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Forvaltningsberittelse
-Styrezl‘sen“fér Alma V&xjo | AB avger foljande arsredovisning for rékenskapséaret 2022.

Arsredovisningen &r uppréttad i svenska kronor, SEK.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 17 407 13 919 11773 8242 8 811
Bruttovinst 13 498 10 647 9 083 5608 6 556
Resultat efter finansiella poster 1278 -250 2171 -4 839 -984
Arets resultat -219 -3 950 -4 891 -3 815 -781
Marknadsvarde fastigheter(tkr) 280 106 210 000 176 000 170 000 141 000
Uthyrningsgrat 96 81 81 77 100
Soliditet(%) 1 1 1 2 0
Verksamheten

Bolaget ska direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet i fastigheter, &ga och forvalta fast och los
egendom samt driva dérmed forenlig verksamhet.

Agarférhallanden

Alma Vaxjo | AB 559073-6897 med séate i Stockholm &gs till 100 % av Propulus Holding AB 559378-1718
med sate i Stockholm, Sverige. Moderbolaget i den stérsta koncernen som Alma Vaxjé | AB ar dotterbolag
till och dar koncernredawsmng upprattas ar Prisma Properties AB 559378-1700, med séate | Stockholm.

Risker

Bolaget utsdtts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker, som beskrivs nedan. Bolagets
.wergnpande nskhantermg fokuserar pé oferutsagbarheten pé de f nansnella marknadema ach eﬁerstravar
'med att ldentif‘ iera och.fcsrebygga de ldentlf erade rnskernas péverkah pé verksamheten Styrelsen
upprattar skriftiga principer savél fér den évergripande riskhanteringen som fér specifika risker.

Fastigheternas vérde

Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde minus avskrivningar, Vardering av foretagets
forvaitningsfastigheter sker arligen och paverkas av ett antal olika faktorer. Faktorer som paverkar
marknadsvérdet ar vakansgrad, hyresavtalséndringar, omvarldsfaktorer samt ranteldget. Foretaget
anvéander sig utav kvartalsvis externa varderingar for att tillgodose en sé korrekt vardering som majligt.
Sjunkande marknadsvéarden kan paverka bolagets resultat.

.-Hyresin téktef

':allmanna utvecklmgen av marknadshymrna Foretaget arbetar aktwt med forlangmng av hyresavtal samt
langre avtalsléngder for att minska risken.

Kreditrisk
Utgdrs av risk att foretaget paverkas av forluster pa grund av att hyresgéster ej fullgér sina

betalningsataganden. Féretaget hanterar risken genom noggrann analys av nya hyresgaster inklusive
sedvanlig kreditprévning.

This document is mgned usmg GetAccept Digital Signature Technolo%
Fingerprint: 945f615172bb99d27109c06f3f3d3817a831d35(5648428da3617e6c67bb0eb3428f83b 1a540fbecsfeb5551¢84516 353d6099af656b737cdB0E650bb7c1e6fc



Alma V&xjo | AB 3 (19)
Org.nr 559073-6897

Rénfterisk
o Utgors av risken for kning av réntenivaer vilket paverkar bolagets réntekostnader negativt. Risken
b2 hanteras genom kontroll 6ver belaningsgrad samt anvandandet av ranteswappar i vissa fall for en optimal
b4 férdeining av korta och langa rantebindningsvillkor.
o
~ Finansieringsrisk
£ Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad
£ kostnad ha tillgang till medel fér refinansiering av befintliga skulder, investeringar och I6pande betalningar.

For att sékerstélla att bolaget alltid kan uppréatthalla sin kortsiktiga betalningsférmaga ska en viss minsta
likviditet alltid finnas tillgénglig. Bolaget har interna policys som reglerar maximal finansiering per
:lnvestermg for att begransa rlsken Hantenngen av fmansnella nsker genomfors I samband med forvarv

fastlagts av styrelsen mfer varje forvarv

R*efmansie?r}ngSriSk

-:e!!er mte al!s kan erhallas a!ternatwt il farho;d kostnad B@laget fmansneras antmgen med eget kapztélﬂ
extern lanefinansiering eller vinstandelslan. De framsta riskerna avser darfor risken att inte erhalla
ytterhgare tillskott och investeringar fran dgare samt nya lan fran externa finansiérer. Bolaget arbetar aktivt

med 6versyn av sin finansiering for att hantera dessa risker.

Likviditetsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att ej kunna fullgéra sina betalningsataganden eller andra ataganden som

kraver likvida medel. Risken hanteras genom att bolaget alltid ska inneha en viss minsta likviditet.

Viasentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Under rakenskapsaret har bolagets dvergripande moderbolag i den storsta koncernen som bolaget &r
dotterbolag till och dar koncernredovisning uppréttas éndrats fran Alma Property Partners | AB
559016-4157 till Prisma Properties AB 559378-1700 genom aktietverlatelse.

Det réadande sékerhetslaget i Europa och dess foljdeffekter, exempe'lws 6kad inflation pa energi- och
byggmaterial, samt det hogre rantelaget med dess paverkan pa fi nans&ermgskostnader har inte haft en
vasentlig paverkan pa bolaget. Bolaget har under réakenskapsaret inte behovt vidta nagra storre atgarder
eller paverkats av den radande situationen i ndgon vasentlig omfattning.

Visentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

inga véasentliga handelser

Férsla%g til’l vinstdESpesitien

balanserad vinst 1751 379
aktieagartillskott 0
arets forlust -218 990

1532 389

disponeras sa att S
| Ny rakning dverfores 1532 389
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Resultatrikning
Tkr

Hyresintakter

Ovriga rorelseintakter
_Fastighetskostnader
Drifts¢ overs kott

;Avsknvmngar
Finansiella kostnader
Forvaltningsresultat

Bokslutsdispositioner

_Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

_Skatt

~Arets resultat

Arets totalresuitat
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Balansrédkning _ ML
Tkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar

_Forvaltningsfastigheter I
“Summa materiella anl.a.ggnlngstlllgangar

Finansiella anldggningstillgangar
_Uppskjuten skattefordran .

Summa finansiella anldggningstillgangar

K 'Summa anlaggnmgstlllgangar

Omsittningstillgangar
Fordringar koncernforetag 12
Ovriga fordringar 12

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 12, 13

_Likvida medel - 12
Summa amsattnmgstlllgangar

SUMMA TILLGANGAR

175085

175 085

687

175772

2276
6 523

182 295

5(19)

2021-12-31

157 478
1567 478

622

622

158 100

3 056

2 247

2 109
3282
10 696
168 796
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Balansrakning Not

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

_Aktiekapital

19

Summa bundet eget kapltal

Fritt eget kapital
Balanserat resuitat
Arets resultat
“Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12
Skulder ttll koncemfereta

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12
Leverantodrsskulder
Skuld‘e&r koncernf'c’: retag 12

évrlga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda mtakter

12

12

 Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

12,14

2022-12-31

50

1751

1532

1121

9
171 804

171 804

0
82

0

441

2 704
4 561
7788

182 295
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2021-12-31

50

5702
-3 990
1752

1802

43 560
91 987

64 536

680

6 044

0

1389

2358
75 007

168 796
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Rapport éver férandringar i eget kapital
NG Tkr ' ' |

j
5 Aktie-  Balanserat Summa
C _ kapital resultat  eget kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01 50 1701 1 751

Arets resultat -3 950 -3 950

“Utgaende eget kapital 2021-12-31 50 1751 1801

Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 1751 1 801
Arets resultat 219 -219

“Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 15832 1582

Antal stamaktier: 50 000
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Kassaflédesanalys Not
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Tkr

Den lIopande verksamheten
Resultat fore skatt
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Kassaflode frén den Iapande verksamheten fore T

forandring av rorelsekapital

KassaflGde fran férandringar av rérelsekapital
Foréndring av rérelsefordringar
Fbrandrm av rorelseskulder

Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter

" Kassafldde fran mvestermgéverksamheten T

Finansieringsverksamheten
Aktiedgartillskott

Nettoférandring langfristiga skulder
~Nettoférandring koncernmellanhavanden
 Kassafléde frén fi.nansuerlngsverksamheten

“Arets kassafisde

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och vérderingsprinciper
;Denna arsredwusmng omfattar Alma VaXJO | Al organlsatlonsnummer 59073 689? Boiagets

.f.walta fast och Ias egendom samt drwa darmed forenlig verksamhet

Moderbolaget ar ett aktiebolag registrerat i och med sate i Stockholm, Sverige. Adressen fill
ihuvudkontoret ar Engmar Bergmans Gata 4 114 34 Stockholm Under rakenskapsaret har bolagets
Koncernredavnsnmg upprattas andrats fran Alma Property Partners l AB 559016-—4‘1 57 til Prisma
Properties AB 559378-1700 genom aktiebverlatelse.

Tlllampade regelverk

rekommendatnon RFR 2 Redowsmng for Jurldlska personer De nedan angwna redowsmngsprmcnperna
har, om inte annat anges, tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i bolagets
finansielia rapporter.

Forandringar i regelverk
Omarbetningar av befintliga regelverk samt godkénda nya standarder bedéms inte fa nagon vésentlig
paverkan pa bolagets finansiella stéllning.

Valuta

Funktionell valuta &r valutan i de priméra ekonomiska miljoer bolagen bedriver sin verksamhet. Bolagets
funktionella valuta &r svenska kronor som dven utgér rapporteringsvaluta. Det innebar att de finansiella
rapporierna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte-annat anges, avrundade {ill

narmaste tusental (tkr).

Transaktioner 1 utlandsk valuta omraknas tlll den funktlonella ‘valutan tuII den valutakurs som forellgger pa

valutan ml den valutakur.s som farehgger pa balansdagen Valutakursdaﬁerenser som uppstar wd
omrakningarna redovisas i arets resultat. Kursvinster och kKursfGriuster pa mrelsefordrlngar och
rorelseskulder redovisas i rérelseresultatet, medan kursvinster och kursforluster pa finansiella fordringar
och skulder redovisas som finansiella poster, Valutakursvinster och valutakursforluster redovisas brutto i

resultatrakningen.
Intdkter _ _ _ - _
Bo’lagef r’edmisar en i'nt’é’kt' nar d‘ess belopp kan méfas pé 'ett tillfﬁrlitli‘gt S'ét't' det ér sann@ii’kt aﬁtt framtida'

koncernens verksamheter Intakter mnefattar det verkhga vardet av vad som erhalllts elier kommer att
erhallas for salda tianster i bolagets 16pande verksamhet. Intikter redovisas exklusive mervardesskatt,

returer och rabatter.

Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintékter i rapporten dver finansiell stalining. Hyresintakter
fran forvarvade fastigheter redovisas fran och med tilltradesdagen och f6r avyttrade fastigheter till och
med tilltradesdagen.

Hyresintakter
Hyresmtak‘ter fran farvaitnmgsfastlgheter redowsas Ilnjart baserat pa wllkoren | Ieasmgavtalen

-grund av faktorer som tnllfaihgt begransar hyresgastens fulla utnyttjande av forhyrda lakaler (t ex farsenad
hyresgéstanpassning) vilket redovisas dver den period begransmngen foreligger.

Intékter fran fastighetsforséljning - - _ o
Intakt av fastighetsforsaljning redovisas normalt pa tilltrddesdagen om inte risker och férmaner Gvergatt till
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képaren vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen over tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfélle &n
tilitradestidpunkten och om sa har skett intakisredovisas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémningen av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande risker och férméner samt engagemang i den I6pande férvaltningen. Dérutéver beaktas
omsténdigheter som kan péverka affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller kdparens kontroll.

Skatter
Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom

da underliggande transaktion redovisats i dvrigt totalresuitat eller i eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redowsas I ovrlgt totairesu!tat respektwe : eget kapltal Aktue!l skatt ar skatt som ska betalas

beslutad:e _per balansdagen T|II aktuell skatt hor sven justenng av aktuell skatt hanforil_g tsll tadlgare
perioder.

Uppskjuten skatteskuld redovisas pa temporéra skillnader mellan tiligangens bokférda varde och
skattemassiga varde. Uppskjutna skattefordnngar avseende avdragsgilla tempordra skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Vérdet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.
Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas till bruttobelopp i balansrékningen 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 forvéarvstidpunkt &r tilltradesdagen om inte innebérd av ingangna avtal rérande
det ekonamlska tilitradet medger annat Fewaltnmgsfastlgheter redowsas mitlialt tlll anskaﬁnmgsvardet

fcrvarvet Tlllkommande utglfter avseende en forvaltnlngsfastlghet skall Iaggas till det redowsade vardet
fér fastlgheten lfréga om det &r sannolikt att den framtida ekonomiska nytta som ar forknippad med
atgarden tillfaller foretaget. Alla 6vriga utgifter fér reparationer och underhall redovisas i resultatrékningen
den period da de uppkommer.

Avskrivningar pa materiella anldggningstillgangar

Avskrwnmgar pa materiella anlaggningstiligangar kostnadsfors sé att tlllgéngens anskaffmngsvarde
eventuellt minskat med berédknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart 6ver dess
bedémda nyttjandeperiod.

Balaget sknver av aniaggnmgstdlgéngar enligt bedémd nyttjiandeperiod inom nedan intervall:

Byggnadsmventaner 3-10 ar

Hyresgéstanpassning - enligt hyresgéstkontraktets avtalstid
Markanlaggningar - 20 ar

Nyttjandeperioden fér mark ar obegransad och dérfor skrivs mark inte av.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier med bedémd nyttjandeperiod om maximalt 3 ar samt till ett vérde om eft halvt
prisbasbelopp, kostnadsfors direkt.

Finansiella instrument
Generella principer

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

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor.
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En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, férfaller eller

:Eii bolaget férlorar kontrollen éver dem. Detsamma géiler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
e tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgdrs eller pa annat satt upphér. Detsamma

t galler for del av en finansiell skuld. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med
E} ett nettobelopp i balansrakningen endast nér det féreligger en legal réatt att kvitta beloppen samt att det

l;;f] foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtldlgt realisera tiligangen och reglera
& skulden. Férvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen. Affarsdagen utgor den

dag da belaget f’orbmder sug att fowarva eller avyttra tallgangen Eﬂ’ekter av vmster och forluster pa

Klassificering och vérdering
Finansiella instrument redovisas till anskaffningsvérde med tillagg for transaktionskostnader. Bolaget
innehar finansiella instrument i féljande kategorier och indelade efter klassificeringskategori:

Finansiella instrument vérderade till upplupet anskaffningsvérde

Hyres- och kundfordringar
Fordnngar upptas till det lagsta av nomment varde och det belopp varmed de berdknas inflyta.
Nedskrivningar av fordringar redovisas i resultatrakningen.

Fordringar och skulder hos koncernféretag/dotterféretag

Fordringar upptas till det 1agsta av nominellt varde och det belapp varmed de berdknas inflyta. Om
forvantad regleringstidpunkt verstiger ett ar klassificeras fordringarna som langfristiga fordnngar under
rubriken Finansiella anldggningstillgangar. Om forvantad regleringstidpunkt understiger ett ar klassificeras
fordringarna som Kortfristiga fordringar under rubriken Omséttningstillgangar.

Andra !angfnstzga fordrmgar och Ovriga fordringar
Fardrmgar upptas 'tlll det Iagsta av nc::mmellt varde och det belopp varmed de beraknas mﬂyta Om

Likvida medel

Redovisas till nominelit belopp per bokslutsdagen. Likvida medel bestar normalt av kassamedel samt
omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvida
placeringar med en |6ptid understigande tre manader vilka dr utsatta for endast en obetydlig risk fér

vardefluktuationer.

Leverantérsskulder
Redovisas till nominellt belopp. Leverantérsskulder redov isas ndr faktura mottagits.

Skuider tﬁl krze dftm sm‘ut

Redowsas ti|l upplupet anskaﬁnlngsvarde Langfrlstlga skulder har en forvantad Ioptid overstlgande ett ar
samt Kortfristiga skulder har en férvéntad 16ptid understigande ett &r. Om |aneavtal eller andra avtal
avseende laneskulder férfaller inom ett ar klassificeras de som kortfristiga skulder.

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
anskaffningsvérde.
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Nedskrivning av finansiella tillgangar

Fmansuella tlllgangar foremal for nedskrwnmgspmvnmg enllgt IFRS 9

under rubrlk nedan) prbvas enllgt pnncnpen i .IFRS 9 om nedskrwnmgsprovmng samt
forlustriskreservering. Da den koncern som bolaget ingar i tilldmpar principen s& kommer eventuel
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 for berakning av férvéantade kreditférluster pa koncerninterna
fordringar utifrén sannolikhet for fallissemang, férvantad férlust samt exponering vid fallissemang.
Bolagets fordringar pa dess koncernféretag ar efterstéllda externa langivares fordringar for vilka
koncernforetags fastigheter ar stéllda som sékerhet. Bolaget tilldmpar den generella metoden pa de
koncerninterna fordringarna. Bolagets forvantade foriust vid fallissemang beaktar koncernféretagens
genomshnittliga belaningsgrad (Loan to Value) samt férvéntat marknadsvarde vid en patvingad forséljning.
Baserat pa bolagets beddmningar enligt ovanstdende metod med beaktande av 6vrig kénd information
och framatblickade faktorer bedéms férvantade kreditfériuster inte vara vasentliga och ingen reservering
har darfér redovisats.

Ovriga finansiella tillgangar _ |

Nedskrivning av 6vriga finansiella tillgangar (exkluderat de som anges under rubrik ovan samt Aktier |
dotterféretag och Derivatinstrument, beskrivna nedan) prévas vid varje rapportperiods slut om det finns
objektiva bevis for att nedskrivningsbehov féreligger for en finansiell tillgang eller en grupp av finansiella
tillgangar. Nedskrivningen redovisas som skillnaden mellan tillgangens redovisade vérde och nuvérdet av
uppskattade framtida kassafléden (exklusive framtida kreditfériuster som inte har intréffat), diskonterade
till den finansiella tiligdngens ursprungliga effektiva ranta. Nedskrivningen redovisas i bolagets resultat.
Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterféljande period och minskningen objektivt kan hanféras till en
handelse som intréffade efter att nedskrivningen redovisades aterférs den tidigare redovisade
nedskrivningen | bolagets resultat. Till de kriterier som bolaget anvénder for att faststélla om det foreligger
objektiva bevis for ne-dsknvmngsbehov hor betydande finansiella svarigheter hos emittenten eller
géldendren, ett avtalsbrott, sésom uteblivna eller férsenade betalningar av réantor eller kapitalbelopp eller
att det &r sannolikt att lantagaren kommer att ga i konkurs eller annan finansiell rekonstruktion. Skall
tillaggas att om sadana finansiella tillgangar omfattas av koncernens (i vilkket bolag ingar)
nedskrivningsprévning och att det dér identifierats ett nedskrivningsbehov sa kommer detta beaktas i

bolagets redovisning.

Utdelningar
Utdelning till moderbolagets aktieagare redovisas som skuld i bolagets finansiella rapporter i den period
da utdelningen fastslagits av arsstdmman.

Finansiella intakter och kostnader
Réanteintakter och rantekostnader redovisas enligt effektividantemetoden.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Bolaget tillampar alternativregeln dvs samtliga erhalina samt mottagna koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition. Aktieagartillskott redovisas som 6kning av Andelar i dotterféretag i givande foretag
samt som Skning av Eget kapital i mottagande bolag.

Leasingavtal
Bolaget kostnadsior leasingutgifter linjart over leasingperioden.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt atagande som harrér fran intraffade héndelser
och vars férekomst bekraftas endast av en eller flera osékra framtida handelser eller nar det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av det inte &r troligt att ett utfidde av
resurser kommer att krévas.
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i, Kassaflodesanalys

fg;}z Kassaflodesanalysen uppréttas enligt den indirekta metoden enligt IAS 7. Detta innebar att resultatet
ﬁ justeras med transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar samt {6r intakter

f och kostnader som hanfors till investerings- och/eller finansieringsverksamheten.

ol

o Not 2 Bedémningar och uppskattningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen och styrelsen géra vissa
bedémningar och antaganden som paverkar det redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter
respektwe mtakts— OCh kostnadsposter samt lamnad mformatlcm ] ovngt Bedumnmgama baseras pa
emstandlgheter Faktlskt utfall kan sedan skulja sug fran dessa bedomnlngar om andra forutsattmngar
uppkommer. Nedan beskrivs de bedémningar som &r mest vasentliga vid uppréattandet av bolagets
finansiella rapporter. "

avskrwnmgar men upplysnmg om verkhgt varde Iamnas Vasentllga bedomnlngar har darmed gjorts
avseende bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav som baseras pa varderarnas
erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens forrantningskrav pa jamférbara fastlgheter
Bedomnmgar av kassaﬂodet for drlfts- underhalls— och admmlstratlonskestnader ar baserade
bedemts utlfran det faktiska behov som forehgger For att spegla den osakerhet aom

finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i varderingarna i ett sa kallat
varderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och osékerhet vid vardering av

forvaltningsfastigheter framgér i not.

En annan bedémningsfraga i redovisningen beror varderingen av uppskjuten skatt. Med beaktande av
redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominelit utan diskontering. Aktuell som uppskjuten skatt
har beraknats utifrén en nominell skattesats om 20,6 procent. Den verkliga skatten beddéms vara lagre
dels pa grund av mojligheten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt sétt, dels pa tidsfaktorn. Vid
vardering av underskottsavdrag gors en bedémning av méjligheten att kunna utnyttja underskotten mot

framtida vinster.

Not 3 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser efter balansdagen har identifierats som paverkar arsredovisningen.
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Not 4 Avtalade framtida hyresintdkter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Forfallostrukturen avseende de
hyreskontrakt som avser ej uppségningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan.

Tabellen nedan visar hyresintédkterna berdaknade utifran aktuella hyreskontrakt

% av

Forfallostruktur kontrakterad hyra Arshyra  total
2023 2 546 14
2024 860 5
2025 0 0
2026 5433 30
2027 och senare _ . N . 943w 52
_ 2 — — — e

Not 5 Fastighetskostnader
2022 2021
Driftskostnader 2456 -2 450
Fastighetsskatt -1152 -831
_Qvriga fastighetskostneder 300 -2
KOSt _ —— e

Not 6 Leasingavtal
Per bokslutsdagen fanns inga operationelia leasingavtal dér bolaget ar leasingtagare.

Not 7 Anatﬁllda -och personalkostnader
Bolaget har inte haft nagra anstéllda och nagra l6ner har ej utbetalats.
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| Not 8 Forvaltningsfastigheter
A 2022 2021

v Ingéende anskaffningsvarden fastighet 173 951 160 594
¢ _Anskaffning _ __ _ 22253 13357
& "Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden ' 196204 173 951

Ingdende avskrivningar 16 473 12 613
_Arets avskrivningar 4646 0202020 -3860
Utgaende ackumulerade avskrwnmgar 21119 -16 473

Utgdende redovisat varde ' ' 175085 157 478

Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Verkligt varde 280 106 210 000

Verkliga vardet for bolagets fastighet, hanforligt till kategori 3 i verkligt vérdehierarkin, baseras pa

vérdering av utomstaende oberoende véarderingsman med erkénda kvalifikationer och med aktuella
kun_ska_per i vardering av fastlgheter av den typ och med det lage som ar aktuelit.

Vardermgsprocess

ivardenngar mnefattande samthga fastlgheter kvartalsws av extema oberoende fastighetsvarderare
Dessa besitter relevanta, professionella kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geografisk marknad
:samt kategon av fast:gheter som varderats Verkhgt varde for firvaltnmgsfastigheter har beréknats genom

-adml_n_!stratlo_nskostnader samt behav av mvestermga,r

Not 9 Finansiella kostnader

Rantekostnader koncernforetag -4 282 -2 968
Réantekostnader, externa -1 484 -2 455
Ovriga finansiella kostnader _ . - 4 0 _

5770 .5 423
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Not 10 Skatt
2022 2021

Redovisad skatt i resultatridkningen
Aktuell skatt 441 0
Uppskjuten skatt - .. By 3

Totalt redovisad skatt o - -376 ' 31

Avstamning av effektiv skatt

2022 2021

Procent Belopp Procent Belopp

Redovisat resultat fére skatt 157 -3 981

Skatt enligt géllande skattesats 20,60 -32 20,60 820
Ej avdragsgilla kostnader -469 ~-789

Underskottsavdrag vars skattevarde ej
_redovisas somtillgang 126
Redovisad effektiv skatt 239,01 -376 0,78

Bolaget har inga skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Not 11 Uppskjuten skatteskuld
| nedanstaende tabell specificeras skatteeffekten av de temporara skillnaderna:

2022-12-31 2021-12-31

Temporéra skillnader byggnader =~~~ =~ =~ =~ 687 622

687 T 622

In_gé_ende redwls;at varde 622 591
_Temporéra skillnader pa férvaltningsfastigheter o 65 3
687 622

Not 12 Finansiella instrument- verkligt varde

Berédkning av verkligt varde

| upplysmngssyfte beraknas ett verkligt varde for rantebarande fordringar och skulder genom en
diskontering av framtida kassafléden av kapitalbelopp och rénta diskonterade till aktuell marknadsréanta.
Dessa poster hénfor sig till niva 2 i vardehierarkin. Bolaget har gjort bedémningen att det verkliga vérdet
motsvarar det redovisade vardet da rantan motsvarar aktuell marknadsrénta samt att kreditmarginalen
bedéms vara densamma som ndr lanen ingicks.

Ranfederivat
Verkligt varde fér ranteswapar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt

kontraktets villkor och férfallodagar och med utgéngspunkt i marknadsréantan pa balansdagen.
Rénteswapar hanfor sig till niva 2 i vardehierarkin.
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Kortfristiga fordringar och skulder

17 (19)

Fér kortfristiga fordringar och skulder som kundfordringar och leverantérsskulder, med en livslangd pa
mindre &n sex manader anses det redovisade vardet reflektera verkligt varde. Nagcm indelning i nivaer

enligt varderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Bolagets kontraktsenliga aterbetainingar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan. Belopp i

utlandsk valuta har omraknats till SEK med balansdagens kurs. Finansiella instrument med rorlig rénta har

beréknats med den rénta som féreldg pa balansdagen. Skulder har inkiuderats i den period nér

aterbetalning tidigast kan kravas.

Forutbetalda rantekostnader
Upplupna intakter
_Ovriga forutbetalda kostnader

Upplupna réantekostnader
Forutbetalda hyresintakter
_OQvriga upplupna kostnader

Not 15 Upplysningar till kassaflédet

Justeringsposter som ej ingar i kassaflodet

Rante kostnader
AvskKrivningar
Ferandrm | obeskattade reserver

2022-12-31
1909

367

2 276

0

2 904

1657

4561

2022-12-31

4 282
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Not 16 Transaktioner med nérstaende

Transaktioner med nérstdende ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Bolaget har haft en kostnad avseende fondrelaterade férvaltningstjanster om 579 T SEK {ill :
111 Alma Property Partners 1 AB 165 T SEK

112 Alma | Group Holding AB 182 T SEK

702 Propulus Holding AB 232 T SEK

Per 2022-12-31 féreligger ingen skuld.

Not 17 Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser
2022-12-31 2021-12-31

_Fastighetsinteckningar ____ - . 110000 110000
. it __ —— R

Not 18 Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet _ , _
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Uthyrningsgrad
Uthyrd yta i férhallande till total uthyrmingsbar yta

Not 19 Vinstdisposition
2022-12-31

Fé rs I"ag t*iII v'i'nst:dis'pbsitio'n

balanserad vinst | 1751

aktiedgartillskott 0

‘arets forlust. | | N _— ) 219 |
. _— e

disponeras s& att
[ ny rékning overféres 1532
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Jacob Annehed Sloan Wobbeking
Ordférande

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

Ernst & Young AB
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_Euslqu a better
working world

Revisionsheréattelse

Till bolagsstdmman i Alma Vaxjo | AB, org.nr 558073-6897

Rapport om m&rmﬁwamamgw

Uttalanden:

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Alma Vaxjo

[ AB f6r ar 2022-01-01 ~2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en | alla

visentliga avseenden rittvisande bild av Alma Vaxj6é | ABs.
finansiella stallnmg per den 31 december 2022 och av dess

finansiella resultat och kassafitde for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaitningsberatieisen ar forenlig
med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststiller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Giund for uttalanden

Vi har u’t'fﬁrt' revi‘si‘men en’ligt ’Inte-rnat‘i'anafl Standards on
enlugt dessa standarder beskms narmaré ( mrsmttet
Rewsams ansvar Vl ar ﬁbﬁl‘ﬂ&ﬁde i forhéllande t.l.ll. Alma

fullgjm‘t uart yrkesenska ansvar enllgt dessa krav

Vi anser att de revisionsbeévis vi har inhamtat ar tilirackliga
och andamaisertliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredo-
wsnmgsiagen otyreisen ansvarar aven for den interna
kontroll som den bedomer adr nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nag,ra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedﬁmnmgen av balagets fﬁrméga att fortsitta

,,,,,,, nar sa ar tillampligt, om
forhéllanden sam kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-

redavisnmgen s0m helhet inte innehéller négra vé&entligaz

mlsstag, ach att Iamna en rewsmnsberattelse som innehaller'
vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet |
men ér ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan

'uppsta pé grund av aegentllgheter eller mlsstag mh anses

-fmvantas p‘ave'rka“ de ekcnomiska beslut som anuandare

fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt 1SA anvinder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for viasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegenthgheter eller m:sstag, utformar och utmr-
mhamtar rewsmnsbews Sﬂm ar tlllraakhga mh andamals-
enliga f6r att utgora en grund for vara uttalanden. Risken
far att lnte upptacka en vasenthg felaktlghet tlll fﬁljd av

_som beror pa m:sstag, eftersam oegentlughetea’ kan-
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande
avintern kontroll.

« ‘skaffar vioss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att
utforma granskningsatgérder som &r ldmpliga med
hansyn till omstiindigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrolien.

e utvarderar vi l[ampligheten i de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redawsmngen och tillhérande upplysningar.

» d‘rar vi en siut‘sats Gm lﬁmpli}gheten i att s’t’yre’ls?en an-

vasentlsg esakerhetsfaktm som avser sédana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
balagets formaga att fortsatta verksamheten Om vi drar
maste Vi i rewsmnsberattelsen fista uppmarkgamheten'
pa upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar éar
otlllrackhga, mﬂdlflera uttalanclet am arsredw:smngen,
mhamtas fram till datumet for rewsmnsberattelsen Dack
kan framtida hdndelser eller férhallanden gora att ett
bolag inte ldngre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den.

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
.under reuis.'iane'n, dﬁribland 'de eventuella'be.ty:d_a,;n,dze;{br;i}s_t{e;r i
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra

forfattningar

Uttalanden
revision av sﬁwalsens faw.a:ltning av Alma Vaxjo 1 AB: fér ér
2022-01-01 -2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens

ledamoter ansvarsfrihet f6r rakenskapsaret.

Grund for uitalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet
Revfsam& ansvar* Vi ﬁr obeiraende i fﬁrhéilande t’ill Al'm'aﬁ;

och andamﬁl%“"ﬁﬂ som grund {5¢ viira uttalanden.
Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till

dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid

forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedém-

ning av om utdelningen ar férsvarlig med hinsyn till de krav

som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller

pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i dvrigt.

annat att fortlﬁpande bedama bolagets ekommiska sutuatim--

och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa att

bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska

angelagenheter i ovrigt kontrolieras pa ett betryggande satt.
Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av fowaltnmgen och

diarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna

bedéma om nagon styreiseledamot i nagot vasentligt

avseende:

» fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet
mot bolaget, elier

e panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrédffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sikerhet beddma om

forslaget dr f6renligt med aktiebolagsliagen.

Rimlig sédkerhet &r en hog grad av siikerhet, men ingen
garanti fér att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverlge alltid kommer att upptacka étgarder eller
'bn!aget, eller att ett mrslag till disposutmﬁér av bolagets
vinst elier forlust inte dr férenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionelit omdome och har en professionelit
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av

forvaitningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst

eller foriust grundar sig framst p& revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som

utférs baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och

torhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér
-,mrs’teg mh ﬁver‘trﬁdelser skmle ha s’ﬁ'rski‘l’d be‘tyd'else fﬁr-

:-beslutsunderlag, vidtagna étgarder mh andra mrhéllanden'-

som ar relevanta fer vért uttalande om ansvarsfrlhet Som

Stockholm, Datum i enlighet med elektronisk underskrift

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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