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F Forvaltningsberattelse

Ej Styrelsen fér Alma Falhagen AB avger féljande arsredovisning foér rakenskapsaret 2023.

¢~

§§ Foretaget har sitt sate | Stockholm.

]

& Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK.
Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Hyresintakter 40 1176 31 2213 12 099
Driftséverskott ~742 348 460 -2 178 5 559
Forvaltningsresultat -32 968 -24 790 -16 438 -21 401 -8 973
Arets resultat -32 911 -14 845 -16 381 -3 733 -15 236
Marknadsvéarde fastigheter 355 000 391 000 380 000 374 000 372 000
Uthyrningsgrad (%) 0 0 0 0 37

. Soliditet (%) 41,89 40,15 18,93 28,27 16,10

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och véarderingsprinciper.

Verksamheten
Bolaget ska direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet i fastigheter, aga och forvalta fast och 10s

egendom samt driva darmed férenlig verksamhet.

Agarforhallanden

Alma Falhagen AB 556713-4100, med sate i Stockholm &gs fill 100% av Alma Falhagen JV Il AB,
559422-5509 med séte i Stockholm, Sverige. Moderbolag i den storsta koncernen som Alma Falhagen AB
ar dotterbolag till och dar koncernredovisning upprattas ar Alma Property Partners || AB 559154-4563,

med séate i Stockholm.

Risker

Bolaget utséatts genom sin verksamhet fér olika slags finansiella risker, som beskrivs nedan. Bolagets
overgripande riskhantering fokuserar pa oférutsagbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstravar
att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa bolagets finansiella resultat. Féretaget arbetar [6pande
med att identifiera och foérebygga de identifierade riskernas paverkan pa verksamheten. Styrelsen
uppréattar skriftliga principer saval fér den dvergripande riskhanteringen som for specifika risker.

Fastigheternas vérde

Fastigheterna redovisas till anskaffningsvérde minus avskrivningar. Véardering av foretagets
forvaltningsfastigheter sker arligen och paverkas av ett antal olika faktorer. Faktorer som paverkar
marknadsvardet ar vakansgrad, hyresavtalsandringar, omvarldsfaktorer samt rantelaget. Foretaget
anvander sig utav kvartalsvis externa varderingar for att tillgodose en sa korrekt vardering som mdgjligt.

Sjunkande marknadsvarden kan paverka bolagets resultat.

Hyresintdkter
Intaktsrisken paverkas av den allmanna efterfragan pa de typer av fastigheter som féretaget ager och den
allmanna utvecklingen av marknadshyrorna. Féretaget arbetar aktivt med férlangning av hyresavtal samt

langre avtalslangder for att minska risken.

Kreditrisk
Utgdrs av risk att foretaget paverkas av férluster pa grund av att hyresgéster ej fullgér sina
betalningsataganden. Foretaget hanterar risken genom noggrann analys av nya hyresgéaster inklusive

sedvanlig kreditprévning.
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Réanterisk
:;E Utgors av risken for 6kning av réntenivaer vilket paverkar bolagets rantekostnader negativt. Risken
2 hanteras genom kontroll éver belaningsgrad samt anvandandet av ranteswappar i vissa fall fér en optimal
N férdelning av korta och langa réntebindningsvilikor.
oy
3’: Finansieringsrisk
= Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en ¢kad

kostnad ha tillgang till medel fér refinansiering av befintliga skulder, investeringar och I6pande betalningar.
Foér att sakerstélla att bolaget alltid kan uppratthalla sin kortsiktiga betalningsférmaga ska en viss minsta
Ikviditet alltid finnas tillganglig. Bolaget har interna policys som reglerar maximal finansiering per
investering for att begransa risken. Hanteringen av finansiella risker genomférs | samband med forvarv
och affarsplanering. Bolaget hanterar ranterisker och refinansieringsrisker i enlighet med de riktlinjer som
fastlagts av styrelsen inf6r varje forvarv. |

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att likvida medel inte finns tillgangliga och att finansiering bara delvis
eller inte alls kan erhallas alternativt till férhdjd kostnad. Bolaget finansieras antingen med eget kapital,
extern lanefinansiering eller vinstandelslan. De framsta riskerna avser darfér risken att inte erhalla
ytterligare tillskott och investeringar fran dgare samt nya lan fran externa finansiérer. Bolaget arbetar aktivt

med dversyn av sin finansiering for att hantera dessa risker.

Likviditetsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att ej kunna fullgéra sina betalningsataganden eller andra ataganden som
krédver likvida medel. Risken hanteras genom att bolaget alltid ska inneha en viss minsta likviditet.

Vasentliga hdndelser under rikenskapsaret

Det radande sékerhetsléaget i Europa och dess foljdeffekter, exempelvis 6kad inflation pa energi- och
byggmaterial, samt det hogre rantelaget med dess paverkan pa finansieringskostnader, har inte haft en
vasentlig paverkan pa bolaget. Bolaget har under rakenskapsaret inte behévt vidta nagra stérre atgérder
eller paverkats av den radande situationen i nagon vasentlig omfattning.

Under 2023 omstrukturerades bolagets dgarbolag. Alma Falhagen JV AB (559321-7192), som tidigare var
moderbolag till Alma Falhagen AB, har éverfért sina andelar till Alma Falhagen JV 1l AB (559422-5509),

som nu ar moderbolag till Alima Falhagen AB.

Vasentliga hdandelser efter rikenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har intraffat.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor).

balanserad vinst 158 502 727
aktiedgartiliskott 48 450 000
arets forlust -32 911 412

174 041 315

disponeras sa att
| ny rékning dverfores 174 041 315
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Resultatrﬁkning Not 2023-01-01 2022-01-01
Tkr -2023-12-31 -2022-12-31
&~
i Hyresintakter 4 40 1176
§1§ Fastighetskostnader _ 5 -782 -828
o) Driftsoverskott -742 348
)
Administrationskostnader 6,7, 8 -3 622 -4 791
AvskKrivningar 9 -4 675 -4 347
Finansiella intékter 12 10
Finansiella kostnader . 10 -23 941 -16 010
Foérvaltningsresultat -32 968 -24 790

Bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner 11 0 938838
. Resultat fore skatt -32 968 -14 902
Skatt 12 57 57
Arets resultat -32 911 -14 845
Arets totalresultat -32 911 -14 845
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2022-12-31

389 778
389 778

Signerat JA, SW, GN

Balansrakning Not 2023-12-31
TKr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 9 412 584
Summa materiella anlaggningstillgangar 412 584
Summa aniﬁggningstillgéngar 412 584
Omsaéttningstiligangar

Hyres- och kundfordringar 13 79
Fordringar koncernféretag 13 27 659
Ovriga fordringar 13 3 767
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 131
Likvida medel 13 3447
Summa omsidttningstillgangar 35 083
SUMMA TILLGANGAR 447 667

389 778

79

27 650
7 003
418
3427

38 577

428 355
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Ba|ansr§kning Not 2023-12-31 2022-12-31

" Tkr

o

&

G

2! EGET KAPITAL OCH SKULDER

=0

= Eget kapital 20

M Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 100
Uppskrivningsfond | 13 402 13 402
Summa bundet eget kapital 13 5602 13 502
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 206 953 173 348
Arets resultat -32 911 -14 845
summa fritt eget kapital 174 042 158 503
Summa eget kapital 187 544 172 005

Avsattningar

Avséttningar for uppskjutna skatter 14 5 801 5 858
Summa avsattningar 5 801 5 858

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13 235 000 235 000
Leverantérsskulder 13 197 5 329
Skulder koncernforetag 13 12 148 7 300
Ovriga skulder 13 761 761
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13, 15 6216 2 102
Summa kortfristiga skulder 254 322 250 492
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 447 667 428 355
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Rapport over forandringar i eget kapital

Tkr

Aktie- Bundna Balanserat Summa

kapital reserver resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 100 13 402 26 916 40 418
Aktiedgartillskott 44 350 44 350
Arets resultat -14 845 -14 845
Fusionsresultat _ 102 081 102 081
Utgaende eget kapital 2022-12-31 100 13 402 158 503 172 005
Ingaende eget kapital 2023-01-01 100 13 402 158 503 172 005
Aktiedgartillskott 48 450 48 450
Arets resultat -32 911 -32 911
Utgaende eget kapital 2023-12-31 100 13 402 174 041 187 543

Antal stamaktier: 1 000
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Kassaﬂadesana|ys Not 2023-01-01 2022-01-01
Tkr -2023-12-31 -2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -32 968 -14 902
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 16 4675 -5 293
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital -28 293 -20 195
Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 3 524 -3 619
Forandring av rorelseskulder -1 018 4 547
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -25 787 -19 267
Investeringsverksamheten

_Investeringar i fastigheter _ 9 -27 482 -24 874
Kassaflode fran investeringsverksamheten -27 482 -24 874
Finansieringsverksamheten
Aktiedgartillskott 48 450 44 350
Nettoféréndring koncernmellanhavanden 4 839 2 997
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 53 289 47 347
Arets kassaflode 20 3 206
Likvida medel vid arets bdrjan 3427 221
Likvida medel vid arets slut 3 447 3 427
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Denna arsredovisning omfattar Alma Falhagen AB, organisationsnummer 556713-4100. Bolagets
huvudsakliga verksamhet ar att direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet i fastigheter, aga och
forvalta fast och [6s egendom samt driva darmed férenlig verksamhet.

Moderbolaget ar ett aktiebolag registrerat i och med séte | Stockholm, Sverige. Adressen ill
huvudkontoret ar Ingmar Bergmans Gata 4, 114 34 Stockholm. Bolaget ingar i koncernredovisning
uppréattad av Alma Property Partners |l AB (659154-4563).

Tillampade regelverk

Arsredovisningen &r uppréattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. De nedan angivna redovisningsprinciperna
har, om inte annat anges, tilldmpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i bolagets

finansiella rapporter.

Forandringar i regelverk
Omarbetningar av befintliga regelverk samt godk&dnda nya standarder bedéms inte fa nagon vasentlig
paverkan pa bolagets finansiella stallning.

Valuta

Funktionell valuta ar valutan i de priméara ekonomiska miljéer bolagen bedriver sin verksamhet. Bolagets
funktionella valuta ar svenska kronor som dven utgér rapporteringsvaluta. Det innebér att de finansiella
rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat anges, avrundade till
narmaste tusental (tkr).

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella valutan till den valutakurs som féreligger pa
transaktionsdagen. Monetéra tillgangar och skulder i utlandsk valuta raknas om till den funktionella
valutan till den valutakurs som foreligger pa balansdagen. Valutakursdifferenser som uppstar vid
omrékningarna redovisas i arets resultat. Kursvinster och kursfériuster pa rérelsefordringar och
rérelseskulder redovisas i rorelseresultatet, medan kursvinster och kursférluster pa finansiella fordringar
och skulder redovisas som finansiella poster. Valutakursvinster och valutakursfériuster redovisas brutto |
resultatrékningen.

Intakter

Bolaget redovisar en intakt nar dess belopp kan métas pa ett tillforlitligt satt, det &r sannolikt att framtida
ekonomiska fordelar kommer att tillfalla féretaget och sarskilda kriterier har uppfyllts fér var och en av
koncernens verksamheter. Intakter innefattar det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att
erhallas for salda tjanster i bolagets |6pande verksamhet. Intékter redovisas exklusive mervardesskatt,
returer och rabatter.

Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintdkter i rapporten éver finansiell stallning. Hyresintakter
fran forvarvade fastigheter redovisas fran och med tilltradesdagen och for avyttrade fastigheter till och

med tilltrddesdagen.

Hyresintakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat pa villkoren i leasingavtalen
(hyresavtalen). Hyresrabatter periodiseras ¢ver kontraktets 16ptid, utom ifraga om rabatter som lamnas pa
grund av faktorer som tilifalligt begrénsar hyresgastens fulla utnyttfjande av forhyrda lokaler (t.ex. forsenad
hyresgéstanpassning) vilket redovisas éver den period begransningen foreligger. Bolaget har under
rikenskapséret och med anledning av covid-19 givit hyresgéster rabatter samt sékt/erhallit statligt stod. De
rabatter som givits har, i enlighet med undantagsregeln i RFR 2, kostnadsférts i sin helhet. Det statliga
stddet har redovisats mot Hyresintakter.

Transaktion 09222115557518539998
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i) Intdkter fran fastighetsforséljning

= intakt av fastighetsférsaljning redovisas normalt pa tilltrdédesdagen om inte risker och férmaner évergatt till

% kbparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen &ver tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare fillfalle an

= tilltradestidpunkten och om sa har skett intékisredovisas fastighetsférséljningen vid denna tidigare

o tidpunkt. Vid bedomningen av intaktsredovisningsfidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna

) betraffande risker och férmaner samt engagemang i den |6pande férvaltningen. Darutéver beaktas

0 omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller kdparens kontroll.
Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom
da underliggande transaktion redovisats i dvrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas | dvrigt totalresultat respektive i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas
eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder.

Uppskjuten skatteskuld redovisas pa temporara skillnader mellan tillgangens bokférda varde och
skattemassiga varde. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.
Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas till bruttobelopp i balansrakningen respektive
resultatrakningen.

Forvaltningsfastigheter
Bolagets fastighet klassificeras som en forvaltningsfastighet. Med férvaltningsfastighet menas att de

innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardedkning eller en kombination av bada.
Forvaltningsfastigheternas forvarvstidpunkt ar tilltrddesdagen om inte innebdérd av ingangna avtal rérande
det ekonomiska tilltrddet medger annat. Férvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvardet.
Darefter redovisas de till anskaffningsvarde efter avdrag f6r ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Anskaffningsvardet bestar av inképspriset samt utgifter som ar direkt hanférliga {ill
forvarvet. Tillkommande utgifter avseende en férvaltningsfastighet skall laggas till det redovisade vardet
for fastigheten ifraga om det ar sannolikt att den framtida ekonomiska nytta som ar férknippad med
atgarden tillfaller foretaget. Alla évriga utgifter fér reparationer och underhall redovisas i resultatrakningen
den period da de uppkommer.

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar
Avskrivningar pa materiella anldggningstillgangar kostnadsférs sa att tillgangens anskaffningsvarde,
eventuellt minskat med beraknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart over dess

bedbmda nyttjandeperiod.

Bolaget skriver av anldaggningstillgangar enligt bedomd nyttijandeperiod inom nedan intervall:
Byggnader - 50 ar

Byggnadsinventarier - 3-10 ar

Hyresgastanpassning - enligt hyresgastkontraktets avtalstid

Markanlaggningar - 20 ar

Nyttjandeperioden for mark ar obegransad och darfor skrivs mark inte av.

Maskiner och inventarier
Maskiner och inventarier med beddmd nyttjandeperiod om maximalt 3 ar samt till ett varde om ett halvt

prisbasbelopp, kostnadsfors direkt.
Finansiella instrument
Generella principer

Bolaget har valt att ej tillampa IFRS 9 i sin helhet utan foljer de delar som ar i enlighet med RFR 2 samt
IFRS 7.

Transaktion 09222115557518539998 Signerat JA, SW,GN == st




Alma Falhagen AB 11 (20)
Org.nr 556713-4100

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen nar bolaget blir part enligt
iInstrumentets avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
bolaget férlorar kontrollen éver dem. Detsamma gaéller fér del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansrakningen nar férpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt upphér. Detsamma
galler for del av en finansiell skuld. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med
ett nettobelopp | balansrakningen endast nar det féreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det
féreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp elier att samtidigt realisera tillgangen och reglera
skulden. Forvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen. Affarsdagen utgér den
dag da bolaget forbinder sig att forvarva eller avyttra tillgangen. Effekter av vinster och forluster pa
finansiella instrument redovisas | resultatet. Bolaget tilldmpar ej sékringsredovisning.

Klassificering och véardering
Finansiella instrument redovisas till anskaffningsvarde med tillagg fér transaktionskostnader. Bolaget
innehar finansiella instrument i féljande kategorier och indelade efter klassificeringskategori:

Finansiella instrument védrderade till upplupet anskaifningsvarde

Hyres- och kundfordringar
Fordringar upptas till det l&agsta av nominellt varde och det belopp varmed de beréknas inflyta.
Nedskrivningar av fordringar redovisas i resultatrakningen.

Fordringar och skulder hos koncernféretag/dotterforetag

Fordringar upptas till det l1agsta av nominellt varde och det belopp varmed de berédknas inflyta. Om
forvantad regleringstidpunkt dverstiger ett ar klassificeras fordringarna som langfristiga fordringar under
rubriken Finansiella anldggningstillgangar. Om férvantad regleringstidpunkt understiger ett ar klassificeras
fordringarna som kortfristiga fordringar under rubriken Omséttningstillgangar.

Andra langfristiga fordringar och Ovriga fordringar

Fordringar upptas till det l1agsta av nominellt varde och det belopp varmed de beraknas inflyta. Om
forvantad regleringstidpunkt dverstiger ett ar klassificeras fordringarna som andra langfristiga fordringar.
Om férvantad regleringstidpunkt understiger ett ar klassificeras fordringarna som Ovriga fordringar.

Likvida medel
Redovisas till nominellt belopp per bokslutsdagen. Likvida medel bestar normalt av kassamedel samt

omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvida
placeringar med en [6ptid understigande tre manader vilka &r utsatta for endast en obetydlig risk for
vardefluktuationer.

[ everantorsskulder
Redovisas till nominellt belopp. Leverantdérsskulder redovisas nar faktura mottagits.

Skulder till kreditinstitut
Upptagna lanebelopp redovisas till erhallet belopp efter avdrag for eventuella transaktionskostnader.

Redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Langfristiga skulder har en férvantad I6ptid éverstigande ett ar
samt kortfristiga skulder har en férvantad |6ptid understigande ett ar. Om laneavtal eller andra avtal
avseende laneskulder forfaller inom ett ar klassificeras de som kortfristiga skulder.

Derivat

Redovisas till anskaffningsvarde, om negativ vardeutveckling redovisas det till verkligt varde. Positiv
vardeutveckling utéver anskaffningsvardet redovisas ej. Vardeféréndringar redovisas | resultatrakningen
da de ej anses utgora sakringsinstrument. Redovisning av derivat som Kort eller langfristig avgors av

avtalets |0pftid.
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Ovriga skulder

Skuld redovisas nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, &ven om
faktura eller annan form av betalningsunderlag &nnu inte mottagits. Redovisas till upplupet
anskaffningsvarde.

Nedskrivning av finansiella tiligangar

Finansiella tillgangar féremal for nedskrivningsprovning enligt IFRS 9

Nedskrivning av omséttningstillgangar samt finansiella anlaggningstillgangar (exkluderat de som anges
under rubrik nedan) prévas enligt principen i IFRS 9 om nedskrivhingsprévning samt
forlustriskreservering. Da den koncern som bolaget ingar i tilldmpar principen s& kommer eventuell
forlustriskreserv som identifierats i koncernen avseende bolagets tillgangar att redovisas i bolagets
redovisning. Eventuell nedskrivning redovisas i bolagets resuitat.

Koncerninterna fordringar

Bolaget tillampar en ratingbaserad metod fér berdkning av férvantade kreditférluster pa koncerninterna
fordringar utifran sannolikhet fér fallissemanag, férvantad forlust samt exponering vid fallissemang.
Bolagets fordringar pa dess koncernforetag ar efterstallda externa langivares fordringar fér vilka
koncernféretags fastigheter ar stéllda som sékerhet. Bolaget tillampar den generella metoden pa de
koncerninterna fordringarna. Bolagets férvantade férlust vid fallissemang beaktar koncernféretagens
genomsnittliga belaningsgrad (Loan to Value) samt foérvantat marknadsvarde vid en patvingad férsaljning.
Baserat pa bolagets beddémningar enligt ovanstaende metod med beaktande av 6vrig kdnd information
och framatblickade faktorer bedéms forvantade kreditférluster inte vara vasentliga och ingen reservering

har darfor redovisats.

Ovriga finansiella tillgangar

Nedskrivning av 6vriga finansiella tillgangar (exkluderat de som anges under rubrik ovan samt Aktier i
dotterféretag och Derivatinstrument, beskrivna nedan) prévas vid varje rapporiperiods slut om det finns
objektiva bevis for att nedskrivningsbehov féreligger for en finansiell tillgang eller en grupp av finansiella
tililgangar. Nedskrivningen redovisas som skilinaden mellan tillgangens redovisade varde och nuvérdet av
uppskattade framtida kassafléden (exklusive framtida kreditférluster som inte har intréffat), diskonterade
till den finansiella tillgangens ursprungliga effektiva rénta. Nedskrivningen redovisas i bolagets resultat.
Om nedskrivhingsbehovet minskar i en efterféljande period och minskningen objektivt kan hanforas till en
handelse som intraffade efter att nedskrivningen redovisades aterfors den tidigare redovisade
nedskrivningen i bolagets resultat. Till de kriterier som bolaget anvander for att faststélla om det foreligger
objektiva bevis for nedskrivningsbehov hor betydande finansiella svarigheter hos emittenten eller
géldenaren, ett avtalsbrott, sasom uteblivna eller férsenade betalningar av rantor eller kapitalbelopp eller
att det ar sannolikt att lantagaren kommer att ga i konkurs eller annan finansiell rekonstruktion. Skall
tilldggas att om sadana finansiella tillgangar omfattas av koncernens (i vilket bolag ingar)
nedskrivningsprovning och att det dar identifierats ett nedskrivningsbehov sa kommer detta beaktas i

bolagets redovisning.

Utdelningar
Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i bolagets finansiella rapporter | den period
da utdelningen fastslagits av arsstamman.

Finansiella intakter och kosthader
Rénteintékter och rantekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Bolaget tillampar alternativregeln dvs samtliga erhallna samt mottagna koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition. Aktiedgartillskott redovisas som 6kning av Andelar i dotterforetag i givande foretag

samt som 6kning av Eget kapital i mottagande bolag.

L.easingavtal
Bolaget kostnadsfér leasingutgifter linjart éver leasingperioden.
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Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt atagande som harrér fran intréffade handelser
och vars férekomst bekraftas endast av en eller flera osakra framtida handelser eller nar det finns ett

atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av det inte ar troligt att ett utfiéde av
resurser kommer att kravas.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden enligt IAS 7. Detta innebar att resultatet
justeras med transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar samt for intakter

och kostnader som héanférs till investerings- och/elier finansieringsverksamheten.

Not 2 Bedomningar och uppskattningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste féretagsledningen och styrelsen gora vissa
bedémningar och antaganden som paverkar det redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter
respektive intakts- och kostnadsposter samt ldmnad information i dvrigt. Bedémningarna baseras pa
erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under radande
omsténdigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa beddémningar om andra forutséattningar
uppkommer. Nedan beskrivs de bedOmningar som ar mest vasentliga vid uppréattandet av bolagets
finansiella rapporter.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de beddmningar och antaganden som ligger i varderingen av
forvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvarde minus

avskrivningar men upplysning om verkligt varde lamnas. Vasentliga bedémningar har darmed gjorts
avseende bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav som baseras pa varderarnas
erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens férréntningskrav pa jamférbara fastigheter.
Beddmningar av kassaflédet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader &r baserade

pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamférbara fastigheter. Framtida investeringar har
beddmts utifran det faktiska behov som féreligger. For att spegla den osékerhet som

finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i varderingarna i et sa kallat
varderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och osékerhet vid vardering av
férvaltningsfastigheter framgar i not.

En annan beddmningsfraga i redovisningen berér varderingen av uppskjuten skatt. Med beaktande av
redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Aktuell som uppskjuten skatt
har beréknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent. Den verkliga skatten bedéms vara lagre
dels pa grund av mdjligheten att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels pa tidsfaktorn. Vid
vardering av underskottsavdrag gors en beddmning av mogjligheten att kunna utnyttja underskotten mot
framtida vinster.

Not 3 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat.

Not 4 Avtalade framtida hyresintakter

Bolagets fastighet befinner sig i projekteringsstadie och har darmed per bokslutsdagen inga kontrakterade
intakter.
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Not 5 Fastighetskostnader

2023
Driftskostnader -32
Fastighetsskatt -750
-7182

Not 6 Leasingavtal
Per bokslutsdagen fanns inga operationella leasingavtal dar bolaget ar leasingtagare.

Not 7 Anstallda och personalkostnader
Bolaget har inte haft nagra anstéllda och nagra I16ner har ej utbetalats.

Not 8 Administrationskostnader

2023

Administrationskostnader
Lokalhyra -601
Annonsering 0
Lamnade skadestand 0
Foretagsforsakringar -199
Management fee -2 380
Forvaltningsarvode 0
Redovisningstjanster -113
Konsultarvode 202
Juristkostnader -89
Fusionskostnader 0
Maklararvode 0
Ovrigt -38
-3 622

14 (20)

2022

-750
~828

2022

-879

2 000
-171
-999

-1 110
-143
-/96
-9036
-240

-1 350

-4 791
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-t Not 9 Forvaltningsfastigheter

-

& 2023 2022

&

& Ingaende anskaffningsvarden fastighet 420 937 218 984

i:} Investering 27 482 24 874
Fusionsvérde | 0 177 080
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 448 419 420 938
Ingaende avskrivnhingar -31 160 -26 813
Arets avskrivningar -4 675 -4 347
Utgaende ackumulerade avskrivningar -35 835 -31 160
Utgaende redovisat varde | 412 584 389 778
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Verkligt varde 355 000 391 000

Verkligt varde

Verkliga vardet for bolagets fastighet, hanforligt till kategori 3 i verkligt vardehierarkin, baseras pa
vardering av utomstaende oberoende varderingsman med erkédnda kvalifikationer och med aktuella

kunskaper | vardering av fastigheter av den typ och med det lage som ar aktuellt.

Varderingsprocess

Véardering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy. | enlighet med denna policy gérs
varderingar, innefattande samtliga fastigheter kvartalsvis av externa, oberoende fastighetsvéarderare.

Dessa besitter relevanta, professionella kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geografisk marknad
samt kategori av fastigheter som varderats. Verkligt varde for forvaltningsfastigheter har beraknats genom
en analys av framtida kassafldden (kassaflodesmetoden) for respektive fastighet dar hansyn tagits till

gallande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts- och underhalls- och
administrationskostnader samt behov av investeringar.

Not 10 Finansiella kostnader

2023 2022
Rantekostnader, externa -22 698 -16 010
Ovriga finansiella kostnader | -1 243 0
-23 941 -16 010

Not 11 Bokslutsdispositioner
2023 2022
Mottagna koncernbidrag 0 9 8838
0 9 888
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i) Not 12 Skatt

= 2023 2022
\{)

o

= Redovisad skatt i resultatrakningen

2 Uppskjuten skatt 57 57
i Totalt redovisad skatt 57 57

Avstamning av effektiv skatt

2023 2022

Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt -32 969 -14 902
Skatt enligt géllande skattesats 20,60 6 792 20,60 3 070
Underskottsavdrag vars skattevarde ej
redovisas som tillgang -1 398 -395
Forandring temporara skillnader
byggnader 57
Ej avdragsgilla kostnader -4 931 -2 675
Ej skattepliktiga intékter 1 0
Avskrivningar fusionsvérde _ -405
Redovisad effektiv skatt 0,17 57 0,38 57

Bolaget har inga skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.
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o Not 13 Finansiella instrument- verkligt varde
&) Berakning av verkligt varde

N Réantebédrande fordringar och skulder

&~ | upplysningssyfte beraknas ett verkligt varde f6r rantebarande fordringar och skulder genom en
diskontering av framtida kassafloden av kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsrénta.
Dessa poster hanfor sig fill niva 2 i vardehierarkin. Bolaget har gjort beddmningen att det verkliga vardet
motsvarar det redovisade vardet da rantan motsvarar aktuell marknadsranta samt att kreditmarginalen
beddms vara densamma som néar lanen ingicks.

Réantederivat
Verkligt varde for rdnteswapar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt

kontraktets villkor och férfallodagar och med utgangspunkt i marknadsréntan pa balansdagen.
Ranteswapar hanfor sig till niva 2 i vardehierarkin.

Kortfristiga fordringar och skulder
For kortfristiga fordringar och skulder som kundfordringar och leverantérsskulder, med en livslangd pa

mindre 3n sex manader anses det redovisade vérdet reflektera verkligt varde. Nagon indelning i nivaer
enligt varderingshierarkin gors inte fér dessa poster.

Bolagets kontraktsenliga aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan. Belopp i
utldndsk valuta har omréknats till SEK med balansdagens kurs. Finansiella instrument med rorlig rénta har

berdknats med den rénta som forelag pa balansdagen. Skulder har inkluderats | den period nar
aterbetalning tidigast kan kravas.

Forfallostruktur rantebarande skulder 2023-12-31

Skulder till kreditinstitut Banklan
2024 | 235 000
235 000
. Rantebindningstid %
Rorligt 235000 10,18
235 000

Kanslighetsanalys
. Raérlig 3 man Stibor +/- 1 procentenhet ger +/- 2 350 tkr i resuitateffekt.

Transaktion 09222115557518539998

Signerat JA, SW, GN e e




Alma Falhagen AB 18 (20)
Org.nr 556713-4100

) Not 14 Uppskjuten skatteskuld

E{i 2023-12-31 2022-12-31
G

o Belopp vid arets ingang 5 858 5915
- Temporara skillnader pa forvaltningsfastigheter -57 -57
i Belopp vid arets utgang 5 801 5 858

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31
Ovriga upplupna kostnader 10 10
Upplupna maklararvoden 0 1 350
Upplupna kostnader pagaende nyanléggningar 6 206 742
6 216 2102
Not 16 Upplysningar till kassafiodet
Justeringsposter som ej ingar i kassaflodet
2023-12-31 2022-12-31
Resuitat i fusionerat bolag 0 248
Mottagna koncernbidrag 0 -0 8838
AvskKrivningar 4675 4 347
4 675 -5 293

Not 17 Transaktioner med narstaende
Transaktioner med nérstaende ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Bolaget har haft en kostnad avseende fondrelaterade férvaltningstjanster om 2 380 TSEK till AIma |l
Group Holding AB 559175-6753. Per 2023-12-31 féreligger en skuld om 748 TSEK.

Not 18 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 239 700 239 700
Garantier 2 870 2 870
242 570 242 570
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Not 19 Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Uthyrningsgrad
Uthyrd yta i férhallande till total uthyrningsbar yta

Not 20 Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen féreslar att till forfogande staende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst
aktieagartillskott
arets forlust

2023-12-31

158 502 727
48 450 000
-32 911 412

disponeras sa att
| Ny rakning overftores
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- Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Jacob Annehed Sloan Wobbeking
Ordférande

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
Till bolagsstamman i Alma Falhagen AB, org.nr 556713-4100

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Alma
Falhagen AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av Alma Falhagen ABs finansiella
stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar, Vi ar oberoende i forhallande till Aima Falhagen AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rdttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven fér den interna
kontroll som de bedémer ar nddvdandig for att uppratia en
arsredovisning som inte innehdller nagra vdsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
eddémningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtra med verksamheten eller intfe har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en h6g grad av sakerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt 1SA
och god revisionssed i Sverige alltid kemmer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

 identifierar och bedomer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revi-
sionsbevis som &r tillrdckliga och andamalsenliga for att
utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter dr hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstaq, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r ldmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tilthérande upplysningar.

e drarvienslutsats omiampligheteniatt styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda tilt betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen  fasta  uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberdtteisen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i Aarsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
nlanerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttageliser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens férvaltning av Alma Falhagen AB f6r ar
2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande boiagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberadttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Alma Falhagen AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dandamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddtma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsfoérvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

¢ pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen,

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller foriust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakernet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forsiag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instadllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga f16r verksamheten och dar avsteq och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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