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Rakenskapsaret

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Alma Il Holding AB intygar att resultatrakningen och balansrékningen |

arsredovisningen har faststallts pa arsstdmma 2023-06-28. Arsstdmman beslutade att godkénna
styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet | arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer 6verens med

originalen.

StogKholm den 2023-06-28
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Alma Il Holding AB
559159-8478

Arsredovisning och koncemredovisning
guorg. fér rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31

oo Styrelsen f6r Alma Il Holding AB avger hérmed féljande &rsredovisning och koncemredovisning.
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Alma Il Holding AB
559159-8478

FOrvaltningsberattelse

Styreisen for Aima 1l Hoiding AB med
org. nr 559159-8478, far harmed avge arsredovisning
och koncernredovisning for verksamhetsaret 2022,

Hyresintakter (TEUR)
Driftsoverskott (TEUR)
Forvaltningsresultat (TEUR)
Arets totalresultat (TEUR)

Marknadsvirde fastigheter (TEUR)
Uthyrningsgrad (%)

Soliditet (%)

Soliditet ink vinstandelslan (%)
* Definitiorier se not 25.

Flerarsoversikt MOderfretagef#

L\_ a f =t i PR PR il PRI P ——

kmcemredomsmng _fﬁreslas faststéiias pa érsstamman.

2022. 2021: 2026 2019

—— i D8 8498 g

9375 10 362 5768 1352
578 -4 508 -5 271 -6764
38516 29312 11425 -3 440
195 245 283 841 194 442 104 690
65 94 91 63

32,8 26,9 15,4 12,0
56,0 51,6 44,8 35,2

2022 2021 2020 2019

-1-

Amts mtalresultat (TEU R)
Soliditat (%)

* Definitioner se not 25.

Verksamheten

Koncemen

Koncemen ska direkt eller indirekt, bedriva investerings-
verksamhet i fastigheter, &ga och férvalta fast och los
egendom samt driva damed férenlig verksamhet.
Koncemen omfattar tre fastighetsporiftljer i Sverige, tva
fastig'hetsmrtfﬂ[ier i Fm’land sarﬂt ‘Wé féstighetsmrtféljfe;r
genomfﬁrdes under det andra kvartalet 2&22 innebér att
tidigare konsoliderade dotterforetag enbart ingar med
resultat fram t o m 30 juni 2022. Dérefter redovisas
effekten pa koncernens rikenskaper som justering av
Andelar i intresseftretag. Efterfdljande kommentarer
avser dé jémfﬁrbart besténd Tetalt antal fast:gheter

b-estér' frémfst av handelsfastlgheter hoten kontm' samt
bostadsutvecklingsprojekt.

Konceren bestar vid rakenskapsarets utgang av
moderforetaget Aima il Holding AB med séte
Stockholm samt dotterféretag.

Transaktion 09222115557495569955 el

T e

p—ry p—ry > : = — — — A

0,4 0,4 07 1,4

Forvarv, investeringar och avyttnngar
Knncemen har under aret fartsatt atl: mvestera | beﬁnﬂegt

| jémfﬁrelse med fdreg,éende ér

Under aret har koncemen omstrukturerat en betydande
del av sin verksamhet i Sverige och .D'a'n'mark'mh..bildat
ett samagt intresseforetag. Merparten av koncermnens
fastighetsbestand har dverforis till det nybildade - -
intresseféretaget. Efter omstruktureringen kvarstar 12

Intresseforetaget har bildats for att fokusera pa de typ av

fastigheter som Gvergatt och som primért avser
handelsfastigheter inom légpnssegmentetFokusenngen

pa fastigheterna i ett intresseféretag gors for att skapa
eft intressefbretag som kan fokusera pa en framtida

tillvéixt inom det utvalda segmentet med en egen

Koncemen _
Den omstrukturering av koncernen som genomfdrdes
under det andra kvartalet 2022 innebar att tidigare

4 (35)
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konsoliderade dotterféretag enbart ingér med resultat
fram t om 30 juni 2022, Darefter redovisas effekten pa
koncernens rakenskaper som justering av Andelar i
intre'sse?fémtagi med"kapit'a!andelsme‘t?eden dvs%

Realsserat resultat bestér framst av reahser’ad effekt pa

de fastigheter som ingick i omstruktureringen. Realiserat
resuitat &r beréknat vid avyttr

ngstudpunkten uémfﬁre}se
med vérdet per 2021-12-31. Efterfdliande kommentarer

avser da jamforbart bestand.

Intakterna uppgick under aret ill 11 920 TEUR (12 893
TEUR). For kvarvarande bestand har intékterna &kat
_med ca 1 4 ME‘UR‘ ach dé pé grund av att ett av

:fardlgstéllts ach péb-ﬁnat antaktsgenerenng
Fastighetskostnadema uppgick under aret tilt 2 943

TEUR (2 531 TEUR). Fastighetskostnaderna har dkat
med ca 0,7 MEUR och avser huvudsakligen
d‘riﬁskesfnadér fﬁr e‘tt av kmwmensdafnska

DriftsOverskott

Driftsvarskottet blev 9 375 TEUR (10 362 TEUR).

Administration och dvriga externa kostnader uppgick fill

6 609 TEUR (6 378 TEUR).

Uthyrningsgraden uppgick till 68,5 % (94,3 %) for
koncernen. Foréndringen av uthyrningsgraden &r framst
hanforligt tll koncemens stire omstrukturering samt att
kvarvarande bestand till Svervigande del bestar av
prejemSUQheter med naturllg vakans dé pmjekten

Finansnetto (exklusive valutaférandringar) uppgick till 9
834 TEUR (9 314 TEUR).

Fastigheternas marknadsvarde
marknadsvarden under forsta halvaret 4r drivet av
getn‘e‘re’llt' p‘osiﬁ‘va ma:knadsfakt@rer samt Nm as
dangenom fﬁrbﬁttrade framtlda dnfmﬁverskott Under
andra halvaret ser vi en mer utmanande marknad
praglat av kraftigt stigande réntor, inflation som till stor
del kompenseras av indexreglerade hyror samt
avkastningskrav som Skat..

Ka*ssaﬂéjd}ef- .
Kassaflidet fran den i6pande verksamheten uppgick till
9 568 ‘TEUR (1 8'1 2 TEUR) Kassaﬂf ot frén

Transaktion 09222115557495569955 ol

42 839 TEUR). Kassaflodet frén finansierings-
verksamheten uppgick till 53 520 TEUR (72 417 TEUR).

Finansiering
Koncemen har under aret tagit upp extermna banklan

samt vinstandeislan vid fastighetsinvesteringar. Dessa
1an ligger i respektive fastighets- eller portféljbolag.

Amortering urider aret har gjorts 0 TEUR {3 639 TEUR).

'Lénepertfdljen (ink vinstandelslan) {oper med en viktad

genomsmttsrénta pa 5,7 % (4,83 %). Extem bank-

finansiering léper med en viktad genomsnittsridnta om

52 % (3,91 %).

Maderforetaget

och férvalta aktier i dﬁtterfﬁretagen |

Moderftretagets resultat fore skatt uppgick till 0 TEUR (O
TEUR) och likvida medel var 3 TEUR (3 TEUR) vid arets
siut. Soliditeten per arsskiftet uppgick tili 0,4 % (0,4 %).

Risker
cantra;ltay madarfﬁ_rataget genom féwalta;re;n--.samt
'styrei'sen Arbetet innefattar eft kmﬁnueﬁi?gt arbete

risker

Vardeférandringar pa fastigheter
Koncemens stérsta risk ligger i fastighetsvarden i de
olika investeringsportitlierna. Den totala
fastighetsexponeringen &r diversifierad i saval olika

underkonwmer med mnehav mam ahka

Vérdermg av kﬁncemens fﬁwa!tnmgsfastrgheter
paverkas av ett antal olika faktorer. Marknadsvarden kan
niverkas dels av fastighetsspecifika faktorer sdsom
hyresnivaer, vakansgrader, driftskostnader samt
hyresgésters ekonomiska situation och dels av
makroekonomiska faktorer sasom den allménna
konjunkturen och rantenivaer. Sjunkande _
marknadsvarden péverkarkenaeméns 're'sul'tzati da

'vérdefﬂréndnngar redewsas lﬁpan.de .ach bakfﬁrda

varden motsvarar av externa varderare bedémda
marknadsvarden.

’Vérdermg sker enhgt koncemens vardenngspohcy |

mnefattande samtlzga féwaltmngsfastaghetar kvartalsvis
av externa och oberoende fastighetsvérderare. Dessa

besitter relevanta, professionella kvalifikationer och har

erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt kategori
av fastigheter som varderats. Pa sa sait skapar

5 (35)
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koncernen langsiktiga forutsdttningar fér trovérdiga och
réttvis‘ande bfedﬁnmmgar;fav.kmmmans-

Hyresintakter
Intaktsrisken paverkas av den allménna efterfragan pa

de typer-av fastigheter som koncernen &ger och den
allméanna utveckiingen av marknadshyrorna. Koncernen

arbetar aktivt med foriangning av hyresavtal samt langre

avialsiangder for att minska risken.

Rusk fc.’ir ékade drlﬁskasmader som inte. kmt}kam--
penseras fullt uti hyresavtal eller ofSrutsedda och
omfattande renoveringsbehov. Detta kan leda till skade
underhaliskostnader som i sin tur paverkar kassaflédet
ma’nvt Kancernen mimfnérar d?essai risker gemm:

Samthga fastigheter ar ﬂﬂlvérdesfﬁrsékrade.

Finansiell riskhantering

Koncemens réntebérande skulder ger upphov fill
likviditets-, refinansierings~ och rénterisk. Koncemnens
dvergripande riskhantering fokuserar pa oftrutség-
barheten pa de finansiella marknadema och efterstravar
att minimera potentielit ogynnsamma effekier pa
koncemnens finansiella resultat. Den 6vergripande
mélsaﬂmngen for finansiella risker 4r att tilthandahalia
kostnadseffektiv finansiering och likvid-hantering samt
sdkerstalla att alla betalningsataganden hanteras i ratt
tid. Hanteringen av finansielta risker inom koncemen
genomfdrs centralt, men regleras for varje enskilt

dat"terféretagi samband med férvarv och affarspianering.

Inam var;e rtfélj hanteras likvidrtetsnsker r&ntensker
fastlagts av styralsen mfﬂr val]e férvaw Styrelsen
upprattar skriftliga principer saval fér den dvergripande
riskhanteringen som f&r specifika omraden s&som
kreditrisker, valutarisker, rdnterisker, .
refinansieringsrisker, likviditetsrisker samt anvandning
av derivatinstrument och placering av dverlikviditet.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt

inte ha tillgang till, eller endast mot en tkad kostnad ha
tiltgang till medel for refinansiering av befintliga skuider,
investeringar och l6pande betalningar. Koncernen
finansieras idag med eget kapital, extern {ane-
finansiering och vinstandelslan, De framsta riskema
avser darfdr risken att inte erhdlla ytterligare tiliskott och
investeringar frdn agare samt nya 1&n fran externa
finansidrer. Koncemen arbetar aktivt med flertalet
axtéma ﬁnansieringsafktﬁrer fér a?tt spﬁda ﬁnfans"iering;?.—

kancerne.n. a]lti.d kan uppréﬂhélla.sm korts:ktiga.

Transaktion 09222115557495569955 {8

*be'taini'ng}s'férméga ska en vi‘sis minsta Iikviditet allﬁd
r_e__g_lerar mamm;al_ ﬁna_ns:e:nn_g per |_hﬂfestenng fbr att
begransa risken.

Ranterisk _
Ranterisk definieras som risken for att utvecklingen pa
rantemarknaden ger negativa effekter pa koncernen,
framfor allt | form av Skade rantekostnader f6rian.
Forandringar i marknadsrantor paverkar dock &ven det
verkliga virdet av koncernens utestéende derivat-
instrument. Derivaten anvéands just fér att motverka
fﬁrhf}}d risk. Risken hanteras genom kontroll Sver
beldningsgrad samt anvandandet av ranteswappar i
wssa fall fﬁr en th{mal fﬁrdelmng av k@rta ech iénga

beléningsgraden for att_ kunna_.hantera.alrka rén.tenwé?e‘r;
For yiterligare information hanvisas tili koncernens not
16.

Kreditrisk , ,

Med kreditrisk avses risk att koncemen paverkas av
fﬁriuster pé grund av a’tt hyresga‘ster e; fullgﬁr sma
mel!an 0-30 dagar bemende pé motpart ach
kreditfdriusterna uppgér till ett ringa belopp i férhéllande
till koncernens omséttning. Koncemnen hanterar. risken
genom noggrann analys av nya hyresgaster inkiusive
sedvaniig kredltprovmng Dér koncernen anser att risken
ar forhtjd sa kan étgarder sdsom depositioner,

forskottsbetalning eller olika garantier anvandas for att
minska kreditrisken. Far ytterligare information hénwsas
till koncernens not 16. ~ :

Valutarisk _ ~
'Valutaﬁﬁsik ar r‘isken fdr att verkligt v’érde eil'eir' fram’tida

.grund av fﬁrandrmg | utléndska valutakurser Valuta-
risker for koncernen aterfinns frdmst i amrakmngen av

utiandska verksamheters tiligangar och skulder fill -
moderféretagets funktionella valuta s& kallad om-
rakningsexponering. Valutarisk finns dven fbr

koncernintem finansiering av uidndska dotterféretag.

Omrakningsexponering
Koncemens omrakningsexponernng uppstar vid om-

rékningen av utiéndska dolterfGretags resuitat och nefto-
tillgangar till EUR. Omrékningsexponeringen pa
balansdagen uppgick till 191,3 MEUR (125,98 MEUR).

H’é.ndelser *efter 'balansdagen'

:fﬁljdeﬁekter exempelvi$ c:ukad lnﬂatmn pé energl~ och

byggmaterial, samt det hogre rantelaget med dess
paverkan pa finansieringskostnader, har inte haft en

6 (35)



Alma I} Holding AB.
559150-8478

bt vasentlig paverkan pa koncermen. Koncemen har under
% rakenskapsaret inte behovt vidta nagra stérre atgarder
L eller paverkats av den radande situationen i ndgon

0 vasentlig omfatining.

Forslag till behandling av ansamiad
foriust

Styrelsen féreslar att den ansamlade forlusten

Balanserat resultat -38€
Arets resultat 2 €

disponeras sa att
i ny rakning dverfores -0 €

- 7 (35)
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& Finansiella rapporter

Kiaad Y I o mky 1 e L

[ Koncernens resultatrakning och rapport éver totalresultat

& e, Mot 222 2021
Hyresintikter |

Ovriga intiikter 398 .

[Fastighetskostnader 5 2943 2531

- Tyl T e —— St e P, Amas

Driftstverskott | g 375 10 362

Administration och Ovriga externa kostnader 6,7,9 -6 609 -6 378
Resultatandel frin intressebolag & joint ventures 15 4121 599
Finansiella intikter 10 9 184
Finansiella kostnader .. 811 6318 -9275

Fﬁmﬁnmg;resultat et S T — - - == ¥

Realiserade virdeforandringar pa fastigheter 29749 16 949
Orealiserade vdrdef6réndringar pa fastigheter 13 21246 22 412
Vdrdeféréndringarderivat | | 16 1853 202
Resultat fore skatt 53426 35 055

Uppskjuten skatt 12 1370 -3 861
Aktuell skat L . ) - ———— 12 <752 369
Arets resultat 54 044 31563

Not 2022

Arets omrkningsdifferens 20  -15528 -2251

Summa drets dvriga totalresultat - -15528 -2251

Arets totalresultat - 38516 29312

Arets totalresultat hanforkigt tills

Moderforetagets aktiesigare 6376 5 165
Innehav utan bestdmmande inflytande 32 140 24 147
LG L | L bt bl S Sig 58 375

8 (39)
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Koncemens ra

pport over finansiell stalining

Not

2022-12=~31

.

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar

Materiella anléggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter
Leasingavtal, Nyttjanderitt

Finansiella anliggningstillgéngar

Andelar i intresseforetag & joint ventures
Andra fangfristiga fordringar

Uppskjuten skattefordran

i3

15;:3:
15

16

12

195 245
16723

143455
1349
87

283 841

1675
1995

Summa anlamingmllgéngar

Omstittningstillgéngar
Expioatermgsfastsgheter
Hyresfordringar

Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

356859

21639
1983
14 802
1098
17740

Rliin o —

287511

57262

‘SUMMA TiLLGANGAR

Not

T 414121

2022-12-31

~2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Reserver omrakningsdifferens
Balanserat resultat

Arets resultat

20
20

1596
9223
6376

6
1436
246
844
5165

Summa eget kapitai hanforhgt till moderfﬁretagets aktmagare

Innehav utan bestémmande mﬁytande

S ——

14333

121687

7797

82712

Summa eget kapital

Léngfristiga skulder
Vinstandelslan
Skuider till kreditinstitut
Ovriga skulder
Leasingskuld
,Uppskjuma skatteskulder

rtfristiga skulder
Ej betald rénta vinstandelsian
Skulder till kreditinstitut
Leverantarsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

‘Upplupna kastnadarmhforutbetalﬂa intakter

16

16

16

21

2

Summa kmtfﬁstiga skulder

16
16

16

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaktion 09222115557495569955

ol Sinerat GN, JA, SW, SAC

" 136020

96 062
58751
7362
16723
- 7998

" 186896

7998
45 364
1 260

31097
4 593

83 315
75 450
3 “3*62

9 492,

172119

7012
55912
5673
447

3 381
2038

‘74463

414121

337091

9 (35)



Alma Il Holding AB

559159-8478

Koncernens rap

port over forandringar i eget kapital

Ovrigt Balanserade Innehay utan
tillskjutet Omraknings- vinstmedel inklusive bestimmande Totalt eget

. __ _ Aktickapital _ kapital _ differens  4retstotalresultat Summa __ inflytande kapital
ingaende bafans 1 jan 2021 6 951 722 a68 2147 39961 42108

Arets totalresultat - " 476 5681 5165 24 147 29 312

Transaktioner med koncernens fgare

Transaktioner med innehav utan

bestdmmande inflytande - - - | “ - 949 949
Erhallet sktiedgartiliskott - 485 - <« 485 17 655 18140
Minoritetsintresse, tillskjutet kapital ; . i - i

Summa 485 - 485 18604 19083

Uigiendebalans31des 2021 6 1836 286 6100 7997 #2712 90509

Ingdende balans 1 jan 2022 6 1436 246 6109 7797 82712 90 509

Transgktioner med koncernens dgare

Omklassificering
Erhdllet aktiedgartiliskott 160 % < 160 10627 10 787
Aterbetalt aktieagartillskott . . - - - -
Limnad utdelning - - - , - 3792 3792

Summa £, 160 - - 160 63835 6935

Utghende balans 31 dec2022 6 1596 -2868 15599 14333 121687 1436020
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2 Koncernens kassaftodesanalys

s e e Not 2022 2021
= e g s o op I ... SEN. —

9 Driftséverskott 9375 10 362

= Administration och vriga externa kostnader -6 609 -6 378

Betalt finansnetto -8 899 -5 316

Betald skatt 261 -

_Resultat fran joint ventures & intresseféretag L _ . -428
Kassaflode frén den I8pande verksamheten fore férindringar av rorelsekapital 0 5872 = -1760

Forandring av rorelsefordringar 4990 -400
_Foréndring av rérelseskulder | o 10450 = 3972
Kassafiode frin den Ipande s o Cmammasi -

Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter 13 -57 264 -65 051
F&rvdry av fastigheter -44 887 -16 591
Avyttringar av fastigheter 10110 39 840
Kapitaltlllskatt titl mtressefﬁretag & : joint ventures | S - | __ - -1037
Kassaftode frin investeringsverksamheten | - 92041 = -42839

Finansieringsverksamheten 26
Upptagna lan 33464 27 720
Amortering av lan - -3 639
Upptagna vinstandelslan 12 747 28 295
Erhillet aktiedgartiliskott 22214 19 092
Aterbetalt aktietigartiliskott 11113 :
Utdelning -3 792 -
Avyttring av andelar utan bestdmmande inflytande o - - 949
Kassafldde fran finansieringsverksamheten | 53520 72417

Arets kassafldde -28953 3139
Likvida medel vid arets borjan 43 655 12 300
Kursdifferens i likvida medet 2038 -35
Likvida medel vid &rets slut 17 740 43 655

Transaktion 09222115557495569955
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Koncernens noter
Not‘l Redowsmngspnnmper

mgamsatlonsnummer 55915@-8478 och dess dotter-
foretag. Koncemens huvudsakliga verksamhet 4r att
direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet i
fastigheter, 3ga och forvalta fast och lds egendom samt
driva darmed forenlig verksamhet.

'tsate_ | Stockh@im . S_venge_ Ad_ressen till huwdkantomt ar

Ingmar Bergmans Gata 4, 114 34 Stockholm.

Tillampade regelverk
Koncemredovisningen har uppréttats i enlighet med

intemational Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) sasom de antagits av Europeiska unionen (EU)
och tolkningar som utfardats av iFRS interpretations
Committee per den 31 december 2022, Vidare tillampar
koncernen Arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR1
"Kompletterande redovisningsregler fér koncerner”

utfdrdad av Radet for finansiell rapportering.

De nedan angivna redovishingsprincipema har, om inte
annat anges, tiltAmpats konsekvent pa samtliga perioder
som presenteras i kencemens ﬁnansreﬂ_g rapporter.

Koncernens redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent av koncernens dotterféretag.

Valuta

Funktionell valuta 4r valutan i de priméara ekonomiska
miljéer féretagen bedriver sin verksamhet. Moder-
foretagets funktionella valuta ar EUR som dven utgor
rapporteringsvaluta for moderfretaget och koncernen.
Det innebdr att de finansiella rapporterna presenteras i
EUR. Samtliga belopp &r, om inte annat anges,

avrundade till n&rmaste tusental (TEUR).

NVa-elser andrade IFRS standarder som trader i kraft
2023 och framat

Ett antal nya och féréndrade redowsmngsstandarder har
annu inte trétt i kraft och harinte fortidstillampats i fram-—
tagandet av koncernens och moderféretagets finansiella

rapporter. Koncemen avser att ftlja dessa nya och

forandrade standarder nér de trader i kraft. Dessa

standarder och féréndringar av standarder som antagits
av IASB forvantas inte ha nagon paverkan pa
kancemens eller mﬁderréretagets ﬁnansxeﬂa rapparter

Transaktion 09222115557495569955  {Smmig

Forandringar i svenska regelverk

De forandringar som gjorts i svenska regelverk under
aret har ej vasentligt paverkat koncemens samt
moderféretagets redovisnhing.

Konsolidering

Dotteriéretag

Dotterféretag &r féretag som star under Alma Ii Heldmg
AB:s bestdmmande inflytande. En investerare har -~
bestdmmande infiytande Sver ett féretag nér invest.-.
eraren exponeras for, eller har ratt iill, rorlig avkastning
fran sitt engagemang i foretaget och kan pévelka

avkastningen genom sitt inflytande.

Dotterfdretag redovisas enligt f6rvarvsmetoden.
Metoden innebér att forvirv av ett dotterforetag
betraktas som en transaktion varigenom koncemen
indirekt forvarvar dotterféretagets tillgangar och évertar
desis sfku'lder | fﬁwamanalysen fas}tstalls det 'verksiga'
mlgéngar ach évertag na_skuldaer._samt ev_entuella inne-
hav utfan bfestfémmainde iinﬂytande Resultat fﬁr pénad{.

Ej i kancemens resultatréknmg utan redtwasas som den
av férvérvat eget kapital.

Vid ett férvary gors en bedtmning om forvarvet utgdr ett
rorelse- elier ett tillgangsforvary. Ett tillgangsforvéry fore-
li"gger om fémérvet aVser'f"astigheter men inte innefattar

'fﬁwalmingsverksamheten évnga f@wﬁw ér rbrelsew

fﬁWQW % SRS

D& férvary av koncemféretag inte avserfﬁmwav
rérelse, utan forvéry av tillgangari form av forvaltnings-
fastigheter, fordelas anskaffningskostnaden péa de for-

vérvade nettotillgangarna i férvarvsanalysen. Ingen
uppskijuten skatt redovisas vid f&rvérv och eventuell -
skatterabatt minskar anskaffningsvérdet. Vid eiter-
foliande forsta varderingstillfalle samt da temporéra
skillnader uppstar efter férvarvet sa redovisas upp-

skjuten skatt pa temporara skillnader. Koncermnens
forvarv under rakenskapsaret har samtliga kilassificerats.

som tillgangsforvarv.

Forvary fran och avyttring il innehav utan bestammande

infiytande redovisas som en transaktion inom eget
kapital, dvs mellan moderforetagets dgare (inom balans-

erade vinstmedel) och innehav utan bestdmmande

inflytande. Darfér uppkommer inte goodwill | dessa
-transaktifune:‘ Fbréndring?én' av ihhéhavmfa*n'

:andei av nettomlgangar altematw emngt ﬁverenskomna
villkor.
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redowsnmgen fréin ach. med fé_rv;émstl_dpunkten _tn_ll de__t
datum da det bestdmmande inflytandet upphér.

Transaktnmer som elamineras wd komahdemg

k-astnader och areahserade wnster aller fﬁﬂuster SOIM
uppkoramer fran konceminterna transaktioner mellan
koncernfbretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet
av koncernredovisningen. Orealiserade vinster som
uppkommer fran transaktioner med intresseforetag
?eli“m‘rneras i d'e‘n 'ufstiréckmhg som metsvarkar kon'ce'men's

pé samma sé;tt men endastt den utstréckmng det inte

finns nagot nedskrivningsbehov.

Andelar i intressefbretag och joint ventures
Aktieinnehav i intresseftretag, i vilka koncernen har

iagst 20 procent och hogst 50 procent av rosterna eller
pa annat satt har ett betydande inflytande, redovisas
enligt kapitalandelsmetoden. Aven
isamarbeftsarrangemang"som" h‘ar ki’ass‘iﬁc:erats som joint

Kaprtalande!smeteden mnebar att det i kencemen
redovisade vardet pa aktierna i intressefretagen
motsvaras av anskaffningskosinad samt koncernens
andel i intresseféretagens egna kapital samt
koncernméssiga dver- och undervérden som uppstod vid
fﬁrvéw avandielama Kapitaif:andEISmetod'en ‘ti'llémpais

L.IPPhﬁi‘ respektwe"det gemen.saam.t agda fﬁ.rextaget
upphor att vara gemensamt dgt. Koncernens andel av
Arets resultat i Intresseforetag inkluderas i koncemens
Arets resultat och koncemens andel av eventuelit Arets
totalresultat inkiuderas i koncernens Arets totalresultat.
Utdelningar fran Intressefdretag minskar andelens varde
med motsvarande belopp. De redovisade virdena
prévas vid varje balansdag for att bedma om det finns

:mdikatlcner pé nedskwnmgsbehov f6r mvestenngen iett

berékmng av nedsknvnmgsbelappet sam mntsvaras av
skillnaden mellan atervinningsvérdet och det redovisade

Valutaomrakning

Transaktioner i utliindsk valuta

Transakfioner i utlandsk valuta omréknas till den
funktionella valutan till den valutakurs som fﬁrehgger pa
transaklionsdagen. Monetara tillgangar och skulder i
utldndsk valuta réknas om till den funktionella valutan fill
den valutakurs sam fﬁrelrgger pé balansdagen Kurs-—

radewsas scsm ﬁnans:ella paster Kursmnster och kurs-
fariuster pa koncerninterna mellanhavanden i form av

ﬁmn‘siering av uﬂ'andsverksamheter réedfwisas i 'érefts

v_alutakurs;fﬁ;rl_uster _r_edﬁwsas nfett__a i Resulta.tréknmg;en
men uppdelning i not

Omrakning av utiandsverksamheter

Tillgdngar och skulder i utiandsverksamheter, inklusive
eventuell goodwill och andra koncernmassiga éver- och

uridervirden, omraknas fran utlandsverksamhetens

funktionelia valuta till koncemens rapporteringsvaluta,

EUR, till den valutakurs som rader pa balansdagen.
Intakter och kostnader i en utlandsverksamhet omraknas
till EUR tillen genomsnittskurs enligt Riksbanken.
Omrakningsdifferenser som uppstar vid valutaomrakning

av utlandsverksamheter redwtsas i ﬁvngt totalresultat

Tbenémnd amréknmgsresew V!d avyttnng av en uﬂands-
verksamhet realiseras de till verksamheten h&nfdrliga
ackumulerade omrakningsdifferenserna, varvid de

omklassificeras fran 6vrigt totalresultat till arets rasultat

Observera att den svenska delen av kencernens

greppet utlandsverksamhet och

verksamhetingar i be

omfattas av ovan angivna principer, da omrakning sker
fran funktionell valuta SEK till rapporteringsvaluta EUR,

intakter .

Koncernen redovisar en intdki nar dess belopp kan
méatas pa ett tillforiitiigt s&tt och det &r sannolikt att
framtida ekonomiska fardelar kommer aft tilifalla -

fsretaget och s4rskilda kriterier har uppfyllts fér var och
en av konecernens verksamheter. Intékter innefattar det
verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att
erhallas for salda tjénster i koncemens l6pande
verksamhet, Intékter redovisas exklusive mervardesskatt
och rabatier samt efter eliminering av koncemintem
forsalining. Koncernens intakter utgdrs i all vasentlighet
av hyresintakter.

Hyresintakter
Hyresintakter fran fbwa!lnmgsfashgheter redovisas linjart

baserat pa villkoren i leasingavialen (hyresavtalen).
Hyresrabatter periodiseras dver kontraktets Iéptid, utom i
fraga om rabatter som lamnas pa grund av faktorer som
tillfalligt begrénsar hyresgéstens fulla utnyttjande av
forhyrda lokaler (t.ex. forsenad hyresgastanpassning)
vilket redovisas dver den period som begransningen
foreligger. Utifran hyresavtalens utformning har
koncemen 'knﬁsta?tfer"at att den senﬁc"e '$?o*m' i vrssa fall

kontraktet ach att aII erséttnmg dé f&ljaktllgen Anses
utgdra hyra. Fdrskottshyror redovisas som forutbetalda
hyresmtékter | rapporten dver finansiell stilining.
Hyresmtﬁkter frén fawéwade fastigheter re-dmnsas frén

@ch med tqlltradesdagan
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Intaikter frén fastighetsforsaining __
Intakt av fastighetsférsdljning redovisas normalt pa fran—
tradesdagen om inte risker och férméaner Svergatt tili
képaren vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen dver tillgangen
kan ha dvergatt vid ett tidigare tilif4lle an
tilltrédestidpunkten och om sa har skett intdktsredovisas
fasitifg‘hetsff@r‘séljningen vid denna tldigare tl?dpunkt Vid
vad som avtalats mellan partema betraﬁande nsker och
formaner samt engagemang i den I6pande férvaltningen.
Darutdver beaktas omstindigheter som kan paverka
afférens utgang vilka ligger utanfor séljarens och /eller
k&parens kontroll. '

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella kostnader bestar huvudsakligen av rénte-
kostnader pa 1an och valutakursfériuster. Rante-
kostnader pa lan redovisas enligt effektividntemetoden.
Utdelningsintékter redovisas nar ratten till att erhalla
utdelning faststiilts.

Skatter

Inkomstskatter utgérs av-aktuell skatt och uppskijuten
skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da

underliggande transaktion redovisats i tvrigt totalresultat
eller i eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt

redovisas i dvrigt totalresultat respektive i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhéllas

avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser

som &r beslutade eller | ‘praktiken beslutade per balans-
dagen. Till aktuell skait hor &ven justering av aktuell

skatt hanférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balans-
réakningsmetoden, pa alla temporéra skilinader som

uppkommer melian det skattemassiga vérdet pa

tillgangar och skulder och dess redovisade virden.

Temporara skilinader beaktas inte i koncernmaéssig
eventuell goodwnll Vidare beaktas inte heller temporéra
skilinader hanfddiga till andelar i dotterfiretag som inte
f6rvéintas bli aterférda inom dverskadlig framtid.
Uppskjuten skatt bersknas med tillmpning av de
skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller

aviserade per' bailanis‘dagén' och som férvantas 'gana-‘ nr

varde uppkcam na efter fﬂrvérvstlllfaltet

Transaktion 09222115557495560955 (e

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla

'tempcréra SRi'lmfadesr cach underskeiﬁsavdrag mdwisas

;kun_n-a _umy.t;tjasf Vardet P4 .-uppsk;utna--s_kattefmd.nng;ar

reduceras ndr det inte langre beddms sannolikt att de
kan utnyttjas.

For uppskjuten skatt tillimpas skattesatsen 20,6 % for
Sverige, 22 % f6r Danmark och 20 % f6r Finland.

Forvaltningsfastigheter
Koncernen redovisar férvaltningsfastigheter i enhghet

med |AS 40. Inga avskrivningar sker i koncemnen i
enlighet med principen, darav aterlaggs avskrivningar
genomfdrda i dotterforetagen i koncermnredovisningen.

Forvaitningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som
innehas i syfte att generera hyresintakter och véarde-
stegringar, redovisas initialt till anskaffningsvarde,
inkiuderat direkt hantorliga transaktionskostnader och
exkluderat eventuell skatterabatt (forvarvad uppskjuten
skatt). Férvaltningsfastighetemas redovisningstidpunkt
&r tiltradesdagen om inte innebdrd av ingangna avtal
rorande det ekonomiska tilliradet medger annat. Efter
den initiala redovisningen redovisas férvaitnings-
:fastnghetema tai’l verklugt vérde Verklugt varde baserar sig.

'belso.;pp till vilken en t;l_l.!géng sk.uzlle __k_u._nna 6ve_rlatas
mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra
och som har et intresse av att transaktionen genomfbrs.

'Fﬁr aﬂ: fastsftéllfa fastighetEmas verkiiga 'vﬁrde vid var_ié

samthga fas‘agheter

Savil orealiserade som realiserade vardefdrindringar
redovisas i Resultatrdkningen. Den orealiserade vérde-

fdrandringen beraknas utifran varderingen vid periodens

1sl'u't j’émfﬁrt med vé'rderingen vid peﬁudens bﬁl‘jan

'under penoden med hénsyn till pemdens mvestermgar i

aktuelit fastighetsbesténd. Pagaende investeringar
inkluderas i marknadsvarderingen och bedémning av
paverkan p& marknadsvérdet gérs av varderaren fran fall
tili fall. Koncernen har en intemn varderingsprocess som
sakerstaller att externa varderingamna &r utférda pa
korrekt data och med utifran koncemens kunskap rimliga
antaganden. | forekommande fall kan extern
finansieringskosinad aktiveras som del av
anskaffningskostnaden efter fardigstaliandet.

Det redovisade virdet av en tillgang tas bort frén balans-
rakningen vid utrangering eller avytiring efler nér inga
framtida ekonomiska fordelas véntas fran anvéndning
eller utrangering/avyttring av tillg&ngen. Vinst eller fériust

som uppkommer vid avytiring eller utrangering av en
tiligang utgdrs av skillnaden mellan forséljiningspriset och
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tillgangens redovisade varde med avdrag for direkta

forsaljningskostnader. Vinst och fériust redovisas som
Realiserad vardeftrandring pa fastighet.

Tillkommande utgifter i _

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet om
dét ar sa*nmaf'li'kt zatt de‘ frafmtidéa ek@nomiskat férde I‘ar som
koncemen-ll el _dch.damed anses vArdehande, sant
att utgiften kan faststallas med tillfsritlighet.

Exploateringsfastigheter
Kan@emen redmnsar fastlgheter avsedda fﬁr prod uktlcm

anskaffmngsvérde och nettofdrsaliningsvarde. |
anskaffningsvérdet medraknas direkta kostnader samt
vésentiiga indirekta kostnader. Tomtrattsavgald eller
motsvarande form av leasingkostnad inkiusive
réntekomponent ingér i anskaffningsvardet.

Exploateringsfastigheter redovisas som filigang i enlighet

med koncernens principer vilket &r hlltradesdagen om
inte innebtrd av ingangna avtal rérande det ekonomiska
tllltrédet medger annat Explaatenngsfastlgheter

mterna nedsknvnmgsmedeller

Finansiella instrument

Generella principer

En finansiell tiligang eller finansiell skuld redovisas
balansrakningen ndr koncemen blir part enligt:
instrumentets avtalsméssiga vilikor,

En finansiell tillgang tas bort fran balansrdkningen nér
rattigheterna i avialet realiseras, forfaller eller koncernen
fériorar kontrolien dver den. Detsamma géller for del av
en finansiell tiligang. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgsrs eller
pd annat satt upphér. Detsamma galler for del aven

finansiell skuld.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och
redwisas med' ett nemb?eilﬁpp 'i baiansréknmgten enda%t
att det fﬁrehgger avs:kt att reglera pastema med eft
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och

Fdrvéry och avyttring av finansiella tillgangar redovisas
pa affarsdagen. Affiarsdagen utgér den dag da foretaget
firbinder sig att forvérva eller avytira tillgangen. Effekter
av vinster och fériuster pa finansiella instrument
redovisas i resultatat.

Klassificering och vardering
Finans:elia !nstrument redev:sas mrtaalt tnli anskaffnmgs-

tullégg fﬁr transaktmnskﬂsmader fi::r alla fi nanslella
instrument som finns i koncermen om inte annat anges
nedan. Ett finansiellt instrument klassificeras vid férsta
redovisningen bland annat utifran vilket syfte
instrumentet forvarvades.

Kiassificeringen avgor hur det finansiella instrumentet
vérderas eﬁer fﬁrsta redwisningstillféllet Om 'i'nte' annat
del fﬁrsta re-dwasmngstdlféllet enltgt effektwrante-
metoden. Koncernen innehar finansielia instrument i
fSljande kategorier och indelade efter klassificerings-
kategori.

Finansiella instrument varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Hyresfordnngar

de't be_lmpp v.amned de berakntas.mﬂyta &ch redwsas nér-
f*akturfa har Skfi'ckats Reseweﬁng for férvént‘ade

fordran helt eller delws mte kommer att ske

F mdnngama redovisas netto efter korrigenng av
befarade kundfériuster. Nedskrivningar av fordringar
redovisas i resultatrakningen.

Andra langfristiga fordringar och Ovriga fordringar
Fordringar upptas till det lagsta av nominelit varde och

del belopp varmed de bersknas inflyta. Om forvantad
regleringstidpunkt ¢verstiger ett ar klassificeras
fordringarna som andra langfristiga fordringar. Om
férvantad reglerings—tidpunkt understiger ett ar
kiassificeras fordringarna som &vriga fordringar.

Likvida medel
Redovisas till nominellt belopp per bokslutsdagen. |

posten ingér kassa och bank samt andra bankill-
godohavanden.

Levemmamskuwer

Leverantﬁraskulder redawsas;_nar f

'___ra mo;tt_ag;t;s .

Skulder till kreditinstitut/ vinstandelslan

Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde.
Langfristiga skulder har en férvéantad 16ptid overstigande
ett ér G-Ch kartfnstlga s’kulder har en fﬁrvén‘tfad 'Iﬁpﬁd

avmnde laneskulder farfalrer mam ett ar klassuﬁceras
de som korifristiga skulder.

Ovriga kortfristiga skulder
Skuld redovisas ndr motparten har presterat och

avtalsenlig skyldighet foreligger all betala, dven om
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fakturla e'ller annan' form av beta’lningsun'deﬂiag énnu inte

Finansiella instrument varderade till verkligt virde via
resultatet

Denvat

Utgdrs framst av ranteswappar fOr ait hantera

koncemens ranterisk. Redovisas initialt till anskaffnings-

vérde och efter fdrsta redovisningstilifaliet tilt verkligt

viérde baserat pa diskonterade framtida kassafisden
enlrgt derivatavtalet. Vérdefordndringar redovisas i
resultatrdkningen da de inte anses utgdra sakrings-
instrument. Orealiserad vardefdrandring avser varde-
férandring av verkligt vérde under avsedd period och
realiserad vardefdrandring avser skilinad meillan inltsen-

pris och redovisat vérde enligt senast faststallda

arsredovisning. Uppdelning gors | not. Redovisning ay

derivat som kort eller langfristig avgérs av avtalets Idptid.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Koncermen bedémer vid varje rapportpemds slut om det

finns ebjektwa bevis f&r att nedskrivningsbehov fre-
ligger for en finansiell tillgang eller en grupp av
finansiella tiligangar. Enligt IFRS 9 skall finansiella
tillgangar omfattas av en nedskrivning med frvantade
kreditforluster. Nedskrivning 4r framéatblickande och s
shart en kreditrisk freligger gors en fériustreservering.

Reservering gérs hormalt med beakining av de

kommande 12 manadernas nuvirdesberaknade under-
skoft for erhillina kassaflsden alternativt f&r den for-

vantade aterstaende iGptiden. Koncemen filidmpar den
férenklade modellen pa koncernens kundfordringar (ej
likvida medel) vilket innebér all bedémning gérs utifrin
historiska kundfdriuster samt beddmning av framtida
mdjlighet att erhalla erséttning. Till de kriterier som
koncernen anvander fr att faststslla om det foéreligger
objektiva bevis fér nedskrivningshehov hér betydande
finansiella svarigheter hos emittenten eller galdendsren,
ett avtalsbrott, sdsom uteblivna elier férsenade
be‘taifningar av rﬁnfer eiler kapitalbe!epp e?ll'er at’t’ de?t ér

-anna,n ﬁna;nszell reko_nstruktmn

Nedskrivning av finansieila tillgangar redovisas i

koncemens resultat. Om nedskrivningsbehovet minskar
en efterftljande period och minskningen objektivt kan
hanfbras till en handelse som intraffade efter att ned-
skrivningen redovisades aterfors den tidigare redovisade
nedskrivningen i koncemens resultat.

anskaﬁnmgsvérde med anleﬂnmg av sambandet mefian
redovisning och beskattning. Moderféretaget tilldmpar

den generella modellen fér finansiella tillgangar i form av
fordringar pa dotterfbretag och individuell beddmning av

Transaktion 09222115557495569955 {8

forvantad reservering genomférs med beaktande av

motpartens kreditrisk.

Utdelmngar

s_ku!d i k_tm_cemens finansiella r,ap;pmi:er .a..den permd dé
utdelningen godkanns.

Obeskattade reserver _ B
| koncernredovisningen delas obeskattade reserver upp
pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Eventualfomliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett méjligt
atagande som hérrdr fran intréffade handelser och vars
forekomst bekréftas endast av en eller flera osékra
framtida hénde‘lser eﬂer n‘ér"dezit finns ett étagandem&m

de;t mte. ar trqllgt att ett utﬂ@de av res.urser k_am_mer att
kravas.

Not 2. Bedomningar och uppskattningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste
foretagsledningen och styrelsen gbra vissa beddmningar
och antaganden som péverkar det redovisade vardet av
tﬂlgangs- mh skuldpaster respektwe mtﬁkts- ach
Bedﬁmmngama baseras pé erfarenheter ach antag-
anden som ledningen och styrelsen bedomer vara
rimliga under rddande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan
sedan skilja sig fran dessa bedtmningar om andra forut-
sattningar uppkommer. Nedan beskrivs de beddmningar
som 4r mest visentliga vid upprattandet av foretagets
finansiella rapporier.

Redovisningen &r speciellt kanslig fér de bedémningar
och antaganden som ligger i vérderingen av firvaltnings-
fastigheterna. Forvaltningsfastigheterna redovisas till
verkligt vérde, vilket faststélls av foretagsledningen
baserat pa fastighetemas externa marknadsvardering,
Vésentliga bedomningar har dédrmed gjorts avseende -
bland annat kalkyiréinta och direktavkastningskrav som
baseras pa varderarnas erfarenhetsmaissiga
bedtmningar av marknadens forréntningskrav pa

jamforbara fastigheter. Beddmningar av kassafiodet for

drifts-, underhalls- och administrationskostnader &r
baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter
av jﬁmfbrbara fastagheter Framtida mvestenngar har

att spegia den .as:ék_.erhet som ﬁnns 1 ggord:,a _antag.faﬁden
o’ch uppsfka*ftniﬁgar an}gei's‘ namalt i 'vardeﬁ'n'}g}amai et’t‘ sé

ik :__'j' a an'taganden Gch asékemet \m vérdenng av

"fbﬁaltnlngsfasttgheter framgar av not 13.

16 (35)

-t '-Si_gn'enfaftGN, JA; SW,'-SdC e e T e e



Alma II Holding AB
559159-8478

Vid forvary av foretag gérs en beddmning av om
forvairvet ska klassificeras som ett tillgangs- eller
rorelsefrvary, Ett tillgangsforvary féreligger om forvarvet
avser fastigheter men inte innefattar organisation och de
processer som krévs for att bedriva forvalinings-
verksamheten. Qvriga férvarv &r rérelsefdrvarv. Vid
fastighetstransaktioner gtrs ockséa en bedémning av nar
dvergangen av kontrakt, risker och férmaner sker.
Denna bedomning &r vagledande fér nar transaktionen
ska redovisas. Fdretagsledningen bedmer vid varje
enskilt férvary eller forséljning om transaktionen ska

den ska redovisas.

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas
uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Uppskjuten
skatt har bersknats utifran en nominell skattesats for
Sverige 20,6 %, Finland 20 % och Danmark 22 %. Den

Not 4. Hyresintdkternas fordelning

verkliga skatten bedoms vara lagre dels pa grund av
mdjligheten att sélja fastigheter pa etf skatteeffektivt satt
samt pa tidsfaktorn. Vid vardering av underskottsavdrag
gors en beddmning av mojligheten att kunna uinyttja
underskotten mot framtida vinster.

Not 3. Handelser efter balansdagen
Det rddande s#kerhetsldget i Europa och dess

vasentlig paverkan pa koncemen. Koncemen har under
rakenskapsaret inte behévt vidta ndgra stérre atgérder
eller paverkats av den radande situationen i nagon
vasentlig omfattning.

2022 2021

Intakter per vsentligt omréde
Hyresintdkter fran forvaitningsverksamheten

16434 12624
1 486 269

mAryd TSRO ol

Ovriga erséttningar frén hyresgéster
Summa e

Intéikter per fastighetskategori
Hyresintikter fran kommersiella lokaler
Hyresintakter fran bostidder

11920 12 893

- L ]

10927 12 893
993 -

AL AT o

Summa

Intiikter per geografi
Sverige

Finland

Danmark

Norge

T11920 12893

5827 8276
3947 3677
2 102 940

g b W rarary Sy oo i

Summa

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella
ménadsvis och kvartalsvis. Del av hyreskontrakten har
indexklausuler kopplade till bashyran som jamférs mot
konsumentprisindex och justeras den férsta varje
rakenskapsar. Kontraktforfaliostrukturen avseende

Avtalade framtida hyresintikter

11920 12 893

koncernens bestand framgar av nedanstaende tabell.:~
Den vanligaste 8ptiden 6r eft nytecknat kontrakt &r 1
15 ar med en uppsagningstid om 6-12 manader.

Tabellen nedan visar hyresintékterna beraknade utifran
aktuella hyreskontrakt.

;é:'s.hy:ja - % av total

2023 - -
2024
2025
2026

o

109 1,4

3518 435

Transaktion 09222115557495569955
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e Not &. Fastighetskostnader

0 — e e w22 0 2021
Sing Driftskostnader (media och képta tjénster) S | 1711 1177
£ Underhallskostnader {material och képta tjanster) -531 -702
b Fastighetsskatt -575 -457

Ovriga fastighetskostnader

126

-195

Summa

Not 6. Arvode till revisorer

Ernst & Young AB, Ernst & Young AS, Ernst & Young OY
Revisionsuppdraget
Annan revisionsverksamhet

-2 943

- -2531

2021

-122

Summa

T I—T

Not 7. Administration och dvriga extema kostnader

rEr— sl FFFEC e =t T B S e

2022 - 2021

Management fee
R*ed’mri‘snirig'st'jﬁnst?erﬁ
Junstkastnader

Owriga rorelsekostnader

-2 079 -3 326
-504 -608.
-2181 -314
-182 -302

- «1663 -1 828

Summa

Not 8. Leasingavtal, Nyttjanderatt
Per bakslutsdagen har koncernen en leasunghllgéng

samt leasingskuld om 16 723 TEUR och som avser

tomiratt i Finland. Koncermens totala tomtrattsavgald och

leasingkostnad var 828 TEUR (O TEUR). Kostnaden har
aktiverats | balansrakningen som exploateringsfastighet.

Not 9. Anstilida och personalkostnader
Koncemen har under aret inte haft nagra anstéllda och
saledes inga personalkostnader. Ingen erséttning till

Kénsfordelning bland ledande befattningshavare

6609 6378

Kencemen redawsar en ’allgang och motsvaranda skuld

styrelsen har utgatt for styrelsearbete. Uppgifterna
avseende kdnsfordelning galler moderféretaget.

2022 2021

Andel kvinnori styrelsen
Andel mén i styrelsen

Not 10. Finansiella intdkter

—— W i i - L

0%
100%

2022

0%
100%

2021

| Ranteintakter beraknade enhgt affektwrantemetoden B
Summa

Not 11. Finansiella kostnader

184

2022

2021

‘Rantekostnader beraknade enligt effektivrantemetoden
Kursdifferenser pa fordringar
Kursdifferenser pa skulder

9943

36068
-43

.9 498
135
88

Summa

T -6 318

9275

18 (35)
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Not 12. Skatt pé arets resuitat

e et b el el - =i - .

2022

2021

Akt’l.lell "s’katt

1370

368

Redmnsad skatt

Avstamning av effektiv skattesats
Resultat fore skatt

618

53426

35 055

Skatt enligt géllande skattesats for koncernen (20,6%)
Effekt av andra skattesatser for utidndska dotterféretag

Ej skattepiiktiga intdkter vid forsiljning av aktier i dotterféretag

Aterlaggning resultat frén joint ventures

Temporira skilinader pd avskrivningar

Justering skatt fg ar

Skatteeffekt av ¢j uppbokad uppskjuten skattefordran®
Ovriga skattemassiga justeringar

Redovisad skatt

Etfektiv skattesats

53 426

-11 006
-221

13 637
849
-195
38

-1 030

_-1354
618

-1,16%

-7 221
-170
5163
125
76
358
-1 491
-331

~ 3491

1.Posten Ej skatteplikﬁga intdkter vid f0rsaijning av aktier i dotteridretag bestar av dels av effekien av att koncemen avytirat sina
fastigheter med vinst som ej 4r skattepliktig, dels éterfﬁnng av tidigare uppbokad uppskjuten skatt pa orealiserad vardefréndring.

Bada komponentema avser saledes avytirade verksamheter. Fir 2022 avser merparien av posten skatteeffekt avseende

omstrukiurerad verksamhet.

052) TEUR samt skatteeffekt av ej uppbokat underskotisavdrag om 129 TEUR (439) TEUR.

Koncemen har inga skatteposter som redovisas i 6vrigt

totalresultat eller direkt mot eget kapital. Konceren
nytjar méjligheten att skatteoptimera och i det arbetet

ingar rantenettoutjdmning samt koncernbidrag. Posten
Skatteeffekt av ej uppbokad uppskjuten skattefordran

sammanfattar pAverkan p& den effektiva skattesatsen av
skatteoptimeringsarbetet samt det faktum att koncernen
“ti'lla'mpar‘ en refstrikﬁv pe!icy for uppbokning av

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatternassiga
underskottsavdrag eller andra avdrag i den utstrickning

att farvary och avytt

2 Posten Skatteeffekt av ¢j uppbokad uppskjuten skattefordran bestar av ¢f avdragsagillt rantenetto (enbart Sverige) om -1 159 TEUR (-1

som det &r sannolikt att de kan tiligodogdras genom
framtida beskattningsbara vinster. Totala skatterné&ssiga
underskott uppgar per balansdagen till 12 975 TEUR (14
398) TEUR. Koncernen redovisar av forsiktighetsskal

ingen Uppskjuten skattefordran da framtida total

skatteposition fér koncernen &r svar att dverblicka givet
ingar kraftigt kan paverkan

mdjligheten {ill nytt;andet av ackumulerade underskott.

2022

lngéende redawsat varde
Fordndring av temporéra skillnader

Redovisat virde

Uppskjuten skatteskuld

Det finns skattemassiga underskott som ar méjliga att
nytta.

87

2022

Fowvaltningsfastigheter

Redovisat virde

Transaktion 09222115557495569955
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Foriindring av verkligt vérde for forvaltningsfastigheter

Ingdende balans

Forviry av fastigheter
Investeringar | befintliga fastigheter
Avyttringar

Orealiserad vardeforandring
Omklassificeringar

Valutakurseffekt

ke T L T R "

_ 2022 2021

283841
51728
60 458

-210 060
212486
-2314
-9 654 3. 033

194 442
41126
66 144

-37 250
22432

‘Utgaende balans

Verkligt varde
Koncemen redovisar frvaltningsfastigheter till verkligt

vérde. Nedan l&mnas information om verkligt varde.
Verkligt varde definieras som det belopp som txligéng_e-n_
vid balansdagen skulle kunna tveriatas mellan kunniga
parter som &r oberoende av varandra och som har ett.
intresse av att transaktionen genomfors.

Varderingsprocess
Virdering av fastigheter sker enligt koncernens

varderingspolicy. | enlighet med denna policy gérs

varderingar, innefattande samtiiga fastigheter kvartalsvis

av externa, oberoende fastighetsvérderare. Dessa

Indata fér véirdering till verkligt virde {genomsnitt)

195245 = 233341

erfar;e_n_het av aktuell.geeg_raﬁsk_marknad samtkategen
av fastigheter som varderats.

Verkligt varde for forvaltningsfastigheterna har berdknats
genom en analys av framtida kassafltden (kassafltdes-
metoden) for respektive fastighet dar hansyn tagits il
gallande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyres-
nivaer, drifis-, underhails- och administrationskostnader

samt behov av investeringar. Verkligt varde har saledes

bedémts enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin i IFRS 13.

Diskonteringsranta (%)
lnﬂatimsantagande (%)
Direktavkastningskrav (%)

Kénslighetsanalys fastighetsvirdering

T

6,79/6,45 7.41
2,20 1,96
4,84 6,53

Forandring  Paverkan verkligt viirde, TEUR

Hyresintikter
Forvantat driftsnetto
Direktavkastningskrav

Not 14. Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter

+/-5% +20353/-20 353
+/-5% +16 585/-16 585
+-0,5% -31954/+40 045

2022 2021

Ingdende balans
Nyanskaffning
Omkiasmﬁcenng

19 325 -
2314

Transaktion 09222115557495569955 (s  Signerat GN, JA, SW, SAC
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Not 15. Andelar i intresseforetag & joint ventures

. .

‘Ingdende anskaffningsvarden
Arets anskaffningar
Forsilining/omklassificering
Andel av intresseféretags resultat
varav vdrdeforandringar fastigheter

varav férvaltningsresultat (exkl. véirdeférindringar fastigheter)

varav skatt
Valutakurseffekt

T Fs— ] I —] —— "'_-."'

-5 939

Utghende redovisat virde

lntrﬁssef&retag & jmnt wemums -

Org. nr Sate

T134s5 1675

Kapitalandel i %  Réstandeli%

Prisma Properties AB
Kiinteistd Oy Tikkurilan Raha-asema

Not 16. Finansiella instrument
Fdr beskrivning av redovisningsprinciperna géllande

finansielia instrument se not 1.
Vardenng av finansiella tillgangar och skulder per
rakenskapsarets slut _

| nedanistaende tabeller presenteras koncernens
ﬁnanssella tmgéngar och skuldor upptagna till redawsat

Kategorisering av finansiella instroment per den 31 dec Finansiella tillgangar viirderade till.  Finansiella tlilgdngar varderade till
‘verkligt virde

2022

~ 559378-1700 Stockholm T 54,0 293
0288276-4  Finland 60,0 60,0

Moderféretagets finansiella tillgangar och skulder
varderas i samtliga fall il upplupet anskaﬁnmgsvérde

Fér samtliga tillgangar och skulder, férutom Vinstandels-
{an, bedéms upplupet anskafiningsvarde dverens-
stamma med verkligt varde.

Verklig varde f0r Vinstandelslanen kan beraknas till
uppskattriingsvis 130 MEUR (103 MEUR) baserat pa
fastighetsvardenas niva for rakenskapsaret 2022,

upnlupet anskafininpsidrde Summa redovisat viirde

-—.

Finansiella tillgangar
Hyresfordringar
Andra langfristiga fordringar
dwlga fordringar

Upplupna intikter

Likvida mede!

n 1983 1983
- 1349 1 349
- 13983 13983
- 28 28
. 17740 17 740

Summa finansielia tillgangar

A 35083 35083

Summa redovisat virde

mkﬁgl: vﬁrﬂe up ﬁlupet anskaffningsvarde

Farey o Ly ey L R — [T - LR i

Finanslella skulder
Vinstandelsian

Skulder till kreditinstitut
Gwrga langfristiga skulder
Leverant&rsskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

. 104 060 104 060
104115 104 115
- 7 362 7362
- 1260 1260
3 31097 31 097

- 4598 4598

Summa finansiella skul&er

Transaktion 09222115557495569955

% ’ 252 492 - 252492

21 (35)




Alma li Holding AB
559159-8478

Kategorisering av finansiella Instrument per den 31 dec
2021

Finansiella tillgadngar virderada till  Finansiella tillgdngar virderade tilf
verkligt virde

uppiupet anskaffingsviirde Summa redovisat viirde

Finansiella t:llgéngar

Hyresfordringar

Andra langfristiga fordringar
6vrtga fordringar

Upplupna intidkter

Likvida mede!

Sk,

- 429 429
180 1 995 2175
1527 1527
67 67

- 43655 43655

‘Summa finansiella tiligangar

Finanslella ligdngar virderade till  Finansiella tligdngar virderade it
verkligt virde

180 47 673 A7 853

upplupet snskaffningsvirde Summa redovisat virde

Finansiella skulder
Vinstandelslan
Skulder till kreditinstitut
Ovriga [3ngfristiga skulder
Leverantorsskulder

Gvriga kortfristiga skulder
Uppiupna kostnader

LY 2 S h i

. 83315 83 315
131 362 131 362
3 862 3 862
- 5673 5673
- 3 381 - 3381

ﬂ'l—-_-— - o T i

Surmma finansiella skulder
Vérdering till verkligt vérde

IFRS 13 Vardering till verkligt vérde innehaller en
vérderingshierarki avseende indata till varderingarna.

Denna varderingshierarki indelas i tre nivaer, vilka utgors

av.

Nwé 1 Naterade pnser .(qusterade) pé ak:twa

Nwé 2- Andra Gbsewerbara mdata for tlllgéngen eller
skulder an noterade priser inkluderade i niva 1, antingen
direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs.
hérledda fran prishoteringar).

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte
baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke
observerbara indata).

Berﬁimmg av verk!ag& vande

Rantebérande fordringar och skulder

i upplysningssyﬂe bersknas ett verkligt varde for
rdnteb4rande fordringar och skulder genom en dis-
kontering av framtida kassafldden av kapitalbelopp och
ranta diskonterade till aktueil marknadsranta. Dessa
poster hanfor sig till niva 2 i varderingshierarkin.
Koncemen har gjort bedbmnmgen att det verkliga vardet

Férandring for derivaten | niva 2 presenteras nedan.

s i S— : —

L el __1326
2 226 120

zaktuel.l. marknad$rénta _samt att kredntmargmalen hedﬁms
fVar‘a densiamma som nér Iéne"n i’ngicks Detta gﬁller ej

.ﬁnans:ella tallgangar ech skuider per rakenskapsérets

slut.

Rantederivat

Verkligt varde fér rinteswappar baseras pé en -
diskontering av beraknade framtida kassafiden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangs-
punkt i marknadsréntan pa balansdagen. R&nte-
swappama hanfdr sig till niva 2 i varderingshierarkin.
Samtliga ranteswappar har varderats av utgwande
finansiellt institut.

Kortfristiga fordringar och skulder |

F&r kortfristiga fordringar och skulder, som kund-
'fortiringar mh leverant&rssikulder med en livsl’féngd pé
reﬂe_ktera v;e.rkl tgt_-varde.--- Négﬁnmdelnmg i _nwé_er-enhgt
vérderingshierarkin gors inte f6r dessa poster.

"'lngﬁendﬁe redovisat virde
Virdefrandring i resultatet
Avyttringar

Utgdende redovisat virde

Transaktion 09222115557495569955
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._Afld}ersaﬂalfysen far hyresfordringar pd balansdagen anges nedan.

el

2022 2023

e N C— Y-

Forfallna hyresfordringar 1-30 dagar
Forfalina hyresfordringar 31-90 dagar
Férfallna hyresfordringar 90 dagar
Vaarav reserverade hyredardrm ngar

S
25 22

6 41
246 2463

Utgaende redovisat viirde

2022 2021

'!ngéende redowsat varde
Aterforing av tidigare gjorda reserveringar

28 78

Utgaende redovisat virde

Fordringar utgérs i huvudsak av hyresfardnngar for vilka
koncemen valt aft tilldmpa den f6renkiade metoden for
redovisning av férvantade kreditfriuster enligt IFRS 9.

Detta innebdr att forvéintade kreditfriuster reserveras for
ater-staende 1Gptid, vilken forvantas understiga ett ar for
esamﬂ:ga ferdrmgar wan Hyra faktureras i fﬁrskatt, vilket

fﬁrfall.lt_ﬁll b_etalmng_ Konoeman reserverar for féwﬁntade-

kreditfériuster baserat pa historisk information om

konstaterade kundfdriuster i kombination med beaktande
av kind information om motparten och framatriktad
information. Koncemen skriver bort en fordran nar det
inte langre finns nagon fSrvéntan pa att erhalla betalning

och da aktiva atgarder foér att erhaila betaining har
avslutats. Ovan visas de finansiella tillgangar for vilka

koncermen har reserverat forvantade kreditforiuster.

.Utﬁver detta bevakar koncemen resewenngsbehw aven

0123 ams 20

Koncemen tilldmpar en ratingbaserad metod i

kombination med annan k&nd information och

framatblickande faktorer for beddmning av frvantade
kreditfériuster. I de fall beloppen inte beddms vara

ovasentliga sker en reservering for f6rvantade kredit—

forluster dven for dessa finansiella instrument.

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte &r frfallna eller
nedskrivna beddms vara god.

Koncemens kontraktsenliga och odiskonterade rénte-
betalningar och aterbetalningar av finansiella skuider
framgar av tabellen nedan. Belopp i utléndsk valuta har
omraknats till EUR med balansdagens kurs. Finansiella
instrument med rérig ranta har bersknats med den rénta
som fdralég pa balansdagen Skutder har mkluderats 1

avtal

2025 1 2026 2027 ochsenare  Summa

Skulder till mvestemre
Vinstandelslan & .

Skulder till kreditinstitut

Bankldp 45364 18 000

. - 96062 96 062

-

- . > § 104 115

y >

(TS 25 364 18 00D

Réntebmdningsﬁd

- 136 813 200177

Lanebelopp

et

.Rérhgt

2023

2024

2025

2026

2027 och senare

e e v il -

52348 26 6,3
33767 17 4,9
18000 9 3,8

- iy

06 662 48 6,0

sSumma

Viktad genomsnittsrinta

W L

200 177 100

Vinstandelslanet ldper med 6 % fast ranta samt en rdilig del baserat pa firetagets totalresultat.

Transaktion 09222115557495569955 {8
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Koncemens totala kortfristiga krediter uppgar till 27,7 TEUR varav 20,6 TEUR &r nyttjade per 221231.

.- Kansilghetsanalys

Rdarlig 3 man Stibor +/- 1 procentenheter ger+/- 1 041 MEUR (1 207 MEUR) i resultateffekt.

Kapitalhantering

Koncemens mél avseende kapztalstrukturen ar att upprétthélla en 6ver taden apﬁmal tlllgéngs- cch kapntalstruktur som &r

Not 17. Ovriga ferdrmgar

2022 2021

‘Momsfordringar
Reversfordran férsaljning
ﬁwiga fordringar

e
13222 :
761 1527

Summa

Not 18. Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

2022 2021

it

"derutbeta!da rantekastnader "
Upplupna intakter
;mriga foruthetalda kostnader

M
28 67
- g9g 2167

Summa -

Not 19. Likvida medel

- ol e L - - -
cad e P P o

1008 2471

2022 2021

Likmda medel

Summa
Not 20. Eget kapital

Aktiekapital och dvrigt tillsiqutet kapital (EU R}

Antal stamaktler

17740 - 43655

6vngt tﬂlSkjutet
Aktmkapital - | kapltal

Nybildning 22 maj 2018 |
Aktiedgartillskott 2018-10-31
Aktiedgartillskott 2018-12-21

650000 6 500 i _
4732
103 288

Per den 31 december 2018
Aktiedgartillskott 31 oktober 2019

650 000 6500 " 108020
347 851

Per den 31 december 2019
Aktiaaga rtillskatt 2020-@3-31

650000 6500 T 455871
215 475
279 344

a =g, P eyt

Per den 31 december mzn
Aktiedgartiliskott 2021-03-12
Aktiedgartiliskott 2021-08-12
Aktiedgartillskott 2021-12-16

T EEamaa T et —s50630"
129 284
193 928"
161 606

Fige i ¥ X, = - —

e
Aterbetalt aktiedgartillskott 2022-01-31
Aktiedgartillskott 2022-04-19
Aktiedgartillskott 2022-03-14

650000 - 6500 1435508
-313 679
204701
269 343

Per den 31 december 2022

Aktickapital
Per den 31 december 2022 omfattade det registrerade

aktiekapitalet 325 000 st aktier enligt fordelningen p4
aktieslag ovan. Aktierna har ett kvotvarde om 0,001 EUR
per aklie.

Transaktion 09222115557495569955

650000 6500 1595 873

Owrigt tillskjutet kapital

Ovwrigt tiliskjutet kapital utgérs av kapital tiliskjutet av
foretagets agare, t ex, verkurs vid aktieteckning samt
aktieagartiliskott.

24 (35)
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2 Omeskniogsreserv 0 am @ m
vt Ingaende redovisat v rde 246 722
e Omklassificering 0 0
& Arets forindring e 3114 476

NOt 21 5

Ovriga skulder

2022 @ 2021

Ovriga langfristiga skulder
Skuld till dgare
Ovriga langfristiga skulder

5394 3 800
1968 62

EE=f st 5 £ i I I . 51 R
s PR s,

Utglende redovisat virde

Ovriga kortfristiga skulder
Skuld till dgare

Forskottsbetalningar fran bostadsképare
Ovriga kortfristiga skulder

~SEs T BHkg

1432 1557

909 1824

Utgaende redovisat virde

31097 3381

Not 22. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022 2021

'Upﬁlupna rantekastnader

Férutbetalda hyresintikter
Uppiupna projektkostnader
Quriga upplupna kostnader

Utgdende redovisat virde

Not 23. Transaktioner med nérstadende
Transaktioner med narstaende 4r prissatta pa
marknadsmassiga villkor.

Dotterforetaget Alma Property Partners || AB har haften

kostniad avseende fondrelaterade frvaltningstidnster om

2 079 TEUR (3 326 TEUR) enligt géllande avtal till Alma
Property Partners AB. Per 2022-12-31 har Faretaget
ingen fordran eller skuild fill Aima Property Partners AB.

Omstruktureringen av koncermnens verksamhet som
beskrivits i Forvaitningsberattelsen har inneburit att det
har bildats ett samégt intressefdretag vid namn Prisma
Properties AB, 559378-1700. Koncemens sgarande!
uppgar till 54 % och totalt Gverenskommet fastighets-

" Wyt 7! o o e e e - y—

3 193 0
1344 1244

4598 2038

'fastlghetsvarden faststallda via extem varderingar av
auktoriserade varderare samt genereila marknadsvillkor.

Efter omstruktureringen har koncernen fakturerat

intresseféretaget 118 TEUR avseende forvaltnings—
tianster. Per bokslutsdagen féreligger en fordran om 1,3

MEUR. Anledningen till att fordran per bokslutsdagen

Overstiger fakturerad int2kt ar att fordran &ven innefattar
fordringar avseende vidarefakturerade kostnader.

For information om erséttningar till ledande

befattningshavare se not 9 Anstélida och personal- -
kostnader.

2022 2021

— D e — T pR o T o T 7 =T —— = el ] bk Ky

“Aktier i dotterforetag
Fastighetsinteckningar
Garantier

- 10036
79580 89 125
41043 40298

Utgaende redovisat virde

e Transaktion 09222115557495569955

7120623 139459
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Not 25. Nyckeltalsdefinitioner

Eget kapital med tillagg for obeskattade reserver som reducerats med uppskjuten skatt.
o Soliditet
| Justerat eget kapital i procent av balansomslutning.

Soliditet inkl Vinstandelisian - | |
Summan av Justerat eget kapital och Vinstandelslan i procent av balansomsiutning.

Uthymingsgrad ) |
Uthyrd yta i forhallande till uthyringsbar yta

Not 26. Skulder finansieringsverksamheten

Noten visar en sammanstélining dver de lang- och kortfristiga skulder som paverkat koncemnens kassafiéde avseende
finansieringsverksamhet.

Ej kassafiddes-
Kassafliédes-  pdverkande skuld Overtagenskuldvid  Valutakurs- -
2022-01-01.  ~ paverkande  wvidawyttring = férvérv effekt 2022-12-31

Uanghristiga skulder .
Vinstandelslan 83 315 12747 = - - 96 062
_____ 75 450 28738 -45 437 - - 58751

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

55912 7411 22258 6984  -2685 45364
T 214677  4889% -67 695 T 6984 -2685 200177

Not 27. Vinstdisposition

. Styrelsen forestar att den ansamlade férlusten

Balanserat resultat -38 €
Arets resultat 2£

. disponerassiatt . .
J i ny rékning dverfores -40 €

. 26 (35)
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Moderféretagets resultatrakning

=

; i el 1 ; ; R A N

Administrationskostnader S 2 N

Résuﬁaﬁifﬁmskaﬂ-' | S , — e - —

Aktuellskatt . _ l ] 4 e
Arets resultat - -

27 (35)
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& Moderféretagets balansrakning
i . I Not 20224231 20211231

) Finansiello anléggningstillgéngar
Andelar | koncernfdretag - - | . 1599 1439
Summa finansiella anldggningstillgdngar T " i

T

‘Summa anl3ggningstiligdngar - ' T ises 1439

. b Omséttningstiflgéngar
Likvida medel o _ _ .
Summa omsédttningstiligdngar

Not 2022231 20211231

Eget kapitol 7
Bundet eget kapital

Aktiekapital )
Summa bundet eget kapital

—t — — +E: —. o, s

oo
mﬁ]'ﬂw

Frittegetkopital . e - | _
Summa fritt eget kapital | o h -

Langfristiga skulder 8
Ovrigaskulder - _ 1596 1436
Summa langfristiga skulder - 1596 1436

Kortfristigo skulder

Summaskulder _ 3 | . 1596 | 1436
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1602 1442

28 (35)
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Balanserat

Aktiekapital Overkursfond _.
: rasuitat

W

Arets totalresultat

Transektioner med dgare;

Disposition av resultat enligt arsstamma
Erhallet aktiedgartiliskott 31 dec 2021

Summa transaktioner med agare

R =2 iy S " - " - - ; o

Arets resultat

Sumimna

Utgdende eget kapital 31 dec2021

Ingdende balans 1 jan 2022
Arets totalresultat

Transaktioner med dgare:

Disposition av resultat enligt rsstamma

Erh3llet aktiedgartiliskott
Aterbetalt aktiedgartiliskott

Summa transaktioner med dgare

ro

Transaktion 09222115557495569055 (i

B Signerat GN, JA, SW, SCC
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Moderféretagets kassaflodesanalys

‘Den Ipande verksamheten

Not 2022-12-31 2021-12-31

Resultat fore finansiella poster

Betalt finansnetto
Eetald mkamstskatt

Forandringar i rorelsekapital

Férdndring av rorelsefordringar
Forandring av rérelseskulder

T m— .

Kassaflsde frin den iopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Férvdrv av andelar | koncern

féretag

_-160

‘Kassafide fran | inwestenngsverksamheten

Finansleringsverksamheten
Erhaliet aktiedgartiliskott
Aterbetalt aktiedgartillskott
Fordndring vinstandelsian
Upptagande avlan
Amortering av lan

Erhallen utdelning

"'1&92

Kassaflode fran ﬁnansieringswerksamheten

Arets kassafidde

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid dretsslut

Transaktion 09222115557495569955 el

B Signerat GN, JA, SW, SdC
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Moderbolagets redovisningsprinciper

Not 1. Redowsnmgsmncuper
Moderféretaget har uppréttat sin arsredovisning enligt

Arsredovisningslagen (1895:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
"Redovisning for juridisk person".

SkillnaﬁEma meilfan' kmwmens c;ch mad?erfﬁretagets
rednwsnmgspnnmpema fér mﬂderfﬁre’taget har """
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i moderfdretagets finansiella rapporter, om
inte annat anges.

Dotterforetag
Andelarl dotter- och intressefdretag redovisas | moder—

féretaget enligt anskaffningsvardemetoden. Detta
innebar att transaktionsutgifter inkiuderas i det
redovisade vérdet for innehav i dotterforetag.

Finansiella tillgdngar och skulder
Med anledning av sambandet mellan redovisning och

beskattning, tillampas inte regierna om finansiella
i'nfstmment enligft" 'I'F'R'S 9i mbdeﬁﬁre‘taget som 'lerid'isk

ARL anskaﬁmngsvérdemeteden ! maderféreta;get

Not 2. Leasingavtal
Per bakslutsdagen fanns inga materiella leasingavtal dar

moderféretaget 4r leasingtagare.

Transaktion 09222115557495569955

vérderas 'dérmed 'ﬁnansielia- anilf‘*ai;gsg ningsﬁﬂgéngar till
rﬁnanSiel Ia emsatm:ngstsllgéngar enhgt légsta vardets
princip. Nedskrivning av férvdntade kreditfériuster sker i
enlighet med IFRS 9. Ovriga finansiella tillgangar
baseras pa nedskrivning av marknadsvarden avseende
tillgangar som &r skuldinstrument. Se vidare i not 14 for
koncernen.

Koncembidrag och aktieagartiliskott ,
S’évﬁrél ferhélln'a fsam Iém'na*de? kmce‘mbidrag redWEsas

Akﬂeﬁgarhllskett férs dlrekt mot eget kamta! hos
mottagaren ach aktweras | aktaer och andelar hos

Obeskattade reserver
| moderféretaget redovisas obeskattade reserver utan

justering fér uppskjuten skatt.

Anteciperad utdelning
Moderftretaget redovisar i tilldmpliga fall anteciperad

utdelning fran dotterfretag da moderforetaget har ratt
att ensamt besluta om utdelning samt beslut om
utdelningen formelit tagits.

Not 3, Anstéllda och personalkostnader

Inga Idner och ersattningar till anstitida, ledande

befatiningshavare eller styrelse har utgatt under

rakenskapsaret. Se not 9 for koncermnen fOr foretagets
konsfordelning.
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Not 4. Skatt pa arets resultat

Redovisad skatt

Avstimning av effektiv skattesats

Resultat fére skatt:

Skatt enligt gdilande skattesats for moderféretaget 20,6% (20,6%)

Skatteeffekt utdelning dotterforetag
Skatteaffekt nedskrivning d@tterfﬁretag

Skatteeffekt pd ej redmisade underskﬁtt L

2022

2021

Redovisad skatt

Effektiv skattesats

Specifikation av férandring av uppskjuten skattefordran:

Ingaende redovisat virde

‘Fordndring av temporédra skillnader

—y

o et T

‘Utgdende redovisat virde uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skaﬁefcrdnngar redovisas for skattemassiga
underskottsavdrag eller andra avdrag i den utstrackning

som det ar sannolikt att de kan tiligodogéras genam
framtida beskattningsbara vinster. Totala skattemassiga

Not 5. Andelar i koncernféretag

2022

underskott uppgar per balansdagen till 0 TEUR {0
TEUR) varav 0 TEUR (0 TEUR) beddmts som sannolika

och foranlett uppbokning av uppskjuten skafttefordran.

021

Ingéende anskaffmngsvarden

Arets anskaffningar

Utgéen de ackumulerade anskaffningwérden

Ingdende ackumulerade nedskrivhingar

Arets nedskrivningar

1439

160

954
485

Utgaende ackumulerade nedskrimmgar

Ut_gée:ri de redovisat varde

pa—

Transaktion 09222115557495569955 {lms
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Foretag

Org. nr

Mﬁaﬁi’b@fajge'fiﬂi rékt!:a?gﬂé: foretag
Alma Property Partner 1l AB
Alma ll InvestAB

il o

T

559168-4773
559154-4563

Sdte

Antal andelar

Stockholm
Stockholm

i mri

Summa aktier och andelar i koncernfdretag

Maderbolagets indirekt dgda féretag

Alpect It Holding AB

Rexbo industrihus Holding AB
Long Stay Properties AB

Long Stay Properties Holding AB
Ekebyhov Hotell AB

Alma Falhagen AB

Tikkuri Holding AB

Finnish Residential Holding AB
Alma Filhagen JVAB

Alma Uppsala Holding AB*
Alma Uppsala 1t AB*

Valimo Tikkuri Oy

Koy Tikkurilan Kauppakeskus.
Vallmo Acquisition Oy
LyskeaerlV HoldCo ApS

AA Rest Admin ApS
Ejendomsselskabet Lyskeer 13 B og C ApS
T66l6n rakennuttaja Oy
Meander Rakennuttaja Oy
NS 5 JV Holdco ApS

Smedeland JV HoldCo Ap$
Smedeland 8A ApS

Org. e

559175-6746

559173-7753

359177-6819
559177-6785
559049-1378
556713-4100
559230-4140

599222-2706

559321-7192
559373-2844
559375-7866
2863804-9

0645124-0
3102559-3

41586044

41719559

38614126
3199717-3
2725345-4
42919640

40636005
41233559
41238941

Séte

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stackholm
Stockholm
Stockhoim
finland

Finland

Finland
Danmark

Danmark

Danmark

Finland
Finland
Danmark

Danmark

Dz’anmar‘k.
Danmark

72546 174

Andeli%

__varde

W —C——

63 630 .

95%
95%
100%
100%
100%
95%

22,32

11

1592 372

55 680
24 502
6705
3069
1469
3632
1299

22146

1503
17 500
45

45
1914
1545
534

8 607
<10

33 184

793
10 656
9910
2166
6 003
1693

] 65@0

year

* Féretagets forsta rikenskapsar och saknar saledes faststélld drsredovisning.

Eget kapital samt arets resuftat for utidandska dotterftretag ar omraknade till rapporteringsvaluta enligt kurserna EUR
0,0899 samt DKK 0,1344 per 2022-12-31.

Not 6. Kassa och bank

] e - 2022 2021
Likvida medel 3 3

s | | | | | L | 5 %

My - Ty Sy S— s - ——

kapital, Aktierna har ett kvotvarde om 0,01 EUR per aktie.

Not 8. Langfristiga skulder - _
Vinstandelslanet i6per med 6 % fast rinta samt en rérlig del baserat pa foretagets totalresultat. Se dven koncernens not
16.

Not 9. Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser

Moderfdretaget har inte nagra stéllda sakerheter eller eventualférpliktelser.

Transaktion 09222115557495569055 (M Signerat GN, JA, SW, SC oo




Alma [l Holding AB
959159-8478

Not 10. Héindelser efter balansdagen
Se koncemens not for Handelser efter balansdagen.

Not 11. Transaktioner med nérstdende
Inga transaktioner med nérstaende finns per 2022-12-31.

perscnalkostnader.
Not 12. Vinstdisposition

Styrelsen foresldr att den ansamiade fériusten

Balanserat resultat
Arets resultat

disponeras sa att
iny rdkning dverfores

Transaktion 08222115557495569955

-38 €
-2 €

Signerat GN, JA, SW, SdC
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Stockholm den dag som framgér av vér elektroniska
underskritt

Simon de Chateau Jacob Annehed -
Styrelseordférande Styrelseledamot

Sloan Wobbeking
Styrelseledamot

Var raevisionsberattelse har ldmnats den dag som

Ernst & Young AB

Gabrie! Novella
Auktoriserad revisor

Transaktion 09222115557495569955 (il
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Dokument

SWE Alma Il Holding AB Amredewsnmg 2022_230626
Huvuddokument
35sidor

Stenstrom Staléng (VSS)
Fardigstéllt 2023-06-27 19:43:51 CEST (+0200)

e

Initierare

Viktoria Stenstrom Stalang (VSS)
Alma Property Partners AB

Org. nr 556983-7585
viktoria.stenstrom@almaproperty.se
. +46733802303 o

Signerande parter

Gabriel Novella (GN)
Personnummer 19820904-0057
gabriel.novella@se.ey.com

Namnet som returnerades frin svenskt BankiD var
"GABRIEL NOVELLA"
Signerade 2023-06-27 19:43:51 CEST (+0200)

Sloan Wobbelang (ﬁj[ N)

Alma Property Partners AB

| Personnummer 751101-0535
sloan.wobbeking@almaproperty.se

—— B

BankID

' Namnet som returnerades frin svenskt BankiD var

kug Mumg [, = A e e .

1/2

Startades 2023-06-26 15:20:09 CEST (+0200) av Viktoria

T '-. u:i e

Jaceb Annehed (JA)

Alma Property Partners AB
Personnummer 790110-4153
jacob.annehed@almaproperty.se

Banle

Namnet s0m rewmerades fran svenskt Banle var
“JACOB BERTIL H:SON ANNEHED" _ _
Signerade 2023-06-26 19:53:52 CEST (+0200)

:qq.r;: 1 ek

Simon de Chateau (SdC)

Alma Property Partner AB
Personnummer 701104-6310
simon.dechateau@almaproperty.se

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var
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forts &ita verk:
som kan paverka formagan att forts23itta verksamheten och att anvinda

‘antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tnllémpas dock inte
om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verksami

och koncemre

Revisionsberittelse
Till bolagsstémman i Alma It Holding AB, org.nr 559159-8478

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen och Koncernredovisningen for
Almall Hddin’g-'AB f&'rﬂ(enskmséret 2022—1)1-01 - 2022-’12&31

uppﬁﬁa‘!s i ml@ya med érsrecimsmnmiagen och ger eni alla menﬂlga
avseenden rattvisande bikl av moderbolagets och koncemens finansiella
stilining per den 31 december 2022 och av dessas finansiella resultat fér
aret enligt arsredovisningsiagen. Férvaltningsbersttelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncemredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darftr att bolagsstémman faststalier resultatrdkningen och
balansrakningen for moderboiaget och koncemen.

Vi har utfort revisionen enligt Intemational Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
ndmare | avsnittet Revisoms ansvar. Vi & cberoende i {érhallande il
moderbolaget och koncemen enligt god revisorssed i Sverige och her i
dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdimtat & tillréckliga och
andamalsenliga som grund f0r vara uttalanden,

Det & styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen och.
koncemredovisningen upprittas och att de ger en réttvisande bild mligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fr den interna kontroll som
den beddmer & nidvandig for att upprétta en arsredovisning och
koncemredovisning som inte innehaller nagra vasentiiga felaktigheter, vare

slg dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncemredovisningen ansvarar
stwdsm f&r bedomningen av bolagets och koncemens firmaga ait
amheten. Den upplyser, nér sa & tilkimpligt, om férhallanden

ten eller

inte har nagot redlistiskt alternativ $ill att géra nagot av detta.

och koncermnredovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
I#mna en revisionsberatielse som innehdller vara uttalanden. Rimlig
sﬁ(arhetérm h@grad avsﬂ{ahet, men &r | ingen gam'm for att en

-att upmmka en vésmﬂrg fel#(tlgha om en sadan finns. Fdd@ghder km

uppstd pa grund av cegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tilisammans rimligen kan férvantas -
ekonomiska b%lut som anvindare faftar med gmnd i mredmnmgen

redovishingen.

Vi maste informera styrel

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professione .
har en professionelit skeptisk instilining under hela revisionen. Dessutcm

edimer vi riskema for visentliga fdd(hgheter i
arsredwsmngm och knmemredwsnmgm vare sig dessa beror p:
oegentligheter eller misstag, utformar och utftr granskningsatgsrder
bland annat utifran dessa risker och inhémtar revisionsbevis som &r
tillréickliga och dndamalsenliga for att utgbra en grund for véra
uttalmden Risken féir att inte upptéicka en visentlig felaktighet till fljd
av cegentligheter &r hiygre &n for en viisentlig felaktighet som beror pa
msstag eftersom cegentligheter kan innefatta mrmde i maskopi,
furfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information elier
asidosgtiande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets intema kmtroll som
har betydelse for var revision fdr att itfonma granskningsa |
ar lampliga med hansyn fifl omsténdigheterna, men inte for att uﬂala

0ss om effektiviteten | den interna kontrollen.

o utvéirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och
rimligheten i styrelsens uppskatiningar i redovisningen och tillhdrande

upplysningar.

e drarvi en slutsats om lanpllghaen i at stym!sm mvanda antagandet
om fortsatt drift vid upprdtiandet
kmm&mradmsnmgm Vidrar mlmé en siutsa&s med grund ide
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon visentlig
osakerhetsfaktor som avser s&dana h&delsm eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncemens fismaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfakior, maste vi i revisionsberéttelsen fista

uppmérksamham pé upplysningama i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den visentliga os@kerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysninger &r otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovishingen och koncernredovisningen. Véra slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héindsiser eller férhallanden
gbra att eft bolag och en koncem inte [dngre kan fortsatta
verksamheten.

o utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehadlle

i arsredovisningen och koncemredovisningen, déribland

upplysmnw'na GCI'I om arsredcmsmngm och koncemredovisningen
xtionerna och héndelserna pa eft sitt

Sﬁm ger en rattwsmde bild,

ncernes fﬁr att gﬁra ett uttalmde avsmde kmcemredowsmngm Vi
-.msvarar f&r styming, dvervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi Hmsa*ntausmgaf&vﬂau&dﬂ&n

seh om bland annat revisionens planerade

c:mfatm ing och mrikming aamt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
etydelsefulia iskttageiser under revisionen, daribland de

eventuella betydande brister i den interna kontrollen som i identifierat.
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stiiler pa storieken av moderbolagets o

mgelﬁgmhewr B

gred av stikerhet beddma om férslaget & firenligt med aktiebolags

bolagets vinst eller ferlust inte & forenligt med aktieboiag

E

Rapport om andra krav enligt lagar och andra

forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen och koncemredovisningen har wi
dven utidrt en revision av styreisens férvalining av Aima || Holding AB f6r

rakenskapséret 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget til

dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman behandlar férusten mhgt férslaget i
fUrvaltningsberéttelsen och beviliar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for
rakenskapséret.

VI har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Véart ansvar enhgt

denna beskrivs na'ma'm avsmttet Ravism ansvar. V ﬁr coeroence
férhallande till moderbol wcarrien enliat cod revisorssed i
Sverige och har i &mgt fullgmrt vart yrkesetlska ansvar mligt dﬁsa Krav.

Vi msa'atde mslmsbwsvi ha' mhémtatatl!rﬁck!immh

Det & styrelsen som har ansvaret {tr férslaget till dispositioner betrgifande
bolagets vinst eller fériust. Vid férslag till utdeining innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen ﬁr f&svaiug med hansyn till de
krav som bolagets och koncemens verksamhetsart , omfattning och risker
koncemens egna kapital,
konsalidetingsbehov, Iikwﬁtm och 5t§lmng i &wrigt.

Styrelsen angvarar for bolagets organisation och férvaliningen av bolagets
ita innefattar biand annat att forlidpande bedoma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets:

organisation & utformad s4 att bokfringen, medelsftrvaitningen och

bolagets ekonomiska angetagenheter | dvrigt kontrolieras pa eft

betryggande sétt.

Véart mal beiréffande revisionen av f&rvaliningen, och darmed vért uttalande
om ansvarsfiihet, &r att inh&mta revisionshevis for att med en rimlig grad

av sikerhet kuinna beddma om nagon styreiseledamot i nagot vasentligt
avseende:

« fretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till négon forsummelse som
kan foranleda ersétiningsskyldighet mot bolaget, eller

« pé nagot annat s#tt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrédffande ms;m av fﬁm‘lm il dlsmsmm av mm@;s
vinst eller fédust, och dédrmed

Rimlig s#kerhet &r en hmgradavsﬁ(ahet rmmngmmrantl f&aﬁm

revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att

Upptécka atg&da‘ el!er fﬁrswnmeiser som km fﬁranleda

jlagen

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvédnder vi
professionalit omddme och har en professionellt skeptisk instdlining under
hela revisionen. Grans Immgm av forvaltningen och fm‘slm il
dispositioner av bolagets vinst eller firlust grundar sig frémst pé revisioner
av rékenskapema. Vilka tillkﬂmmande gmkmngsétgérder som utfdrs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vitsentlighet. Det innebdr att v fokuserar granskningen pa sadana

atgarder, omraden och férhallanden som #r vasentliga for verksamheten
mh_dar mteg mh fmtrédelser skulle ha sﬁrslﬂld betydelsa fé:r__bdagets

uttalande 'svarsfnhet. S@m undarlag for va't ul:taiande om smelsms

forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller farlust har vi

granskat om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur
Emst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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