bdrjan pa 2017 valde vi att rantesakra
laneportfoljen. De ranteswapavtal vi ingatt

innebéar at vi nu har en genomsnittlig
rantebindningstid pa 7,7 ar och den
genomsnittliga rantan (ex marginaler) pa
swapavtalen ar 1,16 procerden historiskt
laga nivan pa langrantorna gor att vi tror att
tillfallet ar bra valt for att inga avtal om en
langre ranebindning

Jag ser med tillforsikt fram emot 2017 och att,
tilsammans med personalen och styrelsen, fa
arbeta med att skapa varde for vara kunder,
vara aktieagare och andra intressenter.

Stefan Dahlbo
Verkstallan& direkr och koncernche

7(23



Byggmastare Anders J Ahlstrém Fastighets AB (publ)

Org nr 55694774

Finansiell informationkoncernen

Ekonomisk utveckling

Kommentarer nedan avseende rorelsens
intakter, kostnader, resultat, finansiella
stéllning och finansiering avser koncernen
Byggmastare Anders J AhlstréastighetsAB
(publ) om inte anat uttryckligen anges. Med
periodenavses i det féljandé januaritill 31
december2016

Med belopp inom parentes avses for resultat
och kassaflédesposter utfall samma period
foregdende ar och for poster avseende
finansiell stallning utfall per senaste arsskifte
Fordefinitioner avnyckeltal se avsnitt
Nyckeltalg koncerren, som aterfinngpasista
uppslaget i dennaapport.

Koncernens rorelsesegment utgérs av
fastighetsforvaltning, konsultverksamhet och
nybyggnation.

Rorelsensitékter
Koncernens nettoomsé#ting uppgick for
perioden till 102,0 mkr (101)3

Ovrigaintakter uppgicknetto till 1,5mkr (0,0)
och utgjordesav bidrag for renhallning av
intilliggande markomrade och av
forsakringsersattningar.

Fastighetsverksamheten har paverkats
omsattningsmassigt positivt andexrelaterad
hojning av hyror sonmkomandra kvartalet
2016samtavatt hyrorfor olika typerav
parkeringsplatser hakunnat hdjassuccessivt
under 2016

Omesattningen har paverkats negativt av
forsaljning per 30 maj 2016 av
bostadsfastigheten TingsvagerB1l

Vakansgradenfastighet$orvaltningenhar
totalt sett varit mycket lag. Gallande bost&id
var samtliga uthyrda vid periodenggang och
endast omsattningsrelaterad vakans har
forekommit. S& gott som alla
parkeringsplatsevaruthyrda. For lokalerna
harvakansgradn varit 1ag ochvid periodens
utgangkvarsbd endast ett antal mindre
lagerutrymmen att hyra ut.

Efterfragan pa bostader och parkeringsplatser
har varit ochéar god.
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Byggmastare AndersAhistrom Fastighets AB (publ)
org nr 556734805

Koncernerg rapportoverresultat ochtotalresultat

KONCERNEN
RAPPORT OVER RESULTAT OCH TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG 2016-10-01  2015-10-01  2016-01-01  2015-01-01
(alla belopp i tkr) 2016-12-31  2015-12-31  2016-12-31  2015-12-3]

Rorelsens intékter och direkta kostnader

Fastighetsverksamhet

Nettoomsattning 25276 25 686 102 039 101 27¢C
Fastighetskostnader -11 807 -11 995 -42 504 -41 08¢
Driftsnetto 13 469 13 691 59 535 60 181
Overskottsgrad, % 53,3% 53,3% 58,3% 59,4%
Ovriga intakter, netto 1178 0 1479 0
Central administration och utveckling -4 551 -3634 -14 383 -12 124
Forvarvsrelaterade kostnader 0 0 0 0
Forvaltningsresultat 10 096 10 057 46 631 48 057

Resultat fran vardeférandringar
Realiserad vardeférandring salda forvaltningsfastigheter 250 0 22 440 0
Aterford orealiserad vardeférandring sélda forvaltningsfastigheter 0 0 -10 412 0
Orealiserad vardeférandring dvriga férvaltningsfastigheter 151 592 153 832 151 592 153 832
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument -4 -122 -323 -197
151 839 153 710 163 297 153 63¢

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 4 15 17 39
Réantekostnader och liknande resultatposter -4 174 -5 882 -20 182 -23 857
Engangskostnad fortida I6sen av obligationslan 0 0 -12 618 0
Periodiserad kostnad for nyupplaning -627 -719 -2 601 -2 875
-4 797 6586 35384 -26 692
Resultat efter finansiella poster 157 138 157 180 174 543 174 99¢
Koncernbidrag -6 700 -8 000 -6 700 -8 000
Redovisad skatt -33 144 -32 832 -33 447 -36 742
Periodens resultat 117 294 116 349 134 396 130 257
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Periodens totalresultat 117 294 116 349 134 396 130 257
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Byggmastare AndersAhistrom Fastighets AB (publ)
org nr 556734805

Rorelsens kostnader

Direkta kostnader i fastighetsverksamheteppgick till 42,5 mkr (41)1F6rdelning akostnader pa
kostnadgrupper framgar av tabellen nedafffektuering av plafor langsiktigt underhall av
bostdder och gemensammarymmen ha inneburitatt materialkostnad samkostnader for
reparationer och underhallkat 6ver aren M ser avemagotdkade kostnader for uppvarmninygad
galler ersonalkostnadehar hbgre andel av kostnad f@dministrativ personairdelats till driften.

Fastighetskostnader, mkr 2016

jan-dec
Materialkostnad & Forvaltningstjanster 5,6
Media - el, varme, vatten etc. 20,9
Reparation & Underhall 7.1
Fastighetsskatt & Forsékring 28
Owriga fastighetskostnader 14
Personal fastighetsskétsel 4,3
Avskrivningar 0,4
Totalt 425

2015
jan-dec
51
20,3
7,1

2,7

1,2

43

0,4

41,1

2014
jan-dec
49
20,5
5,6

25

1,1

2,8

0,4

37,7

Kostnader for central administratiooch utveckling uppgickr periodentill 14,4 mkr (12,1 och

omfattar personal och andra kostnader som inte stétirekt forhallande till intakternas

forvarvande Av kostnaderna vidarefaktureras 1,1 mkr (0,0) systkdpdill AJA FastigheEdrdelning

av centrala kostnader pa kostnadsgrupper framgar av tabellen nedan.

"Central administration och utveckling 2016

jan-dec
"Personalrelaterade kostnader 6,9
"Administrativa omkostnader 14
'Programvaror 0,8
'Managementarvoden 0,6
'Noteringskostnader 0,3
'Ovriga kopta tjanster 2,7
’Kostnader som vidarefaktureras koncern 11
'Avskrivningar och utrangeringar 0,6
Totalt 14,4

2015
jan-dec
6,1

1,2

0,9

0,6

0,1

2,9

0,0

0,3

12,1

2014
jan-dec
49

1,8

0,6

0,6

0,0

3,0

0,0

0,3

11,2

Rorelsens resultat

Okad nettoomsattning i fastighetsforvaltningen kunde inte riktigt svara upp mot dkade direkta

kostnader vilket gaett nagot lagre dftsresultat for fastighetsforvaltningen.

Driftsnetto blevfor perioden 59,5 mkr (60)2vilket gav en éverskottsgrad om 58,3 procent (59,4

Forvaltningsresultat ble®6,6 mkr (48,1

Vardeforandringar

Koncernens fastighet inklusive byggrather ett utgaende bokfort varde om 325,0mkr (1 185,0.
Bokfort \érde 6verstigemed 140,0mkr vardering utford per arsskiftet 2015/20%6 extern
auktoriserad vardringsmarSavills Sweden ABkning i bokfort varde ar netto efter avdrag fibe
under perialenavstyckade och salda fastigheterfimgsvagen-B samtmarkomradet Titania

10(23)



Byggmastare AndersAhistrom Fastighets AB (publ)
org nr 556734805

Forsaljningen ade tva fastigheternannebar att en realiserad vardestegringder innehavstidemm
22,4mkr (0,0)kunde tillforas koncernerEfter aterlaggnin@vtidigare intaksford orealiserad
vardeférandring avseende de salfdsstigheterna om 10,4 mkr (0,@av forsaljningarnaetto ett
resultatbidragom 12,0 mkr (0,0) till koncernen.

Orealiserad vardeforandring uppkommer i 6vrigt vid ny marknadsvardering av fastighetsrfcuilk
narvarande genomfors externt vid varje arsskifte samt internt vid respektive kvartalsskifte; forutsatt
att inte foretagsledningen har anledning att anta en generell negativ marknadsvardeforandring inom
aktuelltfastighetssegment varvid extern varadey omedelbart ska utforas.

For ytterligare informationes &venavsnitt Fastighetensnarknadsvéardeedan.

Orealiserad véleforandring pa ingandeavtal med bankor begransning av finansiell ranterisk pa
koncernens baklan, sa kallat rantetak, ble@,3mkr (-0,1). Rantetakets bokforda varde vid
periodens utgang ar 0,0 mkr (0,3 ndet kan inte bli negativt och kommecksaatt vara noll vid
tidpunkten for slutamorteringav underliggande fastighetslan, vilket ar november 2Fi8.
ytterligare informationse aven avsnitt Finansiering nedan

Realiserade ochrealiserade vardeforandringar redovisas i koncernens resultatrékning under
rubriken Resultat fran vardeforandringar och inkluderas i Resultat efter figltanpioster.

Finansiella poster

Resultat franihansiella psteruppgickfor periodentill -35,4 mkr (26,7), varas rantenetto -20,2 mkr
(-23,9. Fortsatt redgang i korta marknadsrantsamt refinansiering av tidigare obligationslan
forklarar, trots 6kad lanevolynget forbattraderantenettot.

Vagd rata pa koncernens fastighetsldvar for periodenvarit 2,86 procent (3,66

Fortida I6sen av obligationslamder forsta halvareinnebar engangskostnadem -12,6 mkr (E/T
omfattande avtalad avgift forditida I6sen samt kostnad for direktnedskrivningegyperiodiserade
utgifter for det losta obligationslanet.

Inkomstskatt

Redovisad skatt for perioden v&3,4mkr (-36,7) och avser berdknad aktuell skaitt betala om-0,0
mkr (0,0) och darutover berakad uppskjuten skit pa periodenrealiseradevardeférandringar
samt pa 6kad sa kallad temporar sialtl vid utnyttjandd inkomsttaxeringerav skattemassigt
tillatna avskrivningapa forvaltningsfastigheterUppskuten skat ar beraknad tilt33,4mkr (-36,7)
och avser huvudsakligerealiserad vardeférandring avseendstigheen. Uppkjuten skatt
paverkar intekoncernensaktuellakassaflode.

Totalresultat
Periodens totalresultat var samma som periodens resultat och uppgit@4iit mkr (130,8

Finansiell stallning
Totalt eget kapital koncernervar pa balansdagen 599kr (464,6.

Synlig soliditetippgickpabalansdagen till 41,3 procent (F§. Bdaningsgrad/ar vid amma tidpunkt
51,9procent (54,5.

Réantebarande Ian med avdrag for likvinadel och likvida langch kortfristiga paceringar uppgick
till 576,7mkr (608,3.
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Byggmastare AndersAhistrom Fastighets AB (publ)

org nr 556734805

Likvida medel utgors enbart av kassahbankmedel och var pa balansdagkt0,4 mkr (37,B

Kassan kommer att anvandas till renovering av befintlig fastisgueit eventiellaforvarv av

ytterligare fastigheter

Koncernerg rapport 6ver finansiell stallngn

KONCERNEN
RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG 2016-12-31 2015-12-31
(alla belopp i tkr)
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 603 0
Forvaltningsfastighe 1 325 000 1185 00(
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 5136 4941
Finansiella anlaggningstillgingar 2623 327
Uppskjuten skattefordran 1289 1219
Summa anlaggningstillgdngar 1334 651 1191 48
Omsittningstillgangar
Hyres- och kundfordringar 123 331
Kortfristig fordran pa koncernféretag 670 0
Skattefordringar 100 0
Ovriga kortfristiga rérelsefordringar 4423 3699
Likvida medel 110 352 37 552
Summa omsattningstillgangar 115 669 41 581
SUMMA TILLGANGAR 1 450 320 1 233 06¢
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 599 008 464 612
Langfristiga skulder
Obligationslan 244 229 194 951
Skulder till kreditinstitut, l1&ngfr d 425 323 433 472
Uppskjutna skatteskulder 139 737 106 23E
Summa langfristiga skulder 809 290 734 657
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut, kortfr de 9 300 9 300
Leverantdrsskulder 7 458 5543
Kortfristig skuld till koncernféretag 6 710 0
Skatteskulder 120 120
Forutbetalda hyresintakter 7578 7 599
Ovriga kortfristiga rorelseskulder 10 856 11 236
Summa kortfristiga skulder 42 022 33798
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1450 320 1 233 06¢
Eget kapitalhar for periodenbkat med periodens totalresultat.
Koncernerg rapport 6ver forandring i eget kapital
KONCERNEN
RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG 2016-10-01 2015-10-01 2016-01-01 2015-01-01
(alla belopp i tkr) 2016-12-31  2015-12-31  2016-12-31  2015-12-31
Ingdende eget kapital 481 714 340 263 464 612 326 35¢
Ovillkorat aktieagartillskott - 8 000 - 8 000
Periodens totalresultat 117 294 116 349 134 396 130 257
Utgdende eget kapital 599 008 464 612 599 008 464 612
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Fastighetens marknadsvarde

Enligt utford vardering agxtern auktoriserad varderar®avills Sweden AB hafiestigheten per 31
december 201&tt bedomt marknadsvarde om325mkr, varav byggratter 75 mkvid féregaene
vardering per 31 december 20beddmdeSavillfastighetensnarknadsvarddill 1 185mkr, varav
byggratter 75mkr. Den senare varderingen ar efter arets forsigar av avstyckade fastigheter som
vid arets ingang svarade for ett koncernmassigt varde om 25 mkr.

Huvudsaklig forklaring till vardeokningen mellan arsskitérsanktmarknadsmassigt
avkastningskrav for motsvarande bostadsfastigheter

Fastigheten ar klassificeradiva 3 enligt IFRS 13 verkligdehierarki enligt vilken vardet baseras pa
en analg av varje fastighets status sahytres och marknadssituadin.

Som huvudmetod vid varderingen har en sa kallad kassaflodesanalys anvants dar ett kalkylmassigt
framtida driftsnetto beraknas och diskonteras under en femarig kalkylperiod och med hansyn tagen
till nuvardet av ett bedomt marknadsvarde vid kalkylpegad slut. Marknadsvardet bedéms bland
annat utifrn ett antagande om marknadsmassigt avkastningskrav sa kallad yields Vaaddting

per 31 december 201&r denna yieldestamd till 4,03rocent (4,6). Vid ett forandrat antagande
angaende niva pa yic med +£ 0,25 procenénheterpaverkar detta vid oférandrade antaganden i
ovrigtberaknat marknadsvardmed -60 mkr/+70mkr.

Avkastningskravet/id bedomning av marknadsvarde vid kalkylperiodens slut &ar individuellt per
fastighet beroende pa analys genomforda transaktioner och fastigheternas marknadsposition.
Jamfaelse och analys gors avam genomfdrda kdp av fastigheter inom respektive delmarknad. |
fastighetsvardet ingar vardering av byggnader som annu inte har uppforts, sa kallade byggratter.

Periodens och ackumulerd@randring i fastighetens bokforda varde framgar av tabellen nedan.

Forvaltningsfastigheter, mkr 2016 2015 2014 2013
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Koncernmassigt varde vid arets borjan 1185 1020 731 706

Arets avslutade investeringar 13 9 10

Arets pagdende investeringar 3

Arets salda fastigheter -24

Arets orealiserade vardeférandring d4gda

fastigheter 151 153 279 25

Koncernmassigt varde vid arets slut 1325 1185 1020 731

For ytterligare infomation om extern vardering av fastighetbénvisas till AJRastighets
arsredovisning for ar 2015.

Investeringar

Investeringar i koncernes fastighet for underhall och kvalitetshojning av befintliga bostadent
energibesparande atgardeippgickfor periodentill 13,4mkr (11,2). Den 6kade investeringsnivan
avser aktiverade utgifter for underhall (relining) av fastighetens avloppsstamihaiga
investeringarfor verkamheten varl,0 mkr (0,5 avvilket markinventarierutgjorde 0,6 mkr (0,4)Tva
bostadsratter har forvarvats i den avyttrade bostadsfastigheten for totalt 2,6 mkr (0,0).
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Finansiering
Koncernensihansiering sker framst i form av eget kapital, marknadsnoterade obligationer och
rantebarande banklan.

AJAFastighetd3-aktie ar noterad paNASDAQ First North (ISIN: SE0006510491) sedan 22 december
2014. | samband med noteringen pa First North emitterAd@Fastighet 000 000 nya fktier till

en kurs om 58 kr per aktie varvid 116 mkr tillférdes bolagets kassa fére avdrag for
emissionskostnader.

AJA Fastighetsar under perioderstallt ut en féretagsolifjation noterad pa Nasdaq StockhoftBIN:
SE000894342 om 250mkr. Obligationen [6per med en rorlig ranta orm&naders STIBOR + 4,65
procentenheter per atdock lagst 4,65 procentenhetesgh har en 16ptid om fem ar

Obligationslanet erséatter tidigare obligationslém nominellt 200 mksom lopte med procents
rantaochmed Igptid till november 2018Fo6rtidslosen har skett enligt avtalade villkor. Se aven avsnitt
Finansiella poster for effekter pa periodens resultat.

AJA Fastighets har inga egna tillgangar av betydelse forutom agarsdendliga aktier i Mitt Ally

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

Utestaendk banklan vid utgangen av periodén 437,1mkr (446,4 till en genomsnittlig rant&r
periodenom 1,37procent(1,73. Rantan pdanklanet arorlig i forhallande till STIBOR 30 dagar.

Mitt Alby har ingatt avtal med bank for begransning av finansiell ranteséskallat rantetak, kopplat
till ochmed samna [6ptid som banklaneRantetaketdinansiella innebord ar att den rérliga delen av
rantan intekommer att dverstig&,20 procent och kan darfor ses som en finansiell férsékring.
Banklanet ar tecknat pa fem ar fram till och med 21 novembeB8201

Vagdsnittranta under perioden vair fastighetsinen2,86 procent (3,66 Utgadende rana perioden
var for banklanet 1,2procentoch for obligatioen 4,65procent vilket ge2,50procenti vagd ranta.

Mellan AJA Fastighets och Mitt Alby samt mellan galt €t av dessa tva bolag och denaspektive
kreditgivarefinns olika avtal som sakstéller respektive bolags bdkreditgivares rattigheter och
skyldigheter AJA Fastighets och Mitt Alby har bland annat krav pa sig att vid varije tillfalle uppfylla
finansiela nyckeltal i form av rantetackningsgrad, belaningsgrad och soliditet.

Kassaflode
Fritt kassaflode fran den I6pande verksamheten efter forandring i rorelsekapitédvperioden29,6

mkr (30,0

Investeringsverksamhetegav ett inflédeav likvida medebm 17,3 mkr{11,6). Nettoinflode fran
fastighetsforsaljningarna var 34,4 mkr (0Byna I6pandevesteringar uppgick ti#l4,4mkr (11,6),
varav forvaltningsfastighete13,4 mkr {11,2). Forvarv abostadsratter iden avyttradefastigheten
Tingsvagen-B gav ett utflode om2,6 mkr (0,0).

Finansieringsverksamheten gav itflode av likvida medel om 25,9 mk8(3) fordelat pa 6kad
upplaningnetto med 500 mkr (19,7), amortering av banklan me®,3mkr (-9,3), samtbetalda
utgifter med anledning av nytt obligationslan om4,8 mkr (0,0)

Sammantageblevperiodenskassaflode ett inflode om 72,8nkr (9,0.
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Koncernerg rapport 6ver kassafloden

KONCERNEN

RAPPORT OVER KASSAFLODEN | SAMMANDRAG (INDIREKT METOD)  2016-10-01  2015-10-01  2016-01-01  2015-01-07
(alla belopp i tkr) 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Den lépande verksamheten
Resultat efter finansnetto 157 138 157 180 174 543 174 99¢
Aterlaggning av resultatposter som inte utgér kassafléde
fr&n den I6pande verksamheten:
Realisationsresultat och vardeférandringar -151 589 -153 710 -160 707 -153 63¢
Jamforelsestérande kostnad fortida I6sen obligationslan -210 0 12 134 0
Av- och nedskrivningar och dvriga poster 854 909 3430 3 600
Summa aterlagda poster -150 945 -152 801 -145 142 -150 03t
Betald inkomstskatt -15 -355 -115 -419
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 6 178 4024 29 287 24 545
Forandring i verksamhetens rorelsekapital
Okning (-) av hyres- och kundfordringar 68 -122 207 108
Okning (-) av 6vriga rérelsefordringar 1786 811 =724 1071
Okning (+) av leverantdrsskulder -682 -3 240 1897 -3 089
Okning (+) av 6vriga rorelseskulder 4161 6 538 -1 043 7 355
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital 5333 3987 337 5445
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 11511 8 012 29 623 29 99C
Investeringsverksamheten
Forsaljning av férvaltningsfastigheter 0 0 34 440 0
Investeringar i forvaltningsfastigheter -7 688 -3 669 -13 410 -11 16€
Investeringar i dvriga inventarier -781 -20 -1 024 -470
Forvarv av 6vriga finansiella tillgdngar 0 0 -2 620 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -8 588 -3 690 17 267 -11 63¢€
Finansieringsverksamheten
Nyupptagna lan 0 0 250 000 0
Amortering av lan -2 325 -2 325 -209 300 -9 299
Betald utgift for nyupplaning 0 0 -14 789 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 325 -2 325 25911 -9 299
Periodens kassafléde 598 1997 72 801 9 053
Likvida medel vid periodens bérjan 109 754 35555 37 552 28 499
Likvida medel vid periodens slut 110 352 37 552 110 352 37 552
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Forvarv

Koncernens fokus ar att aga, forvalta och utveckla fastigheter byggda under miljonprogrammet.
Fastighetsportfoljen utgors idag av fastigheten pa Albyberget, men nya forvarvsmaojligheter
analyseras l6pande.

Ledningen och styrelsen i ABAstighetwill 6vertid bygga upp ett stérre bestand av hyresratter och
soker aktivt efter ytterligare bostadsfastigheter att férvarva. Primart eftersoks fastigheter som byggts
inom miljonprogrammet i sédra Storstockholm, men &ven andra typer av fastigheter och andra delar
av Sverige kan vara aktuella om intressanta mojligheter uppkommer.

Forsaljningar

Efter att Mitt Alby framgangsrikt slutfért ombildningen av en huskropp med 27 lagenheter i till
bostadsratter har ett arbete inletts for att undersdka intresset bland de bediid att genomféra en
ombildning till. Som tidigare har kommunicerats har Mitt Alby satt ett tak géllande ombildréogar
innebar attsom mest tio procenav bestandet pa Albyberg&hn komma att ombildasDen forsta
ombildningen motsvarade ungefar tvageent av bestandet sa atta proceav ursprungligt bestand,
eller ca 100agenheter, kan komma att ombildas om intresset visar sig stort nog bland de
boende.
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