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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Alma Vaxjé | AB avger féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 -
2023-12-31.

Foretaget har sitt sate i Stockholms |an, Stockholm kommun.

Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK.

Flerarsoversikt Belopp i Tkr
Flerarséversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Hyresintékter 20 787 17 407 13 919 11773 8 242
Driftséverskott 16 616 13 498 10 647 9 083 5 608
Forvaltningsresultat 1516 1278 -250 -2 171 -4 839
Arets resultat -1 522 -219 -3 950 -4 891 -3 815
Marknadsvarde fastigheter 283 464 280 106 210 000 176 000 170 000
Uthyrningsgrad % 96 96 81 81 77
Soliditet (%) 0,50 1,36 1,07 1,12 2,35

Definitioner: se not 18

Verksamheten

Bolaget ska direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet i fastigheter, &ga och férvalta fast och
|6s egendom samt driva darmed férenlig verksamhet.

Agarférhallanden

Alma Vaxj6 | AB 55907 3-6897 med sate | Stockholm ags till 100 % av Propulus Holding AB, org-nr
559378-1718, med sate | Stockholm, Sverige. Moderbolaget | den stdrsta koncernen som Alma Vaxjo |
AB ar dotterbolag till och dar koncernredovisning upprattas ar Prisma Properties AB, org-nr

559378-1700, med sate | Stockholm.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Bolaget utsatts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker, som beskrivs nedan. Bolagets
dvergripande riskhantering fokuserar pa oférutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa bolagets finansiella resultat. Foretaget
arbetar |6pande med att identifiera och férebygga de identifierade riskernas paverkan pa
verksamheten. Styrelsen upprattar skriftliga principer savél fér den 6vergripande riskhanteringen som
for specifika risker.

Fastigheternas vérde

Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde minus avskrivningar. Vardering av foretagets
forvaltningsfastigheter sker arligen och paverkas av ett antal olika faktorer. Faktorer som paverkar
marknadsvéardet ar vakansgrad, hyresavtalsandringar, omvarldsfaktorer samt rantelaget. Féretaget
anvander sig utav kvartalsvis externa varderingar for att tillgodose en sa korrekt vardering som mdijligt.
Sjunkande marknadsvarden kan paverka bolagets resuitat.

Hyresintakter

Intaktsrisken paverkas av den allménna efterfragan pa de typer av fastigheter som féretaget &ger och
den allmanna utvecklingen av marknadshyrorna. Foretaget arbetar aktivt med férlangning av
hyresavtal samt langre avtalslangder f6r att minska risken.

Kreditrisk

Utgdrs av risk att féretaget paverkas av férluster pa grund av att hyresgaster ej fullgér sina
betalningsataganden. Féretaget hanterar risken genom noggrann analys av nya hyresgaster inklusive
sedvanlig kreditprévning.
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Rénterisk

Utgors av risken for 6kning av réantenivaer vilket paverkar bolagets rdntekostnader negativt. Risken
hanteras genom kontroll 6ver belaningsgrad samt anvandandet av rAnteswappar i vissa fall for en
optimal férdelning av korta och langa réntebindningsvillkor.

Finansieringstisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang {ill, eller endast mot en 6kad
kostnad ha tillgang till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och |6pande
betalningar. For att sékerstalla att bolaget alltid kan uppratthalla sin kortsiktiga betalningsférmaga ska
en viss minsta likviditet alltid finnas tillganglig. Bolaget har interna policys som reglerar maximal
finansiering per investering for att begransa risken. Hanteringen av finansiella risker genomfors |
samband med férvarv och affarsplanering. Bolaget hanterar ranterisker och refinansieringsrisker |
enlighet med de riktlinjer som fastlagts av styrelsen infor varje fGrvarv.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att likvida medel inte finns tillgéngliga och att finansiering bara
delvis eller inte alls kan erhallas alternativt till férh6jd 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 finansiédrer. 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.

Visentliga hdndelser under rikenskapsaret

Det radande sdkerhetsldget i Europa och dess foljdeffekier, exempelvis 6kad inflation pa energi- och
byggmaterial, samt det hégre réntelaget med dess paverkan pa finansieringskostnader, har inte hatt
en vasentlig paverkan pa bolaget. Bolaget har under rakenskapsaret inte behévt vidta nagra storre
atgarder eller paverkats av den radande situationen i nagon véasentlig omfattning.

Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser.

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till férfogande staende medel:
Balanserat resulitat 1532 389
Arets resultat -1 521 869
Totalt 10 520
Disponeras for
Balanseras | ny rakning 10 520
Summa 10 520

Vad betraffar resuitat och stallning 1| évrigt hanvisas till efterféljande resultat- och baiansrakning med
tillhérande noter.
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Resultatrakning

Eefopp | Tkr Not
Hyresintakter 3,4
Ovriga rorelseintdkter 3
Fastighetskostnader 5
Driftséverskott

Administrationskostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Finansiella intdkter

Finansiella kostnader /

Forvaltningsresultat

&)

Bokslutsdispositioner 8
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat g

Arets resultat

Arets totalresultat

2023-01-01-
2023-12-31

20 787

31
-4 202

16 616

~153
-5 251
89

-9 185

1616

-2 052
-936

-986

-1 522

-1 522

3(16)

2022-01-01-
2022-12-31

17 407

-3 909
13 498

-1 804
-4 646

-5 770
1278

-1 121
157

-376

-219

-219
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Balansrakning
Belopp | Tkr Not

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 10
Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstillgangar

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran 11

Summa finansiella anlaggningstiligangar
Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

orutbetalda kostnader och upplupna intékter 12

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsiéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31

178 951

464
179 415

697
697

180 112

10 435
1 364

2 726
14 528

84
14 612

194 724

4(16)

2022-12-31

169 635

5450
175 085

687
687

175 772

959
2276

3 235
3 2838

6 523

182 295
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Balansrakning
Belopp 1 Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Ackumulerade Gveravskrivningar

Periodiseringsfonder
Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder
Skulder till koncernféretag

Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Rapport over forandringar i eget kapital

Ingaende eget kapital 2022-01-01

Arets resultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Ingaende eget kapital 2023-01-01

Arets resultat

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Antal stamaktier: 50 000

Not

16

13

14

Aktie-
kapital
50

o0

50

50

2023-12-31

50
50

1532
-1 522

10

60

412
709

1121

183 578
183 578

399
2 280
1437
3214
2 635

9 965

194 724

Balanserat
resultat

1751
-219

1532

1532
-1 521

11

5(16)

2022-12-31

50
50

1751
-219

1 532

1 582

412
709

1121

171 804
171 804

82

441
2 7104
4 561

7 788

182 295

Summa
eget kapital
1 801

-219

1582

1582
-1 521

61
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Kassaflodesanalys

Belopp | Tkr

Den Iopande verksamheten
Resultat fére skatt
Justeringar for poster som inte ingar i kassafiédet, m m

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

KassaflGde fran féréndringar i rorelsekapital
FForéndring av rérelsefordringar
Forandring av rérelseskulder

Kassafldode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltningsfastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring langfristiga skulder
Forandring koncernmellanhavanden

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Noter till kassaflodesanalysen
Justeringsposter som ej ingar i kassaflédet

Réantekostnader
AvskKrivningar
Forandring obeskattade reserver

Noft

2023-01-01-
2023-12-31

-536
14 425

13 889

-11 293
1181

3777

-9 561
-9 581

2 600

2 600

-3 204
3 288

84

2023-12-31
9174

5 251

0

14 425

Bolaget har under rékenskapsarets erhallit ranteintékter om 89 TSEK (0 TSEK)

samt betalat ranktekostnader om 12 TSEK ( 1 484 TSEK).

6(16)

2022-01-01-
2022-12-31

167
10 049

10 206

1121
2 920

14 247

-22 253
-22 253

-108 096
116 108

8 012

3 282
3 288

2022-12-31
4 282
4 646
1121

10 049
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

At Belopp | Tkr om inget annat anges

1 Allmanna redovisningsprinciper

=} Denna arsredovisning omfattar Alma Véaxjé | AB, organisationsnummer 559073-6897. Bolagets

3 huvudsakliga verksamhet ar att direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet i fastigheter, aga
och forvalta fast och 16s egendom samt driva darmed férenlig verksamhet.

Moderbolaget ar ett aktiebolag registrerat i och med sate | Stockholm, Sverige. Adressen il
huvudkontoret dr Master Samuelsgatan 42, 111 57 Stockholm. Bolagets évergripande moderbolag i

den storsta koncernen som bolaget ar dotterbolag till och dar koncernredovisning uppréattas ar Prisma
Properties AB, org-nr 559378-1700.

Tillampade regelverk

Arsredovisningen ar uppréttad 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, tillampats konsekvent pa samtliga perioder som

presenteras | bolagets finansiella rapporter.

Forandringar | regelverk
Omarbetningar av befintliga regelverk samt godkdnda nya standarder bedéms inte fa nagon vasentlig

paverkan pa bolagets finansiella stallning.

Varderingsprinciper m m

Valuta

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

Intakter
Bolaget redovisar en intakt nar dess belopp kan métas pa ett tillforlitligt sétt, det ar sannolikt att

framtida ekonomiska fordelar kommer att tilifalla féretaget och sarskilda kriterier har uppfyllts 16r var

och en av koncernens verksamheter. Intékter innefattar det verkliga vardet av vad som erhallits eller
kommer att erhallas for salda tjanster i bolagets I6pande verksamhet. Intdkter redovisas exklusive

mervardesskatt, returer och rabatter.

Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakier i rapporten éver finansiell stallning.
Hyresintdkter fran férvarvade fastigheter redovisas fran och med tillirddesdagen och fér avyttrade

fastigheter till och med tilltr&desdagen.

Hyresintakter -

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat pa villkoren i leasingavtalen
(hyresavtalen). Hyresrabatter periodiseras 6ver kontraktets 16ptid, utom ifraga om rabatter som {amnas
pa grund av faktorer som tillfélligt begrénsar hyresgéstens fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (t.ex.
forsenad hyresgastanpassning) vilket redovisas éver den period begransningen féreligger.

Intdkter fran fastighetsférsélining

Intakt av fastighetsférsaljning redovisas normailt pa tilliradesdagen om inte risker och férmaner
dvergatt till kbparen vid ett tidigare fillfalle. Kontrollen éver tillgangen kan ha évergatt vid ett tidigare
tillfalle an tilltradestidpunkten och om sa har skett intdktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid beddmningen av intékisredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betréffande risker och férmaner samt engagemang i den l6pande férvaltningen. Darutbver
beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfér saljarens och/eller
képarens kontroll.
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Skatter

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

Uppskjuten skatteskuld redovisas pa temporéra 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 nar det inte ldngre bedéms sannolikt att de kan
utnyttjas. Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas till bruttobelopp |
balansrakningen respektive resultatrakningen.

Forvaltningsfastigheter
Bolagets fastighet klassificeras som en forvaltningsfastighet. Med f6rvaltningsfastighet menas att de

innehas 1 syfte att generera hyresintékter eller vardedkning eller en kombination av bada.
Forvaitningsfastigheternas forvarvstidpunkt ar tilltradesdagen om inte innebérd av ingangna avtal
rérande det ekonomiska tilltradet medger annat. Férvaltningsfastigheter redovisas initialt till
anskaffhingsvardet. Darefter redovisas de till anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Anskaffningsvardet bestar av inkdpspriset samt utgifter
som &r direkt hanfoérliga till férvarvet. Tillkommande utgifter avseende en férvaltningsfastighet skall
laggas till det redovisade vardet for fastigheten ifraga om det &r sannolikt att den framtida ekonomiska
nytta som &r férknippad med atgarden tillfaller féretaget. Alla évriga utgifter for reparationer och
underhall redovisas i resultatrdkningen den period da de uppkommer.

Avskrivningar pa materiella anldggningstillgangar

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar kostnadsférs sa att tillgangens anskaffningsvarde,
eventuellt minskat med berdknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart éver dess
bedbmda nyttjandeperiod.

Bolaget skriver av anldggningstillgangar enligt bedémd nyttiandeperiod inom nedan intervall:
Byggnader - 50 ar

Byggnadsinventarier - 3-10 ar

Hyresgastanpassning - enligt hyresgéastkontraktets avtalstid

Markanlaggningar -20 ar

Nyttjandeperioden f6r 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 féljer de delar som ar i enlighet med RFR 2 sam

IFRS 7.

En finansiell tiligang eller finansiell skuld redovisas i balansrédkningen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrdkningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
bolaget férlorar kontrollen éver dem. Detsamma gal[er for del av en finansiell tillgang. En finansiell
skuld tas bort fran balansrdkningen nar forpliktelsen i avtalet fullgdrs eller pa annat satt upphor.
Detsamma géller for del av en finansiell skuld. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp | balansrakningen endast nér det féreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgangen och reglera skulden. Férvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa

affdrsdagen. Affarsdagen utgér den dag da bolaget férbinder sig att férvarva eller avyttra tillgangen.
Effekter av vinster och foérluster pa finansiella instrument redovisas i resultatet. Bolaget tilldmpar e

sakringsredovisning.

8(16)

Penneo dokumentnyckel: X06E4-B3TKZ-MG445-0K6CD-004MT-FMT4S



Alma Vixjo | AB 9(16)
559073-6897

Klassificering och véardering
Finansiella instrument redovisas till anskaffningsvarde med tillagg f6r transaktionskostnader. Bolaget
innehar finansiella instrument i féljande kategorier och indelade efter klassificeringskategori:

Finansiella instrument vérderade till upplupet anskaffningsvérde

Hyres- och kundfordringar
Fordringar upptas till det lagsta av nominelit virde och det belopp varmed de berdknas inflyta.
Nedskrivningar av fordringar redovisas i resultatrakningen.

Fordringar och skulder hos koncernféretag/dotterféretaqg

Fordringar upptas till det lagsta av nominellt varde och det belopp varmed de berdknas infiyta. Om
forvdntad regleringstidpunkt dverstiger ett ar klassificeras fordringarna som langfristiga fordringar
under rubriken Finansiella anldaggningstillgangar. Om forvantad regleringstidpunkt understiger ett ar
klassificeras fordringarna som kortfristiga fordringar under rubriken Omséttningstillgangar.

Andra langfristiga fordringar och évriga fordringar

Fordringar upptas till det lagsta av nominellt varde och det belopp varmed de berdknas infiyta. Om
forvantad regleringstidpunkt 6verstiger ett ar klassificeras fordringarna som andra langfristiga
fordringar. Om férvantad regleringstidpunkt understiger ett ar klassificeras fordringarna som évriga
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 kortiristiga likvida
placeringar med en 16ptid understigande tre manader vilka &r utsatta foér endast en obetydlig risk for
vardeflukiuationer.

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

Ovriga skulder

Skuld redovisas nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, dven om
faktura eller annan form av betalningsunderlag annu inte mottagits. SKulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar foremal for nedskrivningsprovning enligt IFRS 9
Nedskrivning av omsattningstillgangar samt finansiella anldggningstillgangar (exkluderat de som anges

under rubrik nedan) prévas enligt principen i IFRS 9 om nedskrivningsprévning samt
forlustriskreservering. Da den koncern som bolaget ingar i tilldmpar principen sa kommer eventuell
forlustriskreserv som identifierats i koncernen avseende bolagets tillgangar att redovisas i bolagets
redovisning. Eventuell nedskrivning redovisas i bolagets resultat.

Koncerninterna fordringar
Bolaget fillampar en ratingbaserad metod f6r berdkning av férvantade kreditfériuster pa koncerninterna

fordringar utifran sannolikhet for fallissemang, férvantad férlust samt exponering vid fallissemang.
Bolagets fordringar pa dess koncernféretag ar efterstéllda externa langivares fordringar fér vilka
koncernféretags fastigheter ar stallda som sakerhet. Bolaget tillampar den generella metoden pa de
koncerninterna fordringarna. Bolagets térvantade torlust vid fallissemang beaktar koncernféretagens
genomsnittliga belaningsgrad (Loan to Value) samt férvantat marknadsvéarde vid en patvingad
forséljning. Baserat pa bolagets beddmningar enligt ovanstaende metod med beaktande av 6vrig kand
information och framatblickade faktorer bedéms férvantade kreditférluster inte vara vasentliga och
ingen reservering har darior redovisats.

Ovriga finansiella tillgangar

Nedskrivning av 6vriga finansiella fillgangar (exkluderat de som anges under rubrik ovan samt Aklier i
dotterféretag och Derivatinstrument, beskrivha nedan) prévas vid varje rapportperiods siut om det finns
objektiva bevis for att nedskrivningsbehov féreligger for en finansiell tillgang eller en grupp av
finansiella tillgangar. Nedskrivningen redovisas som skililnaden mellan tillgangens redovisade vérde
och nuvardet av uppskattade framtida kassafldden (exklusive framtida kreditférluster som inte har
intraffat), diskonterade till den finansiella tillgangens ursprungliga effektiva ranta. Nedskrivningen
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redovisas i bolagets resultat. Om nedskrivningsbehovet minskar i en efteriéljande period och
minskningen objektivt kan hanféras till en handelse som intrédffade efter att nedskrivningen

redovisades aterférs den tidigare redovisade nedskrivningen i bolagets resultat. Till de kriterier som
bolaget anvénder for att faststalla om det foreligger objektiva bevis f6r nedskrivningsbehov hér
betydande finansiella svarigheter hos emittenten eller géldenéren, ett avtalsbrott, sasom uteblivna eller
férsenade betalningar av réntor eller kapitalbelopp eller att det 4r sannolikt att lantagaren kommer att
ga i konkurs eller annan finansiell rekonstruktion. Skall tilldggas att om sadana finansiella tiligangar
omfattas av koncernens (i vilket bolag ingar) nedskrivningsprévning 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 i den

period da utdelningen fastslagits av arsstdmman.

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintdkter och rantekostnader redovisas enligt effektivriéntemetoden.

Koncernbidrag och aktieagartiliskott

Bolaget tilldmpar alternativregeln dvs samtliga erhallna samt mottagna koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition. Aktiedgartillskott redovisas som 6kning av Andelar | dotterféretag i givande féretag
samt som 6kning av Eget kapital | mottagande bolag.

LLeasingavtal
Bolaget kostnadsfor leasingutgitter linjart over leasingperioden.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som héarrér fran intraffade
handelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osékra framtida handelser eller nar det
finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avséattning pa grund av det inte &r troligt att etl
utflbde av resurser kommer att kravas.

Kassaflodesanalys
Kassaflbdesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden enligt IAS 7. Detta innebér att resultatet

justeras med transakfioner som inte medfért in- eller utbetalningar samt f6r intdkter och kostnader som
héanfoérs till investerings- och/eller finansieringsverksamheten.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste féretagsiedningen och styrelsen gora vissa
beddmningar och antaganden som paverkar det redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter
respektive intakts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedémningarna baseras pa
erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra férutsdttningar
uppkommer. Nedan beskrivs de beddmningar som ar mest vasentliga vid uppréttandet av bolagets
finansiella rapporter.

Redovisningen ar speciellt kdnslig t6r de bedémningar och antaganden som ligger i varderingen av
forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter 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 erfarenhetsméssiga
beddmningar av marknadens forrdntningskrav pa jamférbara fastigheter. Bedémningar av kassaflodet
for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa
erfarenheter av jAmfoérbara fastigheter. Framtida investeringar har beddémts utifran det faktiska behov
som foreligger. For att spegla den osékerhet som finns | gjorda antaganden och uppskattningar anges
normalt i varderingarna i ett sa kallat varderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga
antaganden och osédkerhet vid vardering av férvaltningsfastigheter framgar i not.

En annan bedémningsfraga i redovisningen berdr varderingen av uppskjuten skatt. Med beaktande av
redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Uppskjuten skatt har
berdknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent. Den verkliga skatten bedéms vara lagre dels
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pa grund av moéjligheten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels pa tidsfaktorn. Vid

vardering av underskottsavdrag gors en beddmning av maojligheten att kunna utnyttja underskotten mot

framtida vinster.

Not 3 Nettoomsattning

Nettoomsittning per rorelsegren

2023-01-01-
2023-12-31
Hyresintakter 18 573
Vidarefakturering 2 214
Ovriga rorelseintékter 31
Summa 20 818

Not 4 Avtalade framtida hyresintakter

Avtalade framtida hyresintakter

2022-01-01-

2022-12-31

15 6358
1749

17 407

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

Tabellen nedan visar hyresintdkterna berdknade utifran aktuella hyreskontrak.

Forfallostruktur kontrakterad hyra Arshyra
2024 17 274
2025 12671
2026 12 671
2027 11 835
2028 och senare 110 455
Summa 164 906

Not 5 Fastighetskostnader

2023-01-01-

2023-12-31
Driftskostnader -2 818
Fastighetsskatt -1 241
Ovriga fastighetskostnader -143
Summa -4 202
Not 6 Finansiella intakter

2023-01-01-

2023-12-31
Ranteintakter, 6vriga 89

Summa 89

andel av
totalt (%)
10

8

8

14

67

100

2022-01-01-
2022-12-31
-2 456

-1 152

-301

-3 909

2022-01-01-
2022-12-31
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Not 7 Finansiella kostnader

Rantekostnader, koncernféretag

Rantekostnader,externa
Ovriga finansiella kostnader

Summa

Not 8 Bokslutsdispositioner

Skillnad mellan skattemassig och redovisad avskrivning:

-Byggnader och mark
-Periodiseringsfond, arets avséatining
-Periodiseringsfond, arets aterféring
Erhallna/ldmnade koncernbidrag

Summa

Not 9 Skatt pa arets resultat

Aktuell skattekostnad [/skatteintaki]
Uppskjuten skatt

Avstamning av effektiv skatt

Procent
Resultat fore skatt

Skatt enligt géliande skattesats 20,6
Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intékter

Okning av underskottsavdrag

utan motsvarande aktivering

av uppskjuten skatt

Schablonrédnta pa periodiseringsfond

Ovrigt

Redovisad effektiv skatt 4.8

Not 10 Forvaltningsfastigheter

Fastigheter

Ingaende anskaffningsvarden fastighet
Anskaftning

Omklassificeringar

2023-01-01-
2023-12-31

Belopp
-536

-309
1447
-427

197
3
85

996

Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden fastighet

Ingaende avskrivningar fastighet
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar fastigheter

2023-01-01-
2023-12-31
-9 174

-11

-9 185

2023-01-01-
2023-12-31

-2 052
-2 052

2023-01-01-
2023-12-31
-996

11

-985

Procent

20,6

239

2023-12-31

163 590
6 454
5438

175 482

-19 846
-4 730

-24 576

12(16)

2022-01-01-
2022-12-31
4 282

-1 484

4

5770

2022-01-01-
2022-12-31

-412
-7 09

—

-1 121

2022-01-01-
2022-12-31

-441
65

-376

2022-01-01-
2022-12-31

Belopp
157

.32
470

126

-376

2022-12-31

139 095
17 395
7 100

163 590

15 603
4 243

-19 846
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Utgaende redovisat virde fastighet
Mark och markaniaggning

Ingaende anskaffningsvarde mark och markanlaggning
Inkdp

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskivningar markanldggning
Arets avskrivhingar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde mark och markanlaggning

Totalt redovisat varde fastighet och mark

Verkligt varde

150 906

27 163
2675

29 838

-1 272
-021

-1 793

28 045

178 951

283 464

13(16)

143 744

20 332
6 831

27 163

-870
-402

-1 272

25 891

169 635

2380 106

Verkliga vardet for bolagets fastighet, hanforligt till kategori 3 i verkligt vardehierarkin, baseras pa
vardering av utomstaende oberoende varderingsman med erk&nda kvalifikationer och med aktuella
kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med det lage som &r aktuellt.

Varderingsprocess

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy. | enlighet med denna policy gors
varderingar, innefattande samtliga fastigheter kvartalsvis av externa, oberoende fastighetsvarderare.
Dessa besitter relevanta, professionella kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geografisk
marknad samt kategori av fastigheter som vérderats. Verkligt varde f6r forvaltningsfastigheter har

berdknats genom en analys av framtida kassafléden (kassaflodesmetoden) f6r respektive fastighet dar
hansyn tagits till géllande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts- och underhalls- och

administrationskostnader samt behov av investeringar.

Not 11 Uppskjuten skatt

Uppskjuten
2023-12-31 __Skattefordran
Vésenliliga temporéara skillnader
Temporéra skillnader pa forvitningsfastigheter 697
Uppskjuten skattefordran 697
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 697
2022-12-31
Vésenlliga temporéra skillnader
Temporéra skillnader pa férvitningsfastigheter 687
Uppskjuten skattefordran 687
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 687

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Upplupna intakter
Ovriga férutbetalda kostnader

Uppskjuten
skatteskuld

2023-12-31

1 891
835

2726

Nelfo

697
697

697

637
687

687

2022-12-31

1909
367

2276
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Not 13 Obeskattade reserver

Ackumulerade 6veravskrivningar

Periodiseringsfonder, beskattningsar 2022
Periodiseringsfonder, beskattningsar 2023

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna hyrc;f' och periodiserade hyresrabatter

Ovriga upplupna kostnader

Not 15 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stillda sdkerheter

FOr egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar

Summa stillda sakerheter

Not 16 Disposition av vinst eller forlust
[-Orslag till disposition av f6retagets vinst eller forlust

2023-12-31

412
709
1578

2 699

2023-12-31
2161
474

2 635

2023-12-31

263 988

268 988

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, 558 597 kronor, behandlas enligt féljande:

Balanseras i ny rakning

Not 17 Transaktioner med néarstaende
Transaktioner med narstaende &r prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Bolaget har haft en kosthnad avseende management fee om 583 T SEK fill:

Propulus Holding AB

Bolaget har haft en kostnad avseende intern réntaom 9 174 T SEK il

Propulus Holding AB

Bolaget har en langfristig laneskuld om 168 963 T SEK {ill

Propulus Holding AB

Per 2023-12-31 foreligger leverantoreskulder om 227 T SEK till Propulus Holding AB.

583 T SEK

9174 T SEK il

168 963 T SEK il

14(16)

2022-12-31

412
709

1121

2022-12-31
2 904
1657

4 561

2022-12-31

110 000

110 000

2023-12-31
0998 597

558 597
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Not 18 Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Uthyrningsgrad
Uthyrd yta i férhallande till total uthyrningsbar yta

15(16)
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Underskrifter

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Jacob Annehed Datum Fredrik Olof Méassing
Styrelseledamot Styrelseordforande
Martin Lars Lindgvist Datum Carl Johan Nielsen
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberéattelse har lamnats 2024-05-20

Ernst & Young AB

Gabriel Leo Novella
Auktoriserad revisor
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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Alma Vaxjo | AB intygar harmed dels att denna kopia av
arsredovisningen dverensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrakningen faststallts pa

arsstdmma den 12 juni 2024. Arsstdmman beslutade ocksa att godkanna styrelsens forslag till

Martin Lindqvi
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Revisionsberattelse
Till balagsstamman i Aima Vaxjé | AB, org.nr 559073-6897

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Alma Vax;o |
AB for ar 2023-01-01 -2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattatsi enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Alma Vaxj6 | ABs finansiella stéllning
per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och
kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-
berattelsen ar forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststéller resuliat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for utialanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Hevisorns

ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Alma Vaxj6 | AB enligt
god revisorssed i Sverige och har i Ovrigt fullgjort véart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret foér att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningsiagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller néagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tilldampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tiltampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla

verksamheten.

Hevisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehalier nagra véasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter elier
misstag, och att [d&mna en revisionsberéattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hdg grad av sékerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt 1ISA
och god revisionssed i Sverige allfid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och ansesvara
vasentliga om de enskilt eller tililsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit
omdome och har en professionellt skeptisk instédlining under
hela revisionen. Dessutom:

e 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 ar tilirackliga och andamalsenliga f6r att
utgbra en grund for vara uttalanden. Risken f6r att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till t6ljd av oegenilig-
heter &r hogre an {or en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontrolli.

» skaffar vi 0ss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse {6r var revision f6r att utforma
granskningsatgarder som ar |ampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

o utvarderar vi {ampligheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tilthérande upplysningar.

e drarvien slutsats om iampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfakior som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att forisaiia verksamheten. Om vidrar slutsatsen
att det finns en vasentlig osékerhetsfakior, maste vi i
revisionsberattelsen fasta  uppméarksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsat ser baseras pa de revisionsbevis som inhadmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gbéra att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet | arsredovisningen, 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
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkien for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de eveniuella betydande brister | den
interna kontroilen som vi identifierat.
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Happort om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Ut talanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfoért en
revision av styrelsens forvaltning av Alma Vaxjé | AB for ar
2023-01-01 —2023-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betratfande bolagets vinst elier forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget | fOrvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for utialanden

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 Véxij6 | AB enligt
god revisorssed i Sverige och har i Ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar {6r bolagets organisation och férvaliningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad s3a att bokioringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
| Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sait.

Hevisorns ansvar

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

o foOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget
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 ati upptacka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersaiiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller torlust inte ar
férenligt med akliebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och fdrslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frdmst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgéarder som utférs
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som ar relevanta t6r vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med
aktiebolagsfagen.

Stockholm Det datum som framgar av elektronisk signhering.

Ernst & Young AB

Gabriel Novelia
Auktoriserad revisor

2 (2)

Penneo dokumentnyckel: PWKUL-Y3Q7L-IFN3N-G6T83-74WQM-EFGOO



PENMN30

Sighaturerna j detta dokument dr juridiskt bindande. Dokumentet dr signerat genom Penneo™ for
séiker digital signering. Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan,

"Med min signatur bekrdftar jag innehallet och alla datum i detta dokumentet.”

GABRIEL NOVELLA
Auktoriserad revisor
Pa uppdrag av: EY

Serienummer: 52186f38643a85/...]8c416ff69cc3f ;
IP: 147.161.XxX.XxX r,
3 F{J L

¥

Yyt

Detta dokument ar digitalt signerat genom Penneo.com. Den digitala
signeringsdatan i dokumentet ar sakrad och validerad genom det
datorgenererade hashvéardet hos det originella dokumentet. Dokumentet ar last
och tidsstamplat med ett certifikat fran en betrodd tredje part. All kryptografisk
information ar innesluten i denna PDF, for framtida validering om sa kravs.

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet
Detta dokument ar skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du 6ppnar

dokumentet i Adobe Reader bor du se att dokumentet &r certifierat
med Penneo e-signature service <penneoc@penneo.com> Detta
garanterar att dokumentets innehall inte har andrats.

Du kan verifiera den kryptografiska informationen | dokumentet genom
att anvanda Penneos validator, som finns pa hitps://penneo.com/
validator

Penneo doxumentnyckel: PWKUL-Y3Q7L-IFN3N-G6TE3-74WQOM-EFGOO



