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OM ALM EQUITY

ALM EQUITY | KORTHET

SNABBFAKTA
Grundat 2006 « Noterat pa Nasdaq First North Growth
Market sedan 2012 « Cirka 100 anstillda « 5 affirsom-
réden « Verksamma i kommunikationsnira lagen inom
Stockholms lan.

VERKSAMHET

Koncernen &r indelad i fem affirsomréden; Forvaltning,
Projektutveckling, Entreprenad, Finansiering och Digitala
Tjanster. Las mer om affarsomrédena pa sidorna 14-37.

AKTIER

ALM Equity har tvé aktieslag: 10 154 600 stamaktier och
9 818 275 preferensaktier. Bolaget hade vid arets utging
482 stamaktiedgare och 3 945 preferensaktiedgare. Totala
antalet dgare var 4 427 st.

AFFARSIDE

ALM Equity ska investera och utveckla verksamheter inom
fastighetsbranschen i Sverige utifrdn den framtida markna-
dens behov. Genom aktivt dgarskap driver ALM Equity de
initiativ som bedoms skapa hogst riskjusterad avkastning pa
eget kapital for varje enskild verksamhet och i nésta led skapar
maximal riskjusterad avkastning pa eget kapital for aktiedgare.

MAL
Milet dr att varje verksamhet nir maximal riskjusterad av-
kastning pa eget kapital i kombination med optimerad tillvaxt.

VISION

ALM Equity ska vara den mest lonsamma och mest innova-
tiva koncernen inom utvalda delar i den svenska fastighets-
branschen.

AKTIEAGARMAL

Maximera riskjusterad avkastning pd eget kapital inom
varje verksamhet genom en flexibel affirsmodell med en
anpassningsbar finansieringsmodell och med en héllbar
investeringsstrategi.
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ALM EQUITY SIKTAR MOT FRAMTIDEN

FINANSIELLA NYCKELTAL* 2018
Omséattning (Mkr) 2314
Rorelseresultat (Mkr) 106
Rorelsemargnial (%) 5
Resultat (Mkr) 5
Resultat per stamaktie (kr) -5.24
Eget kapital (Mkr) 2138
Eget kapital per stamaktie (kr) 34
Eget kapital per preferensaktie (kr) 120,00
Avkastning pa eget kapital (%) -4
Soliditet (%) 31
Likvida medel 390

*De finansiella rapporterna dr omrdknade enligt nya redovisningsprinciper.

Mer information om de nya redovisningsprinciperna finns i not 1 pd sidorna 94-105 och omrdkningseffekterna ar presenterade i not 36 pa sidorna 133-138.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET | ALM EQUITY AB

¢ Genomfort en riktad nyemission (kvittningsemission) om 1 285 926 preferensaktier med en teckningskurs pé 96,94 kronor per
preferensaktie. Teckningsberittigade var Kopparnéset Kapitalforvaltning AB och betalning for preferensaktierna skedde genom
kvittning av skuld mellan parterna.

¢ Genomfort en nyemission av 207 222 preferensaktier med en teckningskurs pa 109 kronor per aktie. Preferensaktierna erlades som
betalning for ett kompletteringsforvarv i befintligt projekt.

e ALM Equity beslutade att &ndra redovisningsprinciper avseende konsolidering for bostadsrittsforeningar och forvaltningsfastigheter.
De dndrade redovisningsprinciperna innebir dven att tidpunkten for intéktsredovisning har féréandrats.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

e Styrelsen foreslar utdelning av 1 preferensaktie per 100 stam- e Inledningen av 2020 har priglats av oro och osdkerhet

aktier genom en fondemission istillet for kontantutdelning, kring spridningen av det nya coronaviruset och sjukdomen

vilket motsvarar ett inlosenvirde pé 1,20 (1,20) kr per stamak-
tie. Styrelsen foreslar vidare 8,40 (8,40) kr i utdelning kontant
per preferensaktie att utbetalas med 2,10 (2,10) kr kvartalsvis.

4 ALM EQUITY AB | 2019

Covid-19 samt dess effekt pd samhille och ekonomi. I det
korta perspektivet, fram till upprittande av arsredovisningen
har det inte varit ndgon materiell paverkan pa koncernens
omséttning, resultat och kassaflode. Hur den langsiktiga
paverkan blir p& samhille, ekonomi och vilka féljder det i sin
tur far for ALM Equity ar svarbedomd i dagsléget.



VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET | VERKSAMHETEN

AFFARSOMRADE FORVALTNING

Forvaltningsportféljen (Enheter***)

Forvaltningsportfoljen

| egen férvaltning**

Avtalade i produktion

Avtalade ef produktionsstartade

**Utéver dessa hanteras dven forvaltningen av 388 enheter

4t externa parter.

AFFARSOMRADE PROJEKTUTVECKLING

Projektutveckling (Enheter***)

Byggrattsportfdljen

| produktion

Fdrdiga byggréatter

Under detaljplan

Total forsaljning

Varav privatmarknad

Varav férvaltningsmarknad

Produktionsstartade enheter

Levererade enheter

Varav privatmarknad

Varav férvaltningsmarknad

AFFARSOMRADE ENTREPRENAD

Entreprenad (Enheter***)

Entreprenadportfoljen

Pagaende produktion

Orderbok

OVRIGA AFFARSOMRADEN

2018
1817

763
666

2018
1837
1318
4 711

5808
291
47
244
100
419

419

2018
450
360

90

Tilltrétt och driftsatt 557 nyproducerade enheter som é&r fullt ut-
hyrda och beréiknas generera arliga driftnetton om 73 Mkr.

Redovisat orealiserade virdeforandringar om 120 Mkrisamband
med att forvaltningsfastigheterna varderas till verkligt varde.

Tecknat avtal om forvarv av ytterligare 2 215 nyproducerade en-
heter for forvaltning, motpart ar affairsomrade Projektutveckling.

Tecknat avtal om cirka 750 Mkr i kapital frén investerare och
partners.

Byggstartat 467 enheter varav 410 enheter som kommer leve-
reras till affirsomrade Forvaltning.

Sélt 977 enheter varav 69 enheter till extern marknad, utéver
detta tecknat villkorade avtal med affirsomrade Forvaltning
om ytterligare 1 342 enheter.

Fardigstallt och levererat 852 enheter varav 295 enheter till
extern marknad.

Utokat byggrattsportfoljen med 1 136 enheter via 3 vunna
markanvisningar.

Extern marknadsvirdering av byggrattsportfoljen visar per
arskiftet pé ett 6vervirde i den totala portfoljen omfattande cir-
ka 2,5 Mdkr varav ALM Equitys andel uppgér till cirka 2 Mdkr.

Efter arets utgang byggstartade av 467 enheter i Sodra Haggvik

Tecknat fyra kommande entreprenadavtal med ett order-
véirde om cirka 600 Mkr.

Byggstartat 467 enheter pa totalentreprenad med affirsom-
réde Projektutveckling.

Fardigstallt och levererat 320 enheter via tidigare entrepre-
nadupplédgg inom Sméa AB.

e Affarsomrade Finansiering har formedlat finansiering till formén for affirsomrédena Projektutveckling och Férvaltning omfattande

cirka 2,4 Mdkr.

e Affirsomrade Digitala Tjanster har gétt fran gratisapplikation till en premiumversion for att skapa forutséttningar for en fortsatt utveck-

ling och modernisering av verktyget. Befintliga kunder viljer om de fortsatt ska nyttja applikationen eller sdger upp sitt abonnemang.

Detta har dven medfort att inaktiva anvindare tagits bort.

***Enheter innefattar bade bostdder, lokaler och hotellrum.
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ALM EQUITYS PRODUKT EFTERFRAGAS NU

OCH | FRAMTIDEN

Nar vi startade ALM Equity var malet att huvudsakligen ut-
veckla bostadsréttsprojekt, fran rdmark till inflyttningsklara
bostédder. Redan da lade vi stor uppmarksamhet pa vem som
skulle képa och bo i bostdderna. Det styrde béde planeringen
av bostaden och designen av den. De senaste &ren har verk-
samheten styrts over till olika typer av hyresprojekt dar vi
utvecklar, bygger, hyr ut och langsiktigt &ven kommer att 4ga
och forvalta fastigheterna. Men intresset for att utveckla pro-
jekten for speciella mélgrupper finns kvar. Vi sétter en &ra i
att producera och forvalta genomténkta bostader sa att forhal-
landet mellan oss och véra kunder kan bli riktigt langvarigt.

Under 2019 har ALM Equity arbetat i enlighet med den nya
struktur som mejslats fram under de senaste aren. Moderbo-
laget har ett fatal koncerngemensamma funktioner medan de
intaktsskapande verksamheterna finns i dotterbolagen, speci-
aliserade pé utveckling, foradling och forvaltning av bostader.
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Ett genomgaende tema &r att begreppet “bostad” har fatt en
bredare innebord dn vad som gillde for ALM Equity under
bolagets forsta ar d& det enbart handlade om utveckling av
bostadsrittsprojekt.

Redan 2011 borjade planerna for att producera bostiader for
andra malgrupper dn den traditionella bostadsrattskoparen.
En bostadsratt koper de flesta for att bruka permanent i ett
flertal ar. Men behovet pd bostadsmarknaden ar storre dn
bara permanentbostdder. Hotell ar antagligen den vanligaste
extrabostaden som vi alla har anvént oss av. Men ett tillfalligt
boende kan behévas vid manga fler tillfillen &n sa. Tjanste-
bostdder nir arbetsgivaren maéste 16sa bostadsfragan efter-
som den ordindra marknaden inte fungerar. Studentrum eller
forvaltningsbostider for unga vuxna som inte hunnit spara
ihop de flera hundra tusen kronorna till kontantinsatsen for
en bostadsritt.



Under ganska manga ar har bostadsbyggandet skett enligt en
schablon; 10 procent ettor, 20 procent tvaor, 40 procent tre-
or, 25 procent fyror och 5 procent femmor. I bostadsbristens
Stockholm dr ndrmare halften ensamhushéll som i de flesta
fall varken kan eller vill betala for onddiga ytor. Uppenbart
en marknad som langtar efter kvadrat- och klimatsmarta bo-
stidder. Speciellt som medvetenheten har 6kat gillande det
klimatavtryck som béde byggande och boende for med sig.

Allt annat lika s& betyder en bostad pa 50 kvadratmeter en
dubbelt sa stor klimatkostnad som en bostad pé 25 kvadrat-
meter. Inte bara vid byggnationen utan dven under de f6ljan-
de 100 aren som huset kommer att std kvar. Det vet de unga
som &r en stor malgrupp for vara bostader. Det ar viktigt att
ha ratt produkt att erbjuda dem.

ALM Equity har varit ledande nér det gallt att producera den
typ av bostdder som efterfragas nu och som vi tror kommer
att efterfragas i framtiden. Smarta, anpassade bostader néra
allmanna kommunikationer.

En framgéngsfaktor for ALM Equity har sedan starten varit
att kontrollera och begrinsa risken i verksamheten. Frén
borjan har vi vid projektutvecklingen valt att arbeta med oli-
ka partners som kopt in sig i delar av projekten. Vi har avstétt
frén en del av vinsten till forman for en minskad risk. P4 ko-
pet har vi fatt bevis for att projekten dr “marknadsmassiga”
och skapat relationer for framtida affarer.

Vi har ocksa arbetat med olika kreditgivare, bide banker och
institutioner som bidragit vid projekt- och fastighetsfinan-
sieringar. Nar bostadsrattsmarknaden knaade blev bankerna
restriktivare i sin utldning. I det ldget var det vardefullt att ha
alternativa kanaler for finansieringen. Likasa var var bygg-
rattsportfolj flexibel och i hog utstrackning mojlig att forand-
ra fran bostadsrétter till forvaltningsbostader.

Riskminimeringen finns kvar i var nuvarande affarsmodell.
Vi bygger och hyr ut bostdder men i grunden ags oftast bade
bostdderna och fastigheten av en forening. Om marknaden
fordndras finns potential for bostaden att byta skinn och er-
bjudas till marknaden som en bostadsratt.

De projekt som under de senaste aren har gétt i produktion
har huvudsakligen varit flerbostadshus for uthyrning och
forvaltning. Nagra smarre traditionella bostadsrattsprojekt
med villor och radhus har ocksa startats och sélts framgangs-
rikt. Aven nir vi bygger flerbostadshus sé har vi fokus pa att
minska riskerna genom flera uthyrningsalternativ. Nar byg-
get startas ar finansieringen klar baserad pé vad fastigheten
kan bira som traditionellt hyreshus. Under byggtiden kan vi
emellertid erbjuda bostiderna som ett eller flera hyresavtal
till en kommun eller ett foretag.

Baserat pa vilken service som 6nskas i huset blir hyresintakten
oftast hogre vid denna uthyrning. Den kommande férvaltning-
en av fastigheten kan ocksa effektiveras beroende pa avtalet.

ALM Equity har sedan start arbetat med partnerfinansie-
ring dér vart bidrag har varit utveckling av ramark fram till
ett inflyttningsklart bostadshus. Vara partners har bidragit
med kapital utover traditionell finansiering fran banker. Af-
farsmodellen har visat sig mycket stabil och framgéngsrik.
Inte minst nédr de traditionella kreditlinorna torkat upp s&
har véra upparbetade kontakter varit mycket vardefulla.
Partnerskapen som ingatts for enskilda projekt har avslutats
genom Overlamning av de fardigstillda bostadsrétterna och
fastigheten till bostadsrittsféreningens medlemmar samt
aterbetalning av projektfinansieringen.

Modellen for var partnerfinansiering kan ocksa ses som en
riskfordelning som nu vi ibland anvént oss av dven i forvalt-
ningsaffaren. Var partners bidrag &r toppfinansieringen. Er-
sattning utover lopande ranta pa preferensaktier ar aven ett
deldgande i av halva projektet via stamaktier, resterande stam-
aktier 4gs av ALM Equity. Innan stamaktiedgarna kan fa del i
de vinster som fastigheten genererar ska preferensaktierna be-
talas tillbaka. Ju fortare det sker desto battre for ALM Equity
- och givetvis for partnern som fatt sitt kapital aterbetalat.

Successivt kommer ALM Equity kunna bygga upp ett be-
stdnd av halftenigda forvaltningsfastigheter som arligen kan
lamna ett stadigt bidrag till vara aktiedgare. De vilbyggda
fastigheterna i utvalda kommunikationsnéara lagen ger aven
stora majligheter for att fa en god vardetillvaxt i bestandet.

ALM Equity inleder 2020 med att fullf6lja de senaste arens
transformation fran av "bara'vara bostadsutvecklare till att
utveckla fastighetsrelaterade verksamheter med att ta steget
till att definieras vara ett investmentbolag verksamt inom
fastighetsbranschen.

Nir man blickar framét ar det svart att inte undga att ndmna
effekterna av Covid 19-viruset. I det korta perspektivet drabbar
det de som blivit sjuka av viruset eller mister nira och kira,
men dven manga foretag som vildigt snabbt blivit av med en
stor del av sina intdktsstrommar och riskerar att g omkull.
For oss ar paverkan i det korta perspektivet begransad och det
ar svart att se hur stor den langsiktiga paverkan kommer bli for
sambhille, sysselsattning, tillvaxt, lane- och kapitalmarknad.
Detta kommer péverka alla och dven oss. Oavsett om efter-
verkningarna mildras och stimulanspaket gor att vi snabbt far
fart pa ekonomin nar allt lugnat sig eller om vi moter en natt-
svart lagkonjunktur, sé ar det ingen tillgang jag hellre skulle
vilja byta mot an yteffektiva och klimatsmarta forvaltningsbo-
stader beldgna i kommunikationsnira lagen i Stockholm.

Stockholm, april 2020
Joakim Alm, VD
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OM ALM EQUITY

VERKSAMHETSHISTORIA

ALM Equity grundades av Joakim Alm som tillsammans med investerare i redan samégda bostadsprojekt genomférde en
sammanslagning dar de bytte in sina aktier i de olika projekten mot aktier bolaget ALM Equity AB. I det l4get investera-
des nagra miljoner i taget i bostadsprojekt om totalt drygt 200 bostader fordelat pa 10 omraden. Sedan dess har bolaget
vaxt 1 hogt tempo och idag dr bade projekten och investeringarna betydligt storre. Bolaget har gatt fran att vara den
enskilde bostadsutvecklaren till att bli en stark koncern inom fastighetsbranschens olika segment.

2006 startade ALM Equity AB sin verksamhet genom en satsning pa sju mindre fastighetsutvecklingsprojekt. Bolaget
har sedan dess préglats av starkt nyskapande, organisk tillvixt och expansion.

2011 initerades det forsta projektet med yteffektiva forvaltningsbostidder som sedan lagt grunden for forvaltningsaffaren.
2012 noterades bolaget pA NASDAQ First North Growth Market med tvé aktieslag, ALM Stam och ALM Pref.

2015 ingicks de forsta avtalen for forvaltning av fardigstéllda bostdder samtidigt som de forsta avtalen for kommande
forviarv av nyproducerade forvaltningsfastigheter tecknas.

2017 forvirvades Smaa AB med personal och projektportfdlj. I samband med forvérvet genomfordes en uppdelning och
renodling av verksamheten i fem fristiende affirsomraden med fristdende bolag och varumérken, en satsning for att gora

ALM Equity till den starkaste fastighetskoncernen i branschen.

2018 byggstartades de forsta enheterna inom den nu mer renodlade byggverksamheten inom 2xA Entreprenad AB i
affarsomréde Entreprenad.

2019 6kade verksamheten inom affirsomréde Forvaltning markant nér 557 enheter under Svenska Nyttobostader fardig-
stilldes och driftsattes samtidigt som ytterligare avtal om 2 215 enheter tecknades.

8 ALM EQUITY AB | 2019
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ALM EQUITY-KONCERNEN

UTVECKLAR FASTIGHETSBRANSCHEN

ALM Equity utvecklar och investerar i verksamheter inom fastighetsbranschen. Verksamheterna ar strukturerade i fem affarsom-
raden med fristdende bolag och varuméarken inom forvaltning, projektutveckling, entreprenad, finansiering och digitala tjanster.
Centralt finns en koncernstab som bistir med kompetens och resurser for allménna funktioner.

AFFARSMODELL

Utvecklingen av verksamheter sker inom affirsomraden som representerar olika grenar inom fastighetsbranschen. Affairsmo-
dellen innebér att varje affirsomrade ska drivas pa ett kostnadseffektivt sétt utifrén sina férutsattningar och vara fristdende fran
de andra genom egen bolagsstruktur och finansiering. Varje affarsomrade byggs upp utifrén den egna verksamhetens behov
av kompetens och resurser med st6d frin koncernstaben for gemensamma funktioner som ekonomi, HR, IT och marknad.

INVESTERINGSSTRATEGI
Utveckla och komplettera verksamheter som bidrar till koncernens utveckling inom fastighetsbranschen for fortsatt

tillvaxt med god riskjusterad avkastning.

FINANSIERINGSMODELL

«  Affairsomrddenas verksamheter ska vara fullfinansierade

»  Varje affarsomrade arbetar for att uppna god risk-
justerad avkastning.

OVERSIKT AFFARSOMRADEN

» Inga sékerheter/lén far stéllas mellan affirsomraden
«  Lopande identifiering och realisering av potentiella
finansieringsmajligheter.

ALM EQUITY AB

KONCERNSTAB

- PROJEKT-
FORVALTNING
UTVECKLING

FORVALTNING

Affdrsomradet dger och forvaltar yteffektiva fastighetsbe-
stand i kommunikationsnéra lagen i Stockholm dar bade
foretag, myndigheter och privatpersoner utgor potentiella
hyresgaster. Las mer pé sidan 14

PROJEKTUTVECKLING

Affarsomradet utvecklar bostdder genom stark koncep-
tualisering anpassad efter identifierad malgrupp. Projekten
bearbetas frén analyser i tidiga skeden till slutférande och
overlamning till slutkunden. Lis mer pa sidan 20
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ENTREPRENAD

DIGITALA
FINANSIERING .
TJANSTER

ENTREPRENAD

Affarsomradet projekterar, planerar och samrodnar tota-
lentreprenader for fastighetsprojekt.

Lis mer pa sidan 28

FINANSIERING

Affdrsomradet skapar och utvecklar olika finansierings-
I6sningar med fokus pa effektiva processer med fa mel-
lanhéander, dar bade lantagare och investerare ar vinnare.
Lis mer pa sidan 34

DIGITALA TJANSTER

Affdrsomradet dr under utveckling och har tagit fram en
kommunikationsplattform som forenklar bade foretags-
och foreningskommunikation. Las mer pa sidan 36
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ALM EQUITY-KONCERNEN

EN SAMSTAMD KVINTETT

ALM Equitys fokus pé att utveckla och investera i verksamheter inom fastighetsbranschen skapar affirsmajligheter i olika
delar av virdekedjan. I varje affar och transaktion &r stravan att bade koncernen och dess samarbetspartners ska uppna ett
bra resultat och standigt bli battre. Oavsett om samverkan sker med externa parter eller mellan affirsomraden genomfors
affaren pd marknadsmaissiga villkor och med samma fokus pa utveckling och affar. Under de senaste arens uppbyggnad av
ett yteffektivt bestand av forvaltningsbostader i kommunikationsnara ldgen med moderna 16sningar s har det inneburit att
koncernens affirsomréden bade vuxit sig starkare och genomfort bra affarer.

FORVARV OCH KONCEPT

Affarsomrade Projektutveckling har en byggrattsportfolj pa
totalt narmare 650 000 kvm som kan utvecklas for att bli
sévil bostadsratter som forvaltningsbostdder. Majoriteten
ar idag anpassade for att nd marknaden for uthyrning
av olika slag men med mdjlighet att kunna "aterga” till
bostadsritter i framtiden. Har ar affirsomréde Forvalt-
ning en potentiell kund med intresset instéllt pa 1angsiktig
forvaltning av ett yteffektivt besténd.

Efter att en byggritt forvarvats utvecklas den av affars-
omrade Projektutveckling utifran en tilltinkt mélgrupp.
Arkitekt upphandlas, design bestdms, fordelning av den
blivande fastighetens ytor och forberedelser gors for att
senare kunna tillhandahalla service av olika slag. Utform-
ning och férdelning av ytor till bostédder, gemensamma ytor
och lokaler ger mervarden till slutkund. Vanliga inslag ar
gym, matstéllen, apotek, mat- och servicebutiker eller ytor
som kan nyttjas gemensamt av samtliga boenden.

Byggteknisk kompetens involveras i tidigt skede for att
sdkerstilla projektets genomférande redan under kon-
ceptualisering och bygglovsprocessen. Nar den tilltankta
kunden &r affirsomrade Forvaltning dr dven de med i
den slutliga utformningen fér att anpassa produkten
efter hyresmarknadens efterfragan. Avtal om forvarv av
forvaltningsfastighet ingés for att darefter slutférhandla
totalentreprenad och finansiering for produktionen.

12 ALM EQUITY AB | 2019

BYGGTEKNISK KOMPETENS OCH ENTREPRENAD
Affarsomrade Entreprenad har en méjlig affar att via entre-
prenadbolaget 2xA Entreprenad bista projektet redan i de
tidiga skedena for kontroll av konstruktion och ritningar
i ett lage dar det kan paverka bade produktionskostnader
och risk i kommande steg. Nir det dr dags for genomfor-
ande driver affairsomréde Projektutveckling en upphand-
lingsprocess for att landa avtal om totalentreprenad for
projektet.

Hiar kan affirsomréde Projektutveckling vélja att inga avtal
med en extern part eller med det interna entreprenadbolaget
2xA Entreprenad. Vid det interna alternativet innebar det i
sin tur upphandling av underentreprendorer, planering, led-
ning och styrning av hela produktionen for 2xA Entreprenad.

FINANSERING OCH UTHYRNING

Parallellt kan affirsomréde Finansiering fa i uppdrag att
bistd med att anskaffa hela eller delar av det kapital for den
projektfinansiering som behovs i affarsomrade Projektut-
veckling och for den forvaltningsfinansiering som behovs i
affirsomréde Forvaltning

Niar avtal om kommande forviarv tecknats och finan-
sieringen ar sdkrad kan affirsomrdde Forvaltning med
ledning av Svenska Nyttobostidder péborja arbetet med att
erbjuda forvaltningsfastigheten till foretag, institutioner,
kommuner for uthyrning av hela eller delar av byggnaden.



Beroende pé hur vil anpassningar kan ske och vilka mer-
véarden som gar att skapa for den unika kunden kan hyres-
nivan bli hgre dn antagandet i den ursprungliga kalkylen.
Det hojer bdde den kommande 16pande avkastningen och
vérdet pa forvaltningsfastigheten.

DIGITALA MOJLIGHETER

Affarsomrade Digitala Tjanster har en mojlig affar genom
att ingd avtal med affirsomrade Forvaltning om leverans
av applikationen Your Block till forvaltningsfastigheten
och dess boende. Via Your Block hanteras allt fran
tvittstugebokning, bilpool, hantering av digitala 1as till
delning av resurser av olika slag. Har finns dven fordel-
en att tillsammans kunna vidareutveckla och forbattra
applikationens funktioner for att 6ka service och funk-
tionalitet fér anviandarna.

TILLTRADE OCH FORVALTNING

Affirsomrdde Forvaltning tilltrdder forvaltningsfastig-
heten vid fardigstéillande och har d& uppdraget att skota
forvaltningen av denna. Forvaltningsfastigheten ligger i
ett eget bolag.

1

Om finansieringen av forvaltningsfastigheten skett via ka-
pitaltillskott frén investerare fordelas dgandet lika mellan
den finansiella partnern och affirsomrade Forvaltning.
Kapitaltillskottet sker genom preferensaktier i samband
med tilltrddet och detta aterbetalas sedan 16pande genom
overskott fran driftéverskott och/eller genom 6kad bela-
ning i takt med att forvaltningsfastighetens varde okar. Nar
preferensaktierna har aterbetalats fordelas kommande Gver-
skott lika mellan den finansiella partnern och affirsomrade
Forvaltning.

VARDESKAPANDE | ALLA LED

ALM Equitys aktiedgare far del i avkastningen frén det
vardeskapande och utvecklingsarbete som sker pa vigen
inom de olika affirsomrédena; Forvaltning, Projektut-
veckling, Entreprenad, Finansiering och Digitala Tjanster.
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AFFARSOMRADE

FORVALTNING

Inom affarsomradet Forvaltning ingar bolagen och varumarkena Svenska Nyttobostdder som vénder sig mot féretag och
myndigheter samt Smarta Hyresbostidder vars huvudkund aterfinns i den privata bostadsmarknaden.

Affarsomrade Forvaltning forvéarvar fastigheter med yteffektiva bestdnd i kommunikationsnéra lagen for att forvalta och
hyra ut bostéader och lokaler. Med sikte pé framtiden utvecklas forvaltningen med moderna och digitala arbetssétt.

Grunden for verksamheten lades redan 2011 och har sedan start byggt upp samarbeten med investerare och skapat mer-

varden bade for dem och for koncernen.

Affirsomradet hyr ut nyproducerade och effektiva bostader till foretag, myndigheter och privatpersoner.
Huvudverksamheten kompletteras med att affarsomrédet har uppdrag for externa fastighetsdgares rakning att férvalta och
hyra ut deras besténd. Ut6ver den egna verksamheten stodjer affirsomradet koncernens andra omraden med forvaltnings-

upplagg och uthyrning.

AFFARSIDE
Aga och forvalta yteffektiva fastighetsbestind i kommunika-
tionsnéra ldgen for langsiktig forvaltning och vardeskapande.

MAL

Oka virdet pa fastighetsbestindet genom att forvirva yt-
effektiva och malgruppsanpassade boenden med fokus pa
digital service.

VISION

Bli den mest flexibla och lyhérda forvaltaren inom uthyrning
av bostéader och lokaler till foretag, myndigheter och privat-
personer.

KOMPETENS

I affirsomradet finns kompetens inom férvarv och uthyrn-
ing samt ekonomisk och teknisk férvaltning.

PROCESS

FORVARV

KUNDEN
De priméra kunderna &r foretag, myndigheter och privat-
personer.

FINANSIERING

Varje forvaltningsfastighet ska vara fullfinansierad och
kan med fordel finansieras med preferensdeldagare. Inga
sékerheter/lan far stéllas mellan affarsomrédets bolag och
forvaltningsfastigheter. Lopande identifiering och realiser-
ing av potentiella forvaltningsspecifika finansieringsmoj-
ligheter. Forvaltning ska drivas pé ett kostnadseffektivt satt
med goda marginaler for hog riskjusterad avkastning.

INVESTERINGSSTRATEGI

Forviarva smarta och ytteffektiva bostdder i kommuni-
kationsnira ldgen i Stockholm. Komplettera med lokalt
serviceutbud och tillaggstjanster for attraktiva boenden.
Framja for delningsekonomi och mobilitet i varje forvalt-
ningsfastighet och omréde.

FORVALTNING

FORVARV
Kommunikationsnéra ldge med nérhet till service ar en
primér faktor vid forvarv av en fastighet.

KONCEPT

En stark drivkraft dr att kunna erbjuda kunden service uto-
ver det vanliga. Under konceptualisering fokuseras pa en
digital framétanda.

14 ALM EQUITY AB | 2019

UTHYRNING
Hyresformen anpassas efter marknadens efterfragan och
biasta lonsambhet.

FORVALTNING
Under forvaltningsskedet fokuseras pa kunden samt pa
att sakerstilla fastighetens langsiktiga vérde.



NYCKELTAL PER 2019-12-31

Antal enheter i pdgiende forvaltning
- varav forvaltning for externa parter
- varav forvaltning Svenska Nyttobostdder
- varav forvaltning Smarta Hyresbostdader
Antal avtalade enheter Svenska Nyttobostdder
- varav i produktion
- varav kommande produktion
Antal avtalade enheter Smarta Hyresbostader

- varav i produktion

- varav kommande produktion




AFFARSOMRADE FORVALTNING

FORVALTNINGSPORTFOLJEN

Cirka 90% av enheterna i forvaltningsportfoljen ligger i direkt anslutning

till Stockholms sparbundna kommunikationer.
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AFFARSOMRADE FORVALTNING

FORVALTNINGSPORTFOLJEN

Forvaltningsportfoljen innefattarde fardigstallda och tilltradda forvaltningsfastigheterna vilka i balansrakningen klassificeras som Forvalt-
ningsfastigheter. Den innefattar &ven det som &r under produktion och avtalat for kommande produktion, dessa klassificeras som forvalt-
ningsfastigheter under uppférande i balansrakningen. Totalt omfattar forvaltningsportféljen 116 601 (38 300) kvm varav 21272 (0) kvm avser
fardigstallda. forvaltningsobjekt.

Nedan presenterar forvaltningsportfoljen exklusive de externa férvaltningsataganden om 388 enheter for andra fastighetsdgare per 2019-

12-31. Efter arsskiftet har ytterligare 159 enheter fardigstallts och tagits i bruk samt 451 av de avtalade enheterna har gatt in i produktion.

FORVALTNINGSOBJEKT KOMMUN BYGGAR EB?H'\IEL'AEI_R* DBRIEIIB"I?}!I(I?'I:A'I{I;)
0 Malarterrassen Stockholm 2019 164 16 Mkr
9 Poeten Solna 2019 236 32 Mkr
e Skalden** Solna 2019 n2 15 Mkr
Brygghusen i Vasjon Sollentuna 2019 45 10 Mkr
TOTALT ANTAL FARDIGSTALLDA ENHETER 557 73 Mkr
AVTALADE UNDER PRODUKTION KOMMUN BYGGAR El\f‘H'\:E-I:I'AI‘ELR* DBREIIBTAI\‘I(I?'I&I'TO
e Angshuset Stockholm 2020 78 6 Mkr
© Esplanaden Stockholm 2020 52 4 Mkr
@ Kronan Stockholm 2021 280 20 Mkr
a Torghuset Rénninge Salem 2020 66 7 Mkr
© skalden* Stockholm 2020 159 20 Mkr
TOTALA AVTALADE UNDER PRODUKTION 635 57 Mkr

AVTALADE EJ PRODUKTIONSTARTADE KOMMUN BYGGAR Ethh:ETI";I_R* DBREIE.?'L(;Q_TO
9 Haggvik 7 Sollentuna 2022 325 22 Mkr
© Hsggvik 8 Sollentuna 2022 126 9 Mkr
@ Haggvik 9 Sollentuna 2023 272 23 Mkr
e Haggvik 10 Sollentuna 2023 153 11 Mkr
@ Kista Square Garden Stockholm 2022-2025 1047 110 Mkr
@ Lignum Stockholm 2023 207 21 Mkr
m Hesselby Slott Stockholm 2022 142 13 Mkr
Skogshusen Nacka 2022 181 12 Mkr
TOTALA AVTALADE MEN EJ PRODUKTIONSTARTAT 2453 221 Mkr

*Enheter innefattar bdde bostdder, lokaler och hotellrum.

**Vid arsskiftet hade 1 av 3 etapper fardigstdllts och tilltrdtt, resterande fardigstdlldes och tilltrdddes under forsta kvartalet 2020.
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AFFARSOMRADESCHEFEN HAR ORDET

EFFEKTIVISERAT FORVALTNINGSFASEN

Affirsomrdde Forvaltning forvaltar idag 945 enheter.
Fran och med nésta ar kommer vi att ha en bredare affar
med betydligt fler forvaltningsbostéader i forvaltningsport-
foljen. Inom tre &r kommer affirsomrédet forvalta runt
5 000 enheter. Vi ar stolta att ha attraherat investerare
som ser fordelarna att bygga upp ett bestdnd av nyprodu-
cerade yteffektiva forvaltningsbostdder dar digitalisering
och delningsekonomi skapar merviarden &t alla. Att be-
stdndet bestar av nybyggda, yteffektiva och klimatsmarta
forvaltningsbostider gor att bade driftkostnaderna och kli-
matpédverkan haller en 1ag niva per boende. Manga sétter
kostnader och klimatpaverkan i relation till kvadratmeter
— men det som verkligen har betydelse ar ju kostnad och
klimatpaverkan per boende.

Primért inriktar vi oss pd kommunikationsnira ldgen i
Stockholmsregionen, vilket vi forvéntar vara den region
med starkast utveckling framover. Det gor att det finns
mojlighet att skapa merviarden samtidigt som att risken att
aga forvaltningsbostider ar 1ag.

EN SNABBVAXANDE ORGANISATION

Den storsta utmaningen i det korta perspektivet ar att ex-
pandera organisationen for att hantera den 6kande forvalt-
ningsvolymen. Det dr oerhort handelserikt nu och vi tilltra-
der fastigheter I6pande, vilket staller stora krav pé att hitta
ratt organisation och riatt manniskor.

Affirsomradet ska vixa mer utifrdin mingden fastighe-
ter &n mingden personal och det dr en del av vér affar att
hantera det. Hittills har en stor del av resurserna funnits
internt inom koncernen dar det funnits personer som sig
utvecklingspotential och mdjligheten att f4 vara med pa
resan. Vilket tyder pa en stor flexibilitet bdde i organisa-
tionen och hos personerna, att hitta mgjligheter och nya
végar.

I det l&nga perspektivet ar det viktigaste att bygga upp en
bra och lonsam forvaltningsportf6lj med nyproducerade
forvaltningsobjekt inom ramen for vara kriterier; yteffekti-
va, energieffektiva bostdder i mycket kommunikationsnira
lagen primart i Stockholm.

VARA FORVALTNINGSPROJEKT

For att bygga upp en bra forvaltningsportfolj ar det viktigt
att vi bestiller ratt produkt. Att det byggs rétt bostdder, ar
en utmaning inte bara for oss utan dven fér marknaden.
Generellt har det under lng tid byggts alldeles for stora
bostéder, framfor allt i storstiderna. En stor anledning till
att det rader bostadsbrist i Stockholms kommuner ar att det
inte finns tillrdckligt med mindre bostéder. Det har alltid
funnits en marknad for de vanliga tvAorna och treorna pa
60—80 kvadratmeter, men det gor det inte lange till.

Affirsomrédet arbetar proaktivt med att bestilla ritt pro-
dukt for att gora det lattare att behalla och utveckla vérdet.
Vi vet vad vi vill ha och vilken produkt som ar lattast att hyra
ut till respektive kundgrupp, vad som ger de mest optime-
rade hyresintdkterna. Darfor ar vi delaktiga som bestillare,
redan fran detaljplaneskedet i hur fastigheterna ska byggas;
vilken typ av bostdder, hur de ska disponeras, vilken stan-
dard, balkong eller inte balkong, ytskiktsmaterial etc. Vi har
fatt propder att férvarva projekt som frén boérjan inte var
optimerade for var typ av portfolj. Tillsammans med affars-
omréde Projektutveckling har vi ritat om s att de optimer-
tats for var verksamhet. Ett exempel ar i Barkarbystaden.
Projektet ritades om, omférhandlades med kommunen och
diarmed gick fran 106 bostadsritter till 276 forvaltningsbo-
stdder. Det blev en optimerad fastighetsanvindning men
med samma fotavitryck och med véldigt snarlik fasad och
taklinje. Det har varit en stor utmaning, men vi vet som sagt
vad vi vill ha och att véra kunder inte vill betala for onodiga
kvadratmeter. Det ar det hir jag menar med att skapa forut-
sdttningar for att hitta ratt forvaltningsportfolj.

Barkarrbystaden, Jarfalla

W
z 4 e I I| ‘_LE
P e il

ok
b



CO- LIVING ETT KONCEPT FOR FRAMTIDEN

Ett sitt att bli kvadratsmartare &r att vi utvecklar co-living
i ménga projekt, vilket vi ser som en del av den framtida
forvaltningsportfoljen. Co-living handlar inte bara om att
nyttja kvadratmetrar smartare, utan har en stor social aspekt.
Traditionellt 4r det mest studentkorridorer och dldreboende
som har fungerat s hér, men nu ser vi en stor efterfrdgan
dven frdn andra édlderskategorier. Mojligheten att bo lite
mindre men smartare och mer ekonomiskt samtidigt som
resurser nyttjas effektivare for att racka till ménga fler.
Man vill gdrna ha sitt privata utrymme, sitt eget kok och sitt
badrum, men ha mer utrymme tillgangligt och kunna bo
med likasinnade. Co-living betyder inte bara att det finns
gemensamma ytor utan hér bor ménniskor tillsammans
for att man gillar det. Méjligheten att vara sjélv men inte
ensam, dar den sociala kontexten i sig ar viktigare &dn de
gemensamma ytorna. Co-living, med allt vad det innebar,
mojliggors och underldttas genom var sociala delnings-
plattform Your Block.

BOSTADER TILL UTBYTESSTUDENTER

Ett exempel pa nar vi skapar merviarden for samhillet och
Stockholmsregionen via konceptet, ar nar vi loste en situa-
tion for Handelshogskolan. De har en viktig del av sin verk-
samhet som utgors av deras utbytesprogram vilket innebar
att de erbjuder studenter fran hela virlden att komma till
Stockholm for att studera och knyta viktiga kontakter. Innan
de stotte pa vart koncept hade de svért att ordna boende-
situationen for sina utbytesstudenter. I det 1aget hanvisades
studenterna till den hyressituation som rader i Stockholm
dar det finns en 6verhangande risk att bli lurad pa forskotts-
hyror av kriminella aktorer som erbjuder bluffkontrakt. Att
nu tillsammans med oss istillet kunna erbjuda en samlad
community for alla utbytesstudenter i samma fastighet blir
s& mycket béttre for alla parter.

Ett annat exempel dér vi skapat mervérden ar i Vasjon i Sol-
lentuna dar vi forviarvade en fastighet frén affirsomréde
Projektutveckling med bostdder anpassade till familjer.
Detta blev 16sningen pd en utmaning som ett indiskt IT-
konsultbolag stod infor, med ménga konsulter som reser
till Sverige for att bidra med viktiga kunskaper inom IT och
programmering.

Hir 1ag utmaningen framforallt for de mer seniora konsul-
terna med familj som f6ljde med. I detta ldge kunde en fast-
ighet skapa en indisk community i Vasjon at kunden. Det ger
béde deras konsulter och medfoljande familjer en trygghet i
vardagen dar ménniskor i samma situation enkelt kan um-
g4s och sto6tta varandra.

AUTOMATISERING OCH MOLNBASERADE LOSNINGAR
Ett nyckelord for att vara kostnadseffektiva och resurseffek-
tiva dr automatisering. Vi vill automatisera var verksamhet
vilket innebar att vira losningar och tjanster i s& lang ut-
strackning som majligt ska vara digitala och molnbaserade.

Kommunikationen med véra hyresgister ar digital och sker
via Your Block. Aven nér det géller forvaltningsekonomi, gor vi
smartare losningar och automatiserar. Den fysiska nyckeln for-
svinner fran vara fastigheter, det ar fantastiskt. Digitala nycklar
innebar en enorm sékerhet och det blir tryggare och enklare for
hyresgasten. Koder och nycklar pa vift 4r ett minne blott. Vikan
nollstilla vilken kod som helst pa distans och dela ut ny access.

Det innebir aven att fastighetsskotare och jourservice kan
fa en tillfallig digital nyckel pé bestéllning nar de behover
komma in i en bostad snabbt, vilket 4r en enorm férdel. Det
forenklar felanmalan och atgird nar hantering enkelt sker
digitalt och vi behover inte dka ut pa plats — det ar béde
kostnadsbesparande och sunt fér miljon att inte behova
dka individuellt for varje enskild felanmalan.

Ritt organisation, ratt personer, ratt produkter, riatt port-
folj, effektivisera och automatisera — det &r sa vi jobbar.

Stockholm, april 2020
Tommy Johansson
Affirsomradeschef Forvaltning

TOMMY JOHANSSON

Affarsomréadeschef Forvaltning.

Utbildad Marknadsekonom. Verksam inom fastighetsbranschen
sedan 2000 primért inom képcentrum och retail med uthyrning,
konceptualisering samt fastighetsutveckling, men dven inom béde
kommersiell- och bostadsforvaltning.

Innehav i ALM Equity privat: 2 500 teckningsoptioner.
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AFFARSOMRADE
PROJEKTUTVECKLING

Inom affdrsomrédet ingér moderbolaget ALM Sméa Bostad AB med koncernbolag och varumérkena Sméa och ALM Bostad.

Projektutveckling handlar om att analysera och férvarva tdnkbara fastighetsforvarv och markanvisningar och déarefter
strukturera, finansiera, konceptualisera och utveckla bostdder mot slutkund. Malet &r att i varje projekt — genom utveckling
och optimering av fastighetens byggritt, innehéll och upplételseform — maximera dess virde pa marknaden. For att lyckas
med detta laggs fokus pa analys, konceptualisering, riskhantering och genomforande. Projekten anpassas efter sina specifika
forutséttningar och dr genom egen bolagsstruktur och finansiering helt sjalvstéandigt frén 6vriga projekt inom affarsomradet.

AFFARSIDE
Forvarva, strukturera, utveckla, konceptualisera och silja
fastighetsprojekt, framst i Stockholmsomrédet.

MAL
Maximera vardet genom maélgruppsanpassad konceptuali-
sering och optimerad fastighetsanvindning.

VISION
Bli det sjalvklara valet genom livets alla skeden genom att
vara den basta bostads- och stadsutvecklaren i Stockholm.

KOMPETENS
I affarsomrédet finns kompetenser inom analys och forvarv,

plan- och stadsutveckling, konceptualisering, marknads-
foring och forsiljning samt genomférande.

PROCESS

ANALYS &

FORVARV

KUNDEN
Kunderna ar fastighetsforvaltande foretag samt privatper-
soner via kop i bostadsréttsforeningar och egna hem.

FINANSIERING

Varje projekt ska vara fullfinansierat och kan med férdel finan-
sieras med preferensdeldgare. Inga sikerheter/lan far stillas
mellan projekten och bolagen inom affarsomréadet. Projekten
ska drivas kostnadseffektivt med goda marginaler for hog
riskjusterad avkastning. Lopande identifiering och realisering
av potentiella projektspecifika finansieringsmajligheter.

INVESTERINGSSTRATEGI

Forvirva och utveckla projekt i kommunikationsnira lagen
i Stockholm 6verstigande 5 000 kvm BTA. Upprétthélla en
balanserad byggrattsportfolj med flexibilitet att kunna an-
passas efter marknadslédge och efterfragan.

FORSALJNING > PRODUKTION

ANALYS OCH FORVARV

Affarsomradet arbetar aktivt mot privata och kommersiella
fastighetsidgare samt mot kommuner och markanvisningar
i syfte att forvarva byggratter med potential att rikta mot
béde hyres- och bostadsrattsmarknaden.

PLAN

Vardeodkning sker i takt med att markanvindningen dndras
vid planéndring eller genom foradling av byggritterna
genom erforderliga myndighetslov och paborjad byggnation.

KONCEPT

Alla projekt genomgar tydlig och projektspecifik koncep-
tualisering anpassad efter byggrattens forutséttningar,
malgrupp och marknad.
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FORSALJNING

Bostdderna siljs primért pa ritning vilket stéller hoga krav
pa presentationsmaterial och marknadsforing sé projekten,
bostaderna och boendemiljon visualiseras och framstalls sa
korrekt och verklighetstroget som majligt.

PRODUKTION

All nyproduktion eller ombyggnation uppfors pa totalentre-
prenad och handlas upp till marknadsmassiga villkor med
begransad risk. Oavsett om entreprenaden upphandlas via
koncernen eller externt foreligger samma fokus och priori-
tet pa pris, risk, kvalitet och tid.

AVSLUT

Under avslutsperioden stidngs projektet mot alla interna
och externa intressenter samtidigt som 6verlamning av
fastigheten sker till kunden.



NYCKELTAL PER 2019-12-31

Antal enheter i total byggréttsportfolj

- varav enheter i produktion

- varav fardiga byggrdtter

- varav byggriitter i planprocess
Antal produktionsstartade enheter
Antal salda enheter till privatmarknaden
Antal salda enheter Forvaltning
Forsaljningsgrad i produktion
Antal enheter levererade till privatmarknaden

Antal enheter levererade till forvaltning

2018
11 837
1318
4 711
5808
100
47
244
84%

419

The Brick, Stockholm




AFFARSOMRADE PROJEKTUTVECKLING

BYGGRATTSPORTFOLJEN

Cirka 80% av enheterna i byggrattsportfoljen ligger i direkt anslutning till

Stockholms sparbundna kommunikationer.
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AFFARSOMRADE PROJEKTUTVECKLING

BYGGRATTSPORTFOLJEN

Byggrattsportfoljen ar en oversikt over afféarsomrdde Projekutvecklings projekt och verksamhet. Den innefattar tre delar; planerade
byggratter, fardiga byggratter och byggratter under produktion. Byggrattsportfoljen innefattar totalt 51 (51) projekt motsvarande 541 246
(543 445) kvm varav 186 558 (234 490) kvm markanvisningar eller forvarv som annu inte tilltratts.

Projekt under produktion fér den privata marknaden aterfinns i balansrékningen under pagaende arbeten medan projekt salda till affars-
omrade forvaltning inkluderas under posten férvaltningsfastigheter under uppféranden tillsammans med dven de ej produktionstartade
projekten som ar avtalade med affarsomrade Forvaltning.

Nedan presenteras byggrattsportfoljen per 2019-12-31. Efter arsskiftet har den utdkats med 278 enheter genom tillkommen markanvisning
och tre detaljplaner har vunnit laga kraft omfattande totalt 1 032 enheter. Samtidigt har den minskats med 228 enheter som fardigstéllts och
ld8mnats over till kund. En extern marknadsvardering av byggratter som inte byggstartats visade ett dvervérde pa cirka 2,5 Mdkr varav ALM
Equitys andel uppgar till 2 Mdkr.

R - RISKNIVAER | BYGGRATTSPORTFOLJEN

Riskniva Projektfas

R1 Produktion under fardigstéllande

R2 Pagaende produktion

R3 Byggfinansiering klar och/eller férsaljningsgrad 75 procent
R4 Avtal om totalentreprenad signerat

R5 Myndighetslov beviljade och férséljning pagar

R6 Detaljplanelagd fastighet

R7 Under detaljplaneprocess
R8 Detaljplaneprocess ej inledd
PLANERADE BYGGRATTER KOMMUN ANTAL ENHETER* RISKNIVA MARKNAD**
a Archimedes Stockholm 964 R7 Forvaltning/Privat
e Svindersberg Nacka 515 R7 Férvaltning/Privat
e Abyholm Vallentuna 412 R7 Forvaltning/Privat
e Kista Square Garden Stockholm 1047 R7 Forvaltning
O saitsio-varia Nacka 400 R7 Férvaltning
6 Jarlaberg Nacka 147 R7 Forvaltning
b Tingshuset Huddinge 567 R7 Forvaltning
6 Jamlikheten Stockholm 100 R8 Forvaltning
e Skarholmsdalen Stockholm 217 R8 Forvaltning
@ Bagersta Byvéag Stockholm 498 R7 Forvaltning
0 Tyska Botten Stockholm 22 R7 Privat
@ Bergholmsbacken Stockholm 81 R7 Forvaltning
@ Arstafiltet 2 Stockholm 353 R7 Forvaltning
@ Arstafaltet 4 Stockholm 420 R7 Forvaltning
@ Aspudden Entré Stockholm 130 R8 Forvaltning
@ Lampan Parkering Sundbyberg 40 R8 Forvaltning
Karlsviks Strand Stockholm 458 R7 Forvaltning
Mariehovsviken Strangnas 368 R7 Forvaltning
Hemmesta Varmdo 128 R7 Forvaltning
Pausgallerian Enkoping 159 R8 Forvaltning
Tandstickan Vastervik 1 R8 Forvaltning
Hogantorp Salem/Sédertélje 70 R8 Privat
Ektorp Osterdker - R8 Privat
Gunsta Uppsala 93 R7 Privat
Kungsberga Ekerd 45 R7 Privat
Utsikten Sollentuna 24 R7 Privat
Tunadalen Stockholm 40 R7 Privat
SUMMA PLANERADE BYGGRATTER* 7 299

*Enheter innefattar bdde bostdder, lokaler och hotellrum.

**Forvaltning innebdr att projekten konceptualiseras till enheter anpassade efter méalgruppen forvaltningsbolag. Privat innebdr att projekten konceptualiseras till bostads-

enheter mot privatmarknaden.
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AFFARSOMRADE PROJEKTUTVECKLING

BYGGRATTSPORTFOLJEN FORTSATTNING

FARDIGA BYGGRATTER

‘ ANTAL ENHETER* ‘ RISKNIVA ‘

MARKNAD**

@ The Brick 1.0 Stockholm 207 R5 Férvaltning/Privat
@ TheBrick2.0 Stockholm 808 R6 Férvaltning/Privat
Q Soédra Haggvik Sollentuna 2158 R5/R6/R7 Foérvaltning/Privat
@ R&nninge Centrum Salem 13 R5/R6 Foérvaltning/Privat
@ Hesselby Slott Stockholm 142 R5 Forvaltning
@ Dragonen Upplands Vasby 176 R6 Foérvaltning
@ Racksta Stockholm 58 R6 Privat
@ Skeppsviken Danderyd 14 R5 Privat
@ West Village Sundbyberg 34 R6 Privat
@ Drabanten Nyndshamn 39 R6 Privat
@ Eds Allé Upplands Vasby 54 R6 Privat
@ Segersang etapp F Nyndshamn 16 R5 Privat
@ Ekerdvallen Ekerd 59 R6 Privat
Telegrafberget Nacka 232 R4/R6 Forvaltning/Privat
Eddahuset Uppsala 67 R6 Forvaltning
Rosendal Uppsala 92 R6 Forvaltning
Norra Sjotorget Sollentuna 561 R6 Forvaltning
Sala Backe Uppsala 133 R6 Forvaltning
Ulleraker Uppsala 90 R6 Forvaltning
Guldkaggen Gotland 29 R6 Privat
Oaxen Skargardshamn Soédertalje 53 R6 Privat
Kalksilo Sodertélje 39 R6 Privat
Skolsta Uppsala 34 R6 Privat
Elfvik Lidingd n4 R6 Privat
SUMMA FARDIGA BYGGRATTER* 5322
UNDER PRODUKTION KOMMUN ANTAL ENHETER* RISKNIVA MARKNAD**
@ Esplanaden Stockholm 52 R2 Forvaltning
@ Angshuset Stockholm 78 R2 Forvaltning
@ Kronan Jarfalla 280 R2 Forvaltning
@ Torghuset Rénninge Salem 66 R2 Forvaltning
@ Terra Stockholm 165 R2 Privat
@ Skalden Solna 159 R1 Forvaltning
Torparen Sollentuna 24 R1 Privat
Groénskan Tyresd 24 R1 Privat
Slottsholmen On Water Vastervik 33 R1 Forvaltning
TOTALA ENHETER | PRODUKTION PER ARSKIFTET 881

*Enheter innefattar bade bostdder, lokaler och hotellrum.

**Forvaltning innebdr att projekten konceptualiseras till enheter anpassade efter médlgruppen forvaltningsbolag.
Privat innebdr att projekten konceptualiseras till bostadsenheter mot privatmarknaden.
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AFFARSOMRADESCHEFEN HAR ORDET

FLEXIBLA BYGGRATTER OCH STARK

KONCEPTUALISERING

De senaste aren har bjudit pé stora forandingar i bostads-
marknaden med prisokningar, spekulationskdp, verhett-
ning, politiska regleringar och tillfallig méttning - vilket i
sin tur skapat osdkerheter kring vérdering, efterfragan,
bankvillkor och finansiering pd privatmarknaden. Nér
spelreglerna och forutséttningarna férandras sd drastiskt
maéste man analysera ldget och vara redo att stilla om mot
alternativa majligheter.

Givet de forandringar som varit i omvérlden sa har vi fétt
tdnka om och andra koncept for flera av vara flerbostads-
projekt. Ett exempel ar vart projekt Kronan i Barkarby-
staden som fran borjan var traditionellt ritat med cirka
hundra bostadsratter bestdende av ettor till femmor med
generosa ytor. Det var denna variation av storleksmix till-
sammans med utpréglat taklandskap och pris som vi hade
vunnit markanvisningen pa. Alla signaler i branschen var
tydliga; marknaden fordndrades och vi gjorde analysen att
det inte fanns négra kopare av dessa bostadsrétter nu eller
under de nirmsta dren genom forsiljning pa ritning.

Vi ville inte std med risken att betala for byggratten och lag-
ga projektet pé lagerhyllan i flera ar och invinta marknaden.
Vi tinkte om, ritade olika forslag, diskuterade med kom-
munen och omkonceptualiserade hela huset invandigt.
Frén 106 bostiader med en snittyta pa cirka 70 kvadrat-
meter, skapade vi 276 bostader med en snittyta pa 28 kva-
dratmeter. Nastan en tredubbling av antalet bostdder med
bibehéllna kvaliteter. Utvandigt ser huset ut som det vi fran
borjan utlovat. Initialt var tanken att via bostadsrattsfor-
ening né ut pa privatmarknaden. Nu nar vi har byggstartat
med en produkt som dven nér ut pa hyresmarknaden. Tack
vare omkonceptualiseringen har vi skapat battre och snab-
bare resultat 4n vad som egentligen var moéjligt frdn borjan.
Hade vi inte anpassat oss sa hade resultatet blivit lagre och
definitivt kommit senare.

RATT FORUTSATTNINGAR | PORTFOLJEN

Var byggrattsportfolj omfattar 13 502 enheter i framforallt
kommunikationsnira lagen i Stockholmsomradet. Majori-
teten lampar sig bade for den privata och den fastighetsfor-
valtande marknaden varfor efterfrigan 6ver tid — oavsett
konjunktur och marknadslage — &r relativt jamn och god.

Var strategi har varit att bygga upp en kvalitativ och flexi-
bel portfolj med mojlighet att kunna erbjuda bostader till
en bred kundgrupp; forstagangskoparen, paret som flyt-
tar ihop, familjen som antingen vill bo i hus eller lagenhet
och till dem som vill bo tillsammans med andra i co-live.
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Var strategi ar att forviarva och utveckla byggratter med
mojlighet att anpassa efter den malgrupp och marknad
som finns. Efterfrdgan och vart basta resultat ska styra vad
vi viljer att erbjuda marknaden. Orat mot marknaden, &p-
penhet och formégan att kunna anpassa oss till den — det
ar nagot vi ar bra pa.

Vi arbetar inte heller utifran system- eller typhus som gor
oss lasta till en viss typ av bostad eller standard, utan bygg-
rattens och projektets specifika forutsattningar och kund-
grupp — alltsd det som skapar bast vardeskapande - ska
alltid styra det vi viljer att producera. Givetvis s tas den
kommande byggnationen i beaktande tidigt i processen, s
att projektet anpassas for att byggkostnaderna ska héllas
nere utan att tumma pé kvalité och héllbarhet.

Det gor var kundgrupp bred; fran privatpersoner som ko-
per en bostad i en bostadsrittsforening eller som dgan-
deritt till fastighetsforvaltande bolag med intresse for att
utoka sitt bestédnd av forvaltningsbostader eller lokaler. En
av véra storsta kunder idag dr koncernens affirsomrade
Forvaltning som héller pé att bygga upp och utdka sin for-
valtningsportfolj.

OMSTALLNING GER FRAMTIDSUTSIKTER

De senaste tva aren har vi arbetat stenhart med samman-
slagning, utveckling och optimering av bade verksamheter
och portfoljer frin samgéendet mellan Sméa AB och ALM
for att std redo att mota framtidens marknad och behov.
Vi har stillt om och effektiviserat pa flera hall inom orga-
nisationen, ett arbete som kommer fortlopa framét. Vi har
etablerat strukturer och nya systemstod for planering, upp-
foljning och kundvard.

Sverige och kanske framst Stockholm star infor manga ut-
maningar och majligheter inom stadsutveckling, boende-
miljo, handelsmonster, levnadssitt, transporter, digitala
tjanster och social-, miljomassig- och ekonomisk héallbar
utveckling. Vi har rustat oss for att folja utvecklingen pa
bostads — och fastighetsmarknaden har som ambition att
leda utvecklingen pa olika sétt.

PROJEKTINVENTERING

Under 2019 har byggrattsportfoljen genomgétt en inven-
tering dar vi har salt av smahusprojekt som inte passat in,
omforhandlat markanvisningar i syfte att genomfora pro-
jekt anpassa till marknaden, dvs yteffektiva bostader med
hog boendekvalité och som traffar betalningsférmagan hos
en majoritet av befolkningen.



Vi har fyllt pa den med nya markanvisningar i Barkarby,
Arsta och Karlsviks Strand i Farsta. Vi har kommit till
byggstart med 467 enheter och ldmnat 6ver 852 enheter till
slutkunder. Vi hade per &rsskiftet 881 enheter i produktion
och efter arsskiftet byggstartat ytterligare 467 enheter vil-
ket ar frukten av det arbetet som lagts ned.

STEGET MOT ATT BLI STADSUTVECKLARE

I takt med att vi utvecklar fler och storre projekt med in-
slag av forskolor, kommersiella delar, infrastruktur och
mobilitetslosningar - ju mer kan vi titulera oss samhalls-
byggare och stadsutvecklare. Rollen kriaver dock nya typer
av samarbeten och fortroenden i relationer med projektens
deldagare, med kommuner, finansiirer och entreprenorer.
Vi har visat omvirlden att vi kan anpassa oss efter tuffa
forutsattningar och fortsitta viaxa och utvecklas. Ett stort
steg i detta som visar att vi ar en part att rdkna med ar att
fa med Kl6vern som samarbetspartner i vért stora projekt
Kista Square Garden dar vi tillsammans utveckla cirka 1 000
enheter samt kommersiella ytor mitt i Kista.

Utover det har vi det padgdende stadsutvecklingsprojektet
The Brick vid Telefonplan omfattande totalt 1 400 enheter,
dar Ericssons gamla kontorskvarter omvandlas till ett helt
nytt stadskvarter. Omrédet har goda kommunikations-
mojligheter med narhet bade till tunnelbana och bussar.
Har kommer utveckling av infrastrukturen och allménna
platser ske for att skapa en sammanhéller, tat och levande
stadsmiljo i hela stadsdelen.

I Sodra Haggvik utvecklas en helt ny stadsdel som en for-
langning av centrala Sollentuna ut mot Haggvik, omfat-
tande 1 800 enheter. Har kommer bostadsréatter och for-
valtningsbostéder att kombineras med hotell, restauranger
och lokaler med fokus pé att skapa goda forutsattningar for
vardagliga aktiviteter.

De forsta delprojekten har byggstartat efter arsskiftet och
forsta etappen beridknas sté fardig till 2022. Efter arets ut-
gang har aven detaljplanen for Archimedes i Bromma
omfattande 1 000 enheter vunnit laga kraft och vi nu pla-
nerar for att etappvisa byggstarter. Med dessa projekt vill
vi att det ska framga att ambitionen ar att vara basta stads-
utvecklaren i branschen.

FRAMTIDSUTSIKTER MED HOGA AMBITIONER
Vi vill samtidigt vixa kontrollerat och med lag risk for att
bli en stabil stor aktér pd marknaden med bibehéllna hoga
marginaler, resultat och n6jda kunder. Mélsattningen ar att
hélla en jimn och hog volym enheter i produktion arligen.

Vi har utmanat oss sjédlva varje dag under 2019 for att ut-
veckla branschen, den egna affiren och bygga vidare pa
verksamheten inom affirsomrédet till det bittre. Detta ser
vi fram emot att skorda resultatet av under 2020 samtidigt
som vi fortsitter resan for att hélla den stabila grunden
aven flera ar framover trots oron i omvirlden.

Stockholm, april 2020
Louise Eklund
Affirsomradeschef Projektutveckling

LOUISE EKLUND

Affarsomradeschef Projektutveckling

Civilekonom vid Stockholms Universitet med inriktning mot
finansiering och fastigheter. Verksam i fastighetsbranschen sedan
2002, varav inom ALM Equity-koncernen sedan 2007.

Innehav i ALM Equity privat/via familj: 6 841 stamaktier & 1 161
preferensaktier samt 15 000 teckningsoptioner.
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AFFARSOMRADE

ENTREPRENAD

Inom affarsomrédet Entreprenad ingér bolaget och varumarket 2xA Entreprenad AB.

Affairsomradet harstammar frin byggledningsverksamheten som drivits under Smaas regi sedan 1927 och fran verksam-
heten inom byggprojektledning, upphandling och kalkylering som ALM Equity byggt upp tillsammans med partners i
byggbranschen. En grundbult ligger i méjligheten att redan i tidiga skeden optimera projekten for att sékerstélla produkt
och kalkyl med realistiska forutsattningar och hog kvalitet pa ett kostnadseffektivt sétt.

Entreprenad innebar planering, upphandling, ledning och uppfoljning av byggentreprenader. I arbetet som totalentrepre-
nor delas projektet upp i delentreprenader. Det maximerar konkurrensen inom respektive del och sanker totalkostnaden.
Samtidigt ger ett begrinsat antal delentreprendrer smidigare samordning och béttre kontroll. Totalentreprenaden pake-
teras med projektering, produktion och leverans med fokus pa hog effektivitet och precision med hjilp av digitala system.

AFFARSIDE

Projektera, planera och samordna byggnationer av bo-
stads- och fastighetsprojekt som totalentreprendr fran
start till mal med pris- och tidsgaranti. Bista i tidiga skeden
under konceptualisering for att sdkerstélla byggbar pro-
dukt och underlétta bygglovsprocesser.

MAL
Optimera och kvalitetssikra upphandlingar och processer for
bésta resultat och en siker arbetsmiljo med goda marginaler.

VISION
Vara den bista samarbetspartnern i Stockholmsomrédet
vid produktion av bostdder och kommersiella lokaler.

KOMPETENS

I affirsomradet finns kompetenser inom entreprenadens
alla led; projektledning, BIM-projektering, kalkyl, inkop,
eftermarknad samt byggledning.

PROCESS

PROJEKTERING

KALKYL & INKOP

KUNDEN
Kunderna ar bostadsréttsféreningar och fastighetsutveck-
lare, priméart inom ALM Equity.

FINANSIERING

Varje entreprenad ska finansieras genom kapitaleffektiva
avtal med forutsittning for ett balanserat likviditetsflode i
verksamheten. Entreprenaderna ska drivas pa kostnadsef-
fektivt satt med goda marginaler utifran den specifika verk-
samheten.

INVESTERINGSSTRATEGI

Handla upp riskjusterade och optimerade underentrepre-
norer med goda referenser. Lopande utveckla relationer
och samarbeten for att effektivisera och forbattra bade le-
verans och produkt.

TOTALENTREPRENAD

& BYGGLEDNING EFTERMARKNAD

PROJEKTERING

Insatserna anpassas for att mota savil ekonomiska som
funktionella och tidsmassiga krav i projektet. Genom
BIM-projektering (3D-simulering av projektet) sdker-
stills bade kalkyl och produkt i ett tidigt skede.

KALKYL OCH INKOP
Viktiga delar i en totalentreprenad &r kalkyl, planering,
riskanalys, dokumentation samt upphandlingar av kon-
sulter och entreprendrer.
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TOTALENTREPRENAD OCH BYGGLEDNING

For en lyckad totalentreprenad krivs en effektiv bygg-
ledning pa byggarbetsplatsen. Det sparar tid, sikerstaller
att arbetet samordnas och att det som avtalats efterfoljs.

EFTERMARKNAD
Eftermarknad tar hand om alla garantidtaganden sa som
garantibesiktningar, reklamationer och 6vriga drenden.



NYCKELTAL PER 2019-12-31 2018
Produktionsstartade enheter under perioden 62
Antal enheter i pagdende produktion 360
- varav affdrsomrdadets byggmodell 62
- varav tidigare kombinerad byggmodell 298
Firdigstéllda enheter levererade under perioden 249
- varav affdrsomrdadets byggmodell -
- varav tidigare kombinerad byggmodell 249

2R

.4

ENTREPRENAD
PR/DUKTIONSLEDNING




AFFARSOMRADE ENTREPRENAD

ENTREPRENADPORTFOLJENS LAGEN

Cirka 80% av enheterna i entreprenadsportfoljen ligger i direkt anslutning

till Stockholms sparbundna kommunikationer.
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AFFARSOMRADE ENTREPRENAD

ENTREPRENADPORTFOLJEN

Entreprenadportfdljen innefattar samtliga pagaende eller kommande produktioner som affarsomrade Entreprenads bolag 2xA Entreprenad
ingar entreprenadavtal fér. Totalt omfattar den 17 104 ( 2378) kvm i pagadende produktion och 15 421 (2 941) kvm kommande produktion,
samtliga avser nyproduktion varav samtliga pa totalentreprenadavtal med affarsomrade Projektutveckling. Det totala ordervardet pa paga-
ende och avtalade kommande entreprenader uppgar till 1,1 Mdkr.

Nedan presenteras entreprenadportféljen per 2019-12-31, efter arsskiftet har tva entreprenader om 467 enheter startas samtidigt som
45 enheter fardigstallts och ytterligare entreprenadavtal om 441 enheter har ingatts.

PAGAENDE ENTREPRENADER KOMMUN ANTAL ENHETER** BYGGNADSTYP
a Torghuset Rénninge Salem 66 Flerbostadshus
e Esplanaden Stockholm 52 Flerbostadshus
e Angshuset Stockholm 78 Flerbostadshus
e Kronan Jarfalla 280 Flerbostadshus

Slottsholmen On Water Vastervik 33 Kommersiellt

Torparen Sollentuna 24 Smahus
TOTALA ENHETER | PAGAENDE ENTREPRENADER 533

AVTALADE ENTREPREANDER KOMMUN ANTAL ENHETER** BYGGNADSTYP
e Haggvik 7 Sollentuna 325 Flerbostadshus
e Haggvik 8 Sollentuna 126 Flerbostadshus
e Vallingby Parkstad Stockholm 15 Smahus

Skogshusen Nacka 181 Flerbostadshus
TOTALA ENHETER AVTALADE ENTREPRENADER 647

*Enheter innefattar bade bostdader, lokaler och hotellrum.

ENTREPRENADER UNDER GARANTI

Fardigstallda entreprenader I6per med garantidtaganden upp till 10 &r dér och innefattar dven entreprenader fran Smaa ABs tidigare
produktion, totalt ligger det per arsskiftet 45 entreprenader inom spannet for garantitid. Det finns totalt garantiavsattningar pd 20 Mkr
dar beddmning av avsattningens storlek sker [6pande.
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THOMAS CARLSSON

Affarsomradeschef for Entreprenad.

Byggnadsingenjor vid Nackademin. Erfarenhet inom entreprenad- och konsultverksambhet i olika foretag och roller frén byggbranschen, bland
annat arbetschef pa Andersson Company, kommersiell projektchef pa Strabag Projektutveckling samt VD och medgrundare till 2xA Entreprenad.
Innehav i ALM Equity privat: 5 000 teckningsoptioner.
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AFFARSOMRADESCHEFEN HAR ORDET

TRADITION OCH INNOVATION | KOMBINATION

Vi sikerstiller att projekten genomfors i tid, till den kva-
litet och kostnad vi kommit 6verens om. Som totalentre-
prendr upphandlar vi och samordnar underentreprendrer
samt star for platsledningen ute pa projekten.

Det som skiljer oss frdn manga andra totalentreprenorer
ar att vi tror starkt pd en kombination av innovation och
tradition. Det &r i grunden en vildigt traditionell bransch,
men samtidigt hander det vildigt mycket inom branschen,
inte minst nar det géller digitala hjadlpmedel.

Det kommer vildigt m&nga program och det kommer en
yngre generation som har en stark tro pa dem. Det 4r en bra
utveckling men samtidigt méste det finnas en mottagare i
andra dndan som kan utvirdera och analysera innehéllet.
Den gamla genuina kunskapen, erfarenheten och traditio-
nen ar viktig att ha kvar. Vi anviander alla de nya digitala
hjalpmedel nir vi ser att det finns en nytta med det.

Det dr inte datorer som bygger, det ar fortfarande ett hant-
verk som ska genomforas ute pa arbetsplatsen. Det far man
inte tappa bort. Att hitta balansen mellan tradition och
innovation ar nyckeln. Da blir det riktigt bra.

MINIMERA RISKER

Det finns ménga utmaningar och risker i var verksambhet;
béade finansiella och fysiska. En risk som alltid finns med
ar ekonomin. Det 4r sma marginaler nir det kommer till
entreprenad och det giller att fa budgetarna att ga ihop.

Aven arbetsmiljon star hogt pa agendan. Det dr en friga
som vi hanterar varje dag. Vi ska inte ha nagra olyckor pa
vara arbetsplatser. Yttre forhallanden som véder, vind och
fukt méaste vi hantera hela tiden.

Vi dr med i ett tidigt skede i varje projekt och bidrar med var
kompetens och ser till att det blir effektivt genom hela pro-
cessen. Tillsammans med projektutvecklarna ar vara egna
arkitekter och ingenjorer med fran start och ritar och utfor-
mar. I och med att vi har all kompetens i huset, och har med
oss alla nyckelpersoner fran borjan fér vi en erfarenhetsater-
foring och en snabb kommunikation som effektiviserar hela
projektet. Redan pé ett tidigt stadium ser vi vad som &r kri-
tiskt och kan eliminera bort den risken redan p4 ritstadiet.

Vi &r ocksd noga med vilka entreprendrerna vi viljer. Det
dr ménga faktorer som spelar in och vi kan inte bara ga pa
pris. Vi tror mycket pa langsiktiga relationer sé inom varje
disciplin har vi entreprenorer som vi har ett uttalat samar-
bete med. Vi tar med dom i borjan av projekten dir de ar
med och optimerar samt eliminerar risker.

ALLT HANGER PA PLANERINGEN

Tiden ar ocksé alltid en faktor. Om négon till exempel inte
ar klar i tid eller om det blir stopp i en leverans sa blir det
hack i produktionen som ger ringar pa vattnet. Det géller
att fa hela kedjan att hanga ihop. Planering, planering, pla-
nering ar A och O for oss. Allt hdnger pa planeringen.

OKA EFFEKTIVITETEN

Nu styr vi manga projekt mot prefabricering s mycket som
mojligt. DA flyttar vi ménga risker och moment fran arbets-
platsen till fabriker.

Ett exempel ar ett projekt i Ronninge, Torghuset, som i stort
sett ar klart. Vi bygger lagenhetsmoduler i tra dir hela lagen-
heterna, med badrum och kék kommer klara, inplastade och
vadersikrade fran fabriken till arbetsplatsen dér de staplas och
monteras. Ju mer vi kan prefabricera, desto béttre blir det
ur manga aspekter. Det blir en sikrare process och alla mo-
ment blir effektivare nir vi kan bygga i industriell miljo.
Nar vi ritar rationellt frin borjan blir det en upprepning
som optimerar produktionskostnaden. Vi ar inte pd samma
sétt exponerade for saker som kan uppstd, som ndr man
bygger traditionellt da allt plockas ihop fran smédelar.

Vi far dven sikrare kvalitet nar vi bygger det mesta inom-
hus i torra fabriksmiljoer istéllet for att man ska sté ute pa
en rorig arbetsplats i alla vader och i slutdndan far vi ett
resultat med en béttre slutfinish.

Ett annat exempel pé effektivt byggande, och ett alternativ
till kompletta lagenhetsmoduler, ar prefabricerade bad-
rum. Vi bygger betongstommen traditionellt och lyfter in
helt kompletta badrumspoddar, véning for vaning, vart-
efter betongstommen gar upp. Aven hir vi tar bort vildigt
manga moment fran arbetsplatsen. Oavsett om det ar bad-
rumspoddar eller lagenhetsmoduler ar tidsperspektivet
forstas ocksa viktigt. Det gir mycket fortare att bygga med
denna metodik. Och tid 4r som bekant pengar.

Stockholm, april 2020

Thomas Carlsson
Affarsomradeschef Entreprenad
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AFFARSOMRADE

FINANSIERING

Inom affirsomradet Finansiering ingér varumarket Nordisk Fastighetskredit.

Affarsomradet Finansiering jobbar internt inom koncernen och kopplarsamman affarsomraden Forvaltning och Projektut-
veckling med investerare och langivare utanfor det vanliga banksystemet.

Sedan 2006 har ALM Equity levererat en stark och positiv avkastning till investerare. Med aktiva investerare i projekten

skapas kunskapsutbyte och nya affirsmajligheter.

AFFARSIDE

Affarsomradets affarsidé ar att skapa finansieringslosning-
ar for olika fastigheter och fastighetsprojekt. Fokus ligger
pa relationer, riskminimering och effektiva processer med
fa mellanhénder.

MAL
Malet ar att skapa prisviarda och effektiva finansieringslos-
ningar dar bade mottagare och investerare ar vinnare.

VISION
Att skapa de mest konkurrenskraftiga finansieringslos-
ningarna.

KOMPETENSER
Inom affirsomradet finns kompetens kring kapitalanskaff-
ning och finansiell strukturering.

VAR KUND
De priméra kunderna ar affirsomrédena Forvaltning och
Projektutveckling.

NYCKELTAL PER 2019-12-31 2018
Levererade finansieringslosningar till AO Forvaltning (Mkr) n/a
Levererade finansieringslosningar till AO Projektutveckling (Mkr) n/a




AFFARSOMRADESCHEFEN HAR ORDET

INVESTERARE HAR VISAT TRO PA ALM
EQUITYS UNIKA ANPASSNINGSFORMAGA

ALM Equity har arbetat nira investerare dnda sedan star-
ten. Faktum ar att nar bolaget grundades 2006 skedde det
genom sammanslagning av projekt som grundaren Joakim
Alm samégde med olika investerare. De bytte in sina pro-
jektaktier mot aktier i ALM Equity AB och blev pa sa vis
deldgare i ett projektbolag och ALM Equity var grundat. Da
rorde det sig om investeringar pa nigra miljoner kronor per
projekt om totalt runt 200 bostiader fordelade pé 10 olika
omréden. Sedan dess har tillvixten gatt i hogt tempo och
idag ar bade projekten och investeringarna betydligt storre,
men grundtanken lever vidare som en del av vart DNA.

Béde de initiala investerare, som har haft en minst sagt fin
resa som aktiedgare i ALM Equity, och investerare i darefter
foljande projekt ar prioriterade och hogt viarderade inom or-
ganisationen. Att ha en 6ppen dialog med vira investerare
och finansidrer, och att forvalta deras kapital vil, har varit
och kommer att fortsitta vara en av de viktigaste framgéngs-
faktorerna. For att lyckas vil med att forvalta kapital kravs
flera saker; ritt finansiella och legala strukturer som tal bade
goda och tuffare marknader dér flexibilitet och forutseende
ar ledord. Stor riskmedvetenhet, bra processer, erfarenhet
och kompetensutbyte samt god uppfoljning ar ocksé grund-
laggande faktorer. Med dessa saker pa plats kan det dar lilla
extra — mod och kreativitet — f4 utrymme att skapa riktigt
bra projekt for alla parter, inklusive investerarna. Jag tror att
denna kombination &r skilet till att manga av vira investe-
rare har valt att vixa med ALM Equity och flyttat sitt kapital
fran slutforda till nya projekt. Sedan 2018 samlar vi kdrnan
av arbetet med investerare och finansieringslésningar ut-
anfor banksystemet i ett nytt affirsomrdde — Finansiering.
Affarsomradet for traditionen vidare samtidigt som vi forsoker
forbattra, utveckla, skala upp och tinka nytt.

TRANSAKTIONSBASERAT ARBETE

ALM Equity har flera konstellationer inom affdrsomradena
Projektutveckling och Forvaltning med investerare som
per arsskiftet allokerat cirka 1,9 Mdkr respektive 1,4 Mdkr
till affirsomradena. Affirsomradets fokus ligger pé att ta
in investerare i nya projekt och transaktioner men for dven
16pande dialog gillande existerande projekt — bade for af-
farer med affairsomrade Projektutveckling och Forvaltning.
Vi har ocksa dialog med finansidrer for 16sningar pa skuld-
sidan som gar utanfor de traditionella banklénen, som till
exempel direktlan med institutioner. Denna stora portfolj
med mdjligheter som koncernen sitter pd i form av bygg-
ratter och forvaltningsobjekt gor att vi kan paketera och
anpassa produkten till investerarens egna avkastningskrav.

Affairsomradets centrala arbete dr att skapa en forstaelse for
béde investeraren och investeringsobjektet; att kunna tala
béda spréken och finga den centrala informationen i pro-
jekten som &r intressant for investerarparten. Kanske dnnu
viktigare dr néra, raka och transparanta dialoger och per-
sonliga relationer. Det &r ett stort ansvar de véljer att lagga
i vara hinder som sjilvklart ska métas med stor respekt.
Sjélv kdnner jag varmt for de fantastiskt 6ppna och kompe-
tenta investerare som viljer att placera sitt kapital hos oss.

ARET SOM GATT

Vi har haft ett lyckat 2019 med flera framgangsrika kapi-
talanskaffningar och har formedlat bade eget kapital och
skuldkapital till projekt initierade av véara affirsomraden.
For detta har vi att tacka goda historiska investerarrela-
tioner, hért arbete med projekt med ett tink som fungerar
aven i tuffare marknader, arbetet med att bygga upp kon-
cernens forvaltningsbolag och inte minst: de nya investe-
rare som har trott pa och forstatt vad vi gor.

Stockholm, april 2020
Frida Holmberg
Affirsomradeschef Finansiering

FRIDA HOLMBERG

Affairsomradeschef for Finansiering.

Civilingenjor i Industriell Ekonomi vid Kungliga Tekniska Hogskolan
med inriktning finansiell matematik samt diplomerad finansanalytiker
vid Handelshogskolan Executive Education. Bakgrund inom invest-
ment banking med fokus pa leveraged finance och debt capital markets.
Innehav i ALM Equity privat: 1 250 stamaktier & 24 preferensaktier
samt 5 000 teckningsoptioner.
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AFFARSOMRADE

DIGITALA TJANSTER

Inom affdrsomrédet Digitala Tjanster ingar bolaget och varumarket Your Block.

Affarsomradet Digitala tjanster riktar sig mot intressenter for digital utveckling inom fastighetsbranschen. Bolaget Your
Block utvecklar mjukvara och tjanster for digitala gemenskaper med delningsekonomi och styrning av digitala 1as.

AFFARSIDE

Utveckla kostnadseffektiva och anviandarvinliga digitala
tjanster for styrning av digitala 13s, etablering av digitala
gemenskaper och delningsekonomi i bostadsrattsforening-
ar, hyresfastigheter och stadskvarter.

MAL

Genom att identifiera anvindarens behov utveckla en kost-
nadseffektiv digital plattform for bostads- och fastighets-
segmentet med fokus pé delningsekonomi, accessstyrning
och anviandarvanlighet.

VISION

Aga och utveckla den ledande plattformen av digitala tjéns-
ter inom fastighetsutveckling. Med anvindarvinliga grans-
snitt och styrning av digital access ska tjansten forenkla
fastighetsférvaltningen, oka fastigheters driftnetto och bi-
dra till ett trivsammare och mer hallbart boende.

KOMPETENSER
I affarsomrédet finns kompetenser inom systemutveckling,
digital tjansteutveckling och delningsekonomi.

KUNDEN

Den primira kunden ar fastighetsutvecklare, fastighetsfor-
valtare och bostadsrittsforeningar men dven foretag och
ovrigt foreningsliv.

NYCKELTAL PER 2019-12-31 QEviedicl 2018

Antal anvindare 7 500

Antal fastigheter och féreningar 300




AFFARSOMRADESCHEFEN HAR ORDET

DIGITALISERINGEN AV FASTIGHETS-
MARKNADEN HAR STOR POTENTIAL

For att vara en relevant aktor och exploatera potentialen i
fastighetsmarknaden behéver vi vara ledande pé att ta till-
vara digitala affirsmojligheter och utveckla plattformar for
delningsekonomi och digital access som Okar fastighetsa-
garens driftnetto.

Var molnbaserade plattform Your Block gor det mojligt att
kostnadseffektivt digitalisera access och kommunikationen
mellan forvaltare, boende och tjansteleverantorer. Nir de
boende ar uppkopplade i en digital gemenskap med digita-
la 1as skapas forutsattningar for nya virdehojande tjénster
och intdktskallor for fastighetsigarna.

MOLNTJANSTER SKAPAR NYA AFFARSMODELLER
Littadministrerade och anvandarvénliga digitala tjanster
sanker successivt kostnaderna for kommunikation, dren-
dehantering, fastighetsdokumentation, passagesystem och
delning av fastigheters gemensamma resurser.

Your Block-plattformen utvecklas for att vara en central del
av ett framvaxande digitalt ekosystem for fastighetsforvalt-
ning, e-handel och home service-tjanster. Genom ett nara
samarbete med andra ledande molntjanster etablerar vi en
bredare plattform med ett hogre kundvarde till ett lagre
pris som har goda forutséttningar att bli en central del av
en effektivare modern fastighetsférvaltning.

Vi kopplar inte bara upp alla boende i kvarteret och utan
skapar dessutom en smidigt digital access till fastigheten
for e-handels- och tjansteleverantorer.

MOBILTELEFONEN BLIR EN DIGITAL NYCKEL

Vi utvecklar successivt Your Block till ett heltickande mo-
bilt passagesystem. Vart mél ar att erbjuda en lattadminis-
trerad somlos accessplattform som tar bort behovet av den
fysiska nyckeln ur férvaltningen, dar de boendes mobiltele-
fon blir den digitala nyckeln.

Nar forvaltaren administrerar ett tilltréde till en bostad far
de boende automatiskt digitala behorigheter till bade bo-
staden, brevlddan, postboxen, tvittstugan och porten. Nar
de boende bokar gemensamma resurser, som till exempel
overnattningsldgenheter och tvittstugor, sa far de automa-
tiskt en temporar digital access.

De boende kan ocksa sjalva dela ut digitala nycklar till paket-
bud, hantverkare eller en stiadfirma. Det blir ocksa enklare
for forvaltaren att administrera servicearbeten i fastigheten
genom att dela ut temporara accesser till respektive utforare.

DRIFTSATTNING AV SMART ACCESS

Den fysiska nyckeln ar en stor kostnad. Nycklar som kom-
mer pa vift leder till inbrott, de ska delas ut och hiamtas in,
och nir de ska erséttas behover forvaltaren anlita en 18s-
smed och ersitta hela laskolven.

Vi tillhandahéller en heltickande passagelosning som kos-
tar lasets inkops- och installationspris och sedan nagra tior
i manaden per dorr. Under 2020 &ar malet att driftsitta digi-
tala 18s for 1 000 bostader. Malet ar att pa sikt ta visentliga
andelar av marknaden f6r passagesystem for flerbostadshus.

E-HANDELN SKAPAR NYA AFFARSMOJLIGHETER
Den kraftiga 6kningen av e-handeln 6kar méngden hem-
leveranser, som ir ineffektiva och kostsamma bade for e-
handlarna och logistikféretagen.

Vi gor det enklare och billigare for marknaden att leverera
béade till fastigheten och innanfor dorren. Effektivisering av
hemleveranser, till paketrum eller postboxar i trapphuset
har ett stort potentiellt varde for fastighetsdgaren. Under
2020 etablerar vi successivt smidiga hemleveranser till 6ver
800 bostéder for att identifiera det kommersiella virdet for
béde tjansteleverantorer och fastighetsigare.

Stockholm, april 2020
Erik Lindblom
Affarsomradeschef Digitala Tjanster

ERIK LINDBLOM

Affarsomradeschef for Digitala Tjédnster.

Civilekonom vid Handelshégskolan i Goteborg. Tidigare grundare och
forsaljningschef Mind, grundare och VD ESN Social Software (Uprise)
och Esportal. Verksam i fastighetsbranschen sedan 2015, primért
inom digitalisering och mjukvaruutveckling.

Innehav i ALM Equity privat: 2 500 teckningsoptioner.
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MARKNAD

BRISTEN PA BOSTADER | STOCKHOLM
GALLER FRAMST MINDRE BOSTADER

ALM Equity utvecklar, bygger, forvaltar och dger bostads-
fastigheter i Stockholms lan, cirka 95 procent av var verk-
sambhet finns i Storstockholm. Den del av marknaden som
vi vinder oss till r ungefér hilften av hushéllen i regionen.
Det dr en hilft som har varit bortglomd av regionens
fastighetsutvecklare, byggare, kommunala tjanstemin
och beslutsfattare i artionden. Det handlar om de sma
hushéllen; ensamstéende, ett par, ensamstdende med barn.
Hushéll som séllan har de hogsta I6nerna men som dndé
behover ett hem.

Det giller de som kommer till Stockholm for sitt forsta
arbete, for tillfalligt arbete eller studier under en begransad
tid. Det giller dven f6r kommuner som behover tillfalliga
bostader for personer med olika hjalpbehov, foretag eller

forvaltningar som maste ordna bostéder for anstéllda med
nodvandiga kompetenser.

Listan pd de som vi hjdlper med ett hem eller tillfallig
bostad kan goras ldng. Gemensamt for dem ar att det inte
byggts sa mycket for dem under de senaste sextio aren. Det
har vi bestamt oss for att dndra pa.

Stockholmsomrédet ar en av de snabbast vixande region-
erna i Europa. Savil antalet pensiondrer som antalet
unga vaxer kraftigt. Totalt finns i regionen cirka en miljon
bostader. Den generella bostadsbristen ar valkind men i
statistiken finner man att den storsta bristen avser mindre
bostader. Det ar just i detta segment som efterfragan for-
véntas 6ka mest.




Det finns anledningar till att det byggts s& f& mindre
bostdder. Den enklaste forklaringen &ar att det &r svart.
Att bygga en stor bostad ar hur enkelt som helst eftersom
allt far plats; badrum med svéngrum, kok - inget problem,
fonsterljus och nagra sovrum.

Men att fa plats med allt som ska finnas i en modern bostad
pa 25-30 kvadratmeter kraver en minutios planering redan
pa detaljplanestadiet. ALM Equitys innehav av byggratter
ar till stor del redan inriktad for produktion av kvadrats-
marta mindre bostéder. Ett segment troligen fler utvecklare
och forvaltare kommer att bli 6ka intresse for framat. Men
det stéller stora krav pa varje moment i processen for att
slutresultatet ska bli lyckat. De flesta som kommer in i vara
yteffektiva bostader tror ofta att de ar storre an vad de till
antalet kvadratmeter egentligen 4r. Kan ses som ett bevis
pa att ALM Equity-koncernen hittat formeln for att bygga
en bra etta pa 20-25 kvadratmeter.

Den traditionella marknaden for forvaltningsbostader ar
styckevis forhyrningar till privatpersoner. I samband med
byggstart av ett projekt, eller ibland redan dessforinnan,
paborjas ocksa arbetet med att hitta den optimala hyres-
gasten eller hyresgisterna. Med en part som hyr samtliga
bostéader i ett hus finns méjlighet att anpassa bade huset och
bostaderna efter de 6nskemal som kunden kan ha och som
kan ge en hogre hyresniva och dven en forenklad adminis-
tration. Hyreskontrakt pa 10, 20 eller 30 bostidder fungerar
pa samma satt. Vi har under de &r som vi producerat forvalt-
ningsbostader arbetat upp saval rutiner som kanaler till ett
stort antal kunder inom dessa segment av hyresmarknaden.
De affirer som vi har bakom oss har ocksa placerat ALM
Equity pa kartan som en aktér som har mycket pa géng och
som levererar det vi lovar.

For oss pd ALM Equity ar Sundbybergs kommun ett fore-
dome for hur Storstockholm kan fordndras de kommande
artiondena. Kommunen har ungefar lika manga bostader
och arbetsplatser. Teoretiskt skulle alltsd ingen i Sundbyberg
behova resa till arbetet. Att utveckla fler liknande samhallen
i Stockholms nirhet vore ett sitt att latta pd den press som
ligger pa Stockholms city och kommunikationerna dit.

Haggvik, dar ALM Equity bygger bostader och har ytterli-
gare flera kommande bostadsprojekt, har potentialen att bli
ett sddant “bo och arbeta-omrade”. Nacka och Skiarholmen
diar ALM ocksd har kommande projekt kan utvecklas pa
motsvarande sitt. Kista har varit ett arbetsomrade men
kompletteras nu med bostader av ALM Equity nér en stor
kontorsfastighet, Kista Square Garden, till stor del byggs
om till effektiva bostéder.

ALM Equitys projektarbeten borjar ofta med stadsplane-
ringsfragor. Hur ser det har omradet ut om tio &r? Vem ska
bo hir? Arbetsplatser? Kommunikationer? Allt detta hanger
forstas ihop men ar viktiga fragor att fa svar pa for att kunna
ta beslut om en investering. Mgjligen dr kommunikations-
fragan den viktigaste, eftersom bra forbindelser i sin tur
lockar bade foretag och méanniskor. Det absoluta flertalet av
ALM Equitys projekt och forvaltningsfastigheter ligger kom-
munikationsnira. Ett aktuellt exempel ar projektet Archi-
medes i Bromma, Stockholm som nyligen fick klartecken for
detaljplanen som tilldter byggnation av 1 000 bostider.

Inom négra minuters avstand finns flygplatsen, tvirbanan,
tunnelbana, fjarr- och pendeltég. Eller cykel till arbetet som
kan ligga niara. ALM Equity har arbetat med Archimedes-
projektet i sju ar och hoppas att snart kunna sétta spaden i
marken for detta framtidsprojekt.
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HALLBARHETSRAPPORT

LANGSIKTIG HALLBARHET | ALLA LED

Denna héllbarhetsrapport omfattar ALM Equity med bolag.

Resultat och information avser rikenskapséret 2019 om inte annat anges.

ALM Equitys hallbarhetsarbete pdgér kontinuerligt och ar
integrerad i alla delar av verksamheten. Héllbarhetsarbetet
omfattar det ekonomiska, sociala och miljomassiga ansva-
ret, och malsattningen ar att stdndigt efterstrdva en god
balans mellan dessa pé ett héllbart sitt, med n6jda kunder,
valmaende och trygga medarbetare. Det dr en grundforut-
séttning for ALM Equitys framtid och fortsatta framgéng.

Att ta ansvar for ménniska och milj6 genom hela vardeked-
jan &r en forutsittning for att leva upp till de férvantningar
som koncernens intressenter har, och att framgéngsrikt
bedriva verksamheter med langsiktig I1onsamhet som maél.

Ambitionen med héllbarhetsarbetet dr att agera som

foredome inom hallbart samhéllsbyggande och ledorden
for arbetet &r att vara proaktiva, samverkande och palitliga.

FOKUSOMRADEN

Med ett proaktivt forhéllningssitt till dagens utmaningar
och ansvarstagande som uppfattas trovirdigt av intressen-
ter och av branschen i stort. Genom samverkan kan hall-
bara 16sningar skapas tillsammans med andra aktorer och
gemensamt bidra till en mer héllbar samhallsutveckling.

Under 2019 har omstruktureringsarbete av koncernen
i stort fortsatt, vilket innebér en tydligare uppdelning av
verksamheten i fem affirsomréden. For hallbarhetsarbete
och rapportering har detta inneburit att det blir tydligare
vilka fragor som olika delar av organisationen kan paverka,
detta da varje affairsomréde star infor olika utmaningar och
mojligheter i sina respektive nischer av fastighetsbranschen.
Speciellt inom miljéomradet har ett behov identifierats att
ytterligare utveckla interna processer och béttre anpassa
arbete och extern rapportering till en alltmer medveten
omvarld.

ALM Equitys sju fokusomraden ar inspirerade av Agenda 2030 och de 17 globala méal som dér satts upp. Omradena finns
inom mal 5 - Jamstélldhet, mal 7 - Hallbar energi for alla, mal 8 - Anstdndiga arbetsvillkor, méal 11 - Hallbara stdder och
samhallen, mal 12 - Hallbar konsumtion i produktion samt mal 13 - Bekdmpa klimatférandringar.

For att battre spegla hur arbete drivs och ansatsen framat har omradena grupperats i tre huvudomréden:

FOKUSOMRADEN

PERSONAL
OCH
ARBETSMILJO

MILJO
OCH
KLIMATPAVERKAN

AFFARSETIK
OCH HALLBARA
LEVERANTORER

Inkluderar héalsa och sakerhet
i arbetet samt mangfald,
antidiskriminering och
jamstalldhet.

Inkluderar antikorruptions-
arbete, respekt for manskliga
rattigheter och ansvars-
tagande i leverantorsled.

Inkluderar energieffektivitet
och arbete med att minska
koncernens klimatavtryck.
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INTRESSENTDIALOG

INTRESSENTDIALOG

Inom ALM Equity hélls en 6ppen och kontinuerlig dialog med intressenter inom respektive affairsomréde for att sdkerstélla
forstéelse for de behov, forviantningar och utmaningar som ar viktiga fér dem och for koncernen i stort. Som ett led i
utvecklingen av hallbarhetsarbetet genomfordes en enkatundersokning under hosten 2019 —med ett stort antal intressenter
i syfte paverka ALM Equitys hallbarhetsfokus de kommande &ren. En mix av aktiedgare, finansanalytiker, langivare och
banker till kunder, medarbetare, myndigheter och kommuner deltog i undersékningen som i huvudsak fokuserade kring
12 héallbarhetsomraden och inkluderade alltifrén affarsetiska frégor som mutor och korruption till miljémassiga fragor
som energieffektivitet och vaxthusgasutslapp. Hallbarhetsomradena som inkluderades i undersokningen hade alla internt
klassificerats som relevanta for koncernenen som helhet och for vara intressenter. Inspiration till dessa omraden hamtades
frén bland annat GRI Standards, FN:s Global Compact och de globala hallbarhetsmalen (Agenda 2030).

VASENTLIGHETSANALYS

Baserat pa resultatet av intressentdialogen och en bedémning av ALM Equitys mdjlighet till padverkan pa héllbarhetsom-
rédena har en vdsentlighetsanalys genomf6rts. Denna utmynnade i totalt sju omraden som bed6mts som speciellt viktiga
for ALM Equity att arbeta vidare med.

o 1. Mutor & Korruption
o o 2. Halsa och Sakerhet

3. Energieffektivitet

o 4. Klimatpaverkan
o 5. Hallbara leverantorer
6. Diskriminering
7. Mangfald och Jamstalldhet

o o 8. Materialval

9. Avfallshantering
10. Dagvattenhantering
o 11. Paverkan pa lokalsamhéallen

o 12. Kompetensutveckling

o Véasentliga omraden

BETYDELSE FOR
INTRESSENTER

o Icke vasentliga omraden

ALM EQUITYS PAVERKAN
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PERSONAL OCH ARBETSMILJO

En god och sdker arbetsmiljo ar en viktig strategisk fraga
for ALM Equity-koncernen. Vi ska vara en arbetsgivare
som attraherar, motiverar, utvecklar och bibehéiller
kvalificerad personal i en professionell och stimulerande
arbetsmilj6. Styrande for koncernens arbetsmiljoarbete
ar framforallt arbetsmiljopolicy och var likabehandlings-
policy. Dar ambitionen anges for arbetsmiljoarbetet och
syftar till att frimja hilsa samt forebygga olyckor i kon-
cernens samtliga verksamheter.

Arbetsmiljopolicyn uttrycker ambitionen med koncernens
overgripande arbetsmiljoarbete och anger viljeriktning for
hur arbetsmiljon inom koncernen ska vara. Policyn for
likabehandling syftar till att frimja en jamstalld personal-
politik och arbetsplats som préaglas av méangfald.

MAL

Frisknarvaro dver 95%
halsosam livsstil och motverka ohélsa.

UPPFOLJNING OCH AKTIVITETER
Vara anstallda erbjuds bland annat friskvardsbidrag, mojlighet att trana pa
arbetstid och mdjlighet till kontinuerliga hédlsoundersdkningar for att framja en

Ledningen ser 6ver, och faststéller dessa policys arligen
och uppdateringar sker vid behov. Utover dessa har finns
aven koncernovergripande arbetsmiljomal som faststélls
arligen av koncernens ledningsgrupp. Respektive affars-
omrade antar koncernens mal och dess aktiviteter i sin
helhet och kan komplettera med mal utifran det behov
som finns for den specifika verksamheten.

Varje affairsomradeschef ansvarar for att f6lja upp mélen
och redovisa méluppfyllelsen till HR-ansvarig som i sin
tur sammanstéller och redovisar koncernens samlade
resultat till ledningen l6pande och i samband med den
arliga uppfoljningen av arbetsmiljoarbetet. Se nedan for
mer information om vara mal pa koncernnivd under 2019
och dess utfall.

UTFALL 2019

97.7%

Nollvision rérande

arbetsskador
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Med ett genomgdende sakerhetstank och tydlig kravstéllning pa leverantorer
och entreprendrer tar vi ansvar for sdkerheten i vara projekt och minimerar
risken for att olyckor uppstar. Uppféljning av tillbud och olyckor sker [6pande
samt vid den arliga uppfdljningen av arbetsmiljoarbetet.

Inga rapporterade
arbetsskador




Utifran de verksamheter som koncernens affdrsomréden
bedriver antas rollen som fastighetségare, byggherre och
utforare. Detta gor att sdkerheten i arbetet tas pé storsta
allvar med kontinuerliga koncerngemensamma och verk-
samhetsspecifika atgérder for att sdkerstélla sikerhet och
forebygga olyckor pa arbetsplatserna.

ALM Equitys koncerngemensamma sédkerhetspolicy, som
giller alla anstéllda oavsett roll, klargor att alla inom
koncernen har ett ansvar att foreskrivna sékerhetsrutiner
efterlevs ute pd vira byggarbetsplatser och att dessa
regler ocksa efterlevs av externa entreprenorer och deras
underentreprendrer. Uppfoljning av detta sker genom
att alltid ha en representant med under de kontinuerliga
skyddsronderna som bedrivs pa vara byggarbetsplatser.

MANGFALD OCH JAMSTALLDHET

ALM Equity verkar i en bransch som traditionellt domi-
nerats av man. Darfor ar det extra viktigt att arbeta med
fragor kopplade till jaimstélldhet och méngfald samt att
oka attraktiviteten som arbetsgivare for en bredare mél-
grupp. Som styrande dokument finns en likabehandlings-
policy samt en likabehandlingsplan med aktiviteter som
systematiskt genomfors och f6ljs upp for att sikerstilla
jamstalldhet och méngfald i verksamheten. Arbetet foku-
seras inom fyra huvudomréden:

 Motverka all form av diskriminering — Anstall-
ningsvillkoren ska vara oberoende av kon, konsover-
skridande identitet eller uttryck, etnisk tillh6righet,
religion eller annan trosuppfattning, sexuell ldggning,
funktionshinder eller &lder.

e Stridvan mot en jimn konsfordelning — Vid lika
kvalifikationer tillsitta s6kanden frdn underrepre-
senterat kon och utforma annonser sa att bada konen
kénner sig vilkomna att sdka tjansterna.

¢ Lika l6n for lika arbete — Utfora arliga 1onekart-
laggningar och anvinda utfallet som arbetsverktyg
och justera eventuella skillnader.

« Atgirder vid eventuella tendenser till trakas-
serier — Utarbetade rutiner for att hantera eventuella
trakasserier och uppmuntrar anstillda att rapportera
om de uppmirksammar tendenser till trakasserier.

Under 2019 hade koncernen i medel 128 anstéllda med en
konsfordelning pa 48 procent kvinnor och 52 procent man.
Ledningen bestod vid utgédngen av 2019 av tre personer
varav 1 kvinna (33 procent). Styrelsen for bolaget bestér av
totalt 5 personer dar 1 dr kvinna (20 procent). Vi har totalt
gjort 9 nyanstillningar under &ret, varav 3 ar kvinnor, och
25 personer har lamnat organisationen motsvarande en
personalomsattningshastighet om 9 procent.

PERSONAL 2019 2018
Medelantal anstallda 128 119
-Kvinnor 48% 44%
-Mén 52% 56%
Nyanstallningar 9 16
-Kvinnor 3 5
-Mé&n 6 n
Avslutad anstallningar 25 28
Personalomsattning 9% 1%

KONSFORDELNING

( LEDNING ' ( KONCERN )

eKVINNOR. 33% eMAN. 67% oKVINNOR, 48% eMAN, 52%

STYRELSE

eKVINNOR. 20% *MAN. 80%
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MILJO OCH KLIMATPAVERKAN

Affarsomrade Projektutveckling ska utveckla genomtéankta
fastigheter med hinsyn till miljon i savil det kortsiktiga
som léngsiktiga perspektivet. Malsattningen ar att fastig-
heterna genom val av material, uppforande och forvaltning
ska ta hansyn till miljén och ett ldngsiktigt brukande.

Stort fokus pa energi- och resurseffektivitet dar tron pa att
individuell mitning av el, vatten och virme ar ett viktigt
verktyg for att f& de boende medvetna om sin forbrukning
och anviandning — vilket leder till férandring och minskad
forbrukning. Utover enskilda elmétare har individuell mat-
ning av vattenanviandning borjat introduceras i delar av
det befintliga bestdndet men ocksé i ett antal kommande
fastigheter.

Under 2020 ar forhoppningen att fa till den forsta fastighe-
ten med individuell mitning och styrning av virme nagot
som troligen ger ytterligare positiv effekt pd energieffektivi-
teten och minskar energianvandningen i fastighetsbestan-
den. I projektskedet viljs kranar, munstycken och vitvaror
som ir snalspolande och/eller energiklassade enligt A+.

Satsningar gors dven inom delningsekonomi genom
affirsomrade Digitala tjansters delnings- och kommuni-
kationsplattform Your Block — som implementeras i alla
fastigheter. Your Block erbjuder enkel och smidig kom-
munikation mellan de boende i en fastighet och gor det
enkelt att dela pa verktyg, idka byteshandel och koppla pa
delningstjanster sdsom cykel- och bilpooler, vilket gor att
behovet att kopa nytt minskas samt att befintliga fordon,
verktyg och dven lokaler kan utnyttjas mer effektivt.
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Frén 2020 och framét ar planen att férvaltningsfastighe-
terna under affirsomréde Forvaltning ska presentera nyck-
eltal kopplade till energieffektivitet och vaxthusgasutslapp.

MARKFORORENINGAR OCH FARLIGT AVFALL
Vid foérvirv och uppstartande av nya projekt finns en risk
att marken ar fororenad eller att utvecklingen av fastighe-
ten medfor negativ paverkan péd den lokala ekologin och
miljon. For att minska paverkan och undersoka forutsatt-
ningarna for de specifika fastigheterna anlitas miljo- och
byggnadsteknisk expertis som genomfoér undersokningar
och utvirderar den potentiella péverkan. Efter det arbetas
en handlingsplan fram for att atgérda eventuella brister
eller avstar frn utveckling och forvarv av fastigheter i de
fall paverkan p& miljon ar anses bli for stor.

Ytterligare risk finns att det i samband med utvecklingen
av nyproduktion, ombyggnationer, renoveringar, rivningar
etc. anvands material som ar milj6- och/eller halsofarliga,
eller farligt material och avfall inte tas om hand om pa ett
bra sétt. For att minska risken gors alltid genomgéende
miljéinventeringar for att siakerstilla att eventuellt milj6-
farligt avfall som asbest, PVC, kvicksilver och svartlim m.m.
tas om hand pé bésta sitt.

ALM Equity tillampar alltid forsiktighetsprincipen for nya
material dar pdverkan inte ar faststilld och produkten eller
16sningen inte dr beprovad.
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AFFARSETIK OCH HALLBARA LEVERANTORER

AFFARSETIK OCH ANTIKORRUPTION

ALM Equitys verksamhet och framgang ar beroende av
goda relationer med en mingd olika aktorer, alltifrdn
myndigheter och kommuner till leverantdrer, banker,
entreprenorer och kunder. Dirav ska ALM Equity och dess
foretrddare upptriada fortroendeingivande och korrekt.
Som ett led i arbetet med att uppratthélla en god etik i
allt som gors, finns ett antal stodjande och vigledande
policys som samtliga anstillda utbildas inom i samband
med sin anstéllning. Nagra av de viktigaste ar foljande:

e Code of Conduct — Overgripande policy som sam-
manfattar hur verksamheten ska bedrivas pé ett etiskt,
socialt och miljomassigt riktigt sétt.

* Representationspolicy — Viagledande dokument for
samtliga medarbetare om att beakta forsiktighet och
mattfullhet gillande situationer som innefattar mot-
tagande eller givande av gévor. Foljer institutet mot
mutor (IIM) naringslivskod.

e Insiderpolicy - Insiderpolicyn syftar till att ge
riktlinjer f6r hur insiderinformation hanteras sa inte
overtradelser sker mot lag, marknadsmissbruksfor-
ordningen (MAR), borsregler eller god sed pa aktie-
marknaden.

e Informationspolicy — Policy som syftar till att
klargora vilka krav avseende informationsgivning som
finns i egenskap av att vara ett noterat bolag pa First
North Growth Market.

Utover policys finns det dven en personalhandbok som
vagleder medarbetaren i hur denne férvéantas och bor agera
i olika situationer som kan uppsta i arbetet. Den fungerar
ocksé som ett samlat dokument dar medarbetare kan soka
information f6r vidare vagledning till specifika policys.
Minst tre ganger arligen halls obligatoriska informations-
moten med hela koncernen dar medarbetarna bland annat
informeras och uppdateras pa vad god etik innebar inom
ALM Equity.

Inga incidenter rorande bristande affarsetik eller korrup-
tionsbrott har rapporterats under 2019.
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HALLBARA LEVERANTORER

Inom koncernens verksamheter dr vi beroende av att
externa parter utfor olika arbeten for respektive verksam-
hets rikning. Det innebér att det finns en indirekt paverkan
via de entreprendrer och andra parter som arbetar pa
uppdrag frén koncernens verksamheter.

ALM Equity tar ett ansvar for att dessa aktorer agerar pa
ett hallbart satt. Detta gors fraimst genom att det stills krav
pa leverantorer i samband med upphandling av tjanster
och ink6p av produkter och material. Det kan handla om
generella krav avseende ekonomi, milj6 och sdkerhet men
aven mer specifika krav anpassade efter varje unik fastighet
och typ av tjanst eller produkt.

Den koncerngemensamma policyn fér Code of Conduct
for leverantorer finns sedan 2018 inkluderad i samtliga
avtal. Den grundar sig pa Sveriges Byggindustriers uppfo-
randekod och FN:s deklaration om manskliga rattigheter,
samt andra betydande internationella konventioner och
overenskommelser. Med anledning av byggbranschens
stora rorlighet avseende arbetskraft har extra vikt lagts vid
respekt av manskliga réttigheter, fordomande av all typ av
barn- och tvingsarbete samt respekt av arbetstider och for-
eningsfrihet. Ansvar fér uppf6ljning av att stillda héllbar-
hetskrav uppfoljs ligger hos respektive affirsomradeschef.
Under aret har inga negativa anmarkningar noterats.
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THE BRICK - ETT HALLBART
STADSUTVECKLINGSPROJEKT

Utgangspunkten ar att verksamheterna inom ALM Equity ska bedrivas med minsta méjliga negativa miljopaverkan for att
bidra till en héllbar utveckling med hansyn till miljon fran ett saval kortsiktigt som ldngsiktigt perspektiv.

Nar samhallet utvecklas och digitaliseras, verksamheter stings ner och nya vixer fram forandras behoven av bade tillgéng-

lighet och ytor.

I tillgdngsportfoljen finns flera exempel pa stadsutveck-
lingsprojekt dar visionen dr att utveckla hallbara livsmil-
joer med utgangspunkt pé att det som gors idag kommer
paverka manniskors liv d&ven imorgon och nista dag. Det
ska skapas forutsattningar for hallbara livsval, uppmuntran
till delningsekonomi och en fysisk miljo som inbjuder in till
sociala interaktioner och inger kénslan av trygghet.

Mingden byggnadsmaterial som nyttjas for att tillféra nya
bostader péverkar klimatet pd ménga sitt. Framforallt fri-
gors stora méangder koldioxid vid framstallning av cement
nir en ny stomme produceras till en kommande byggnad.
Ett exempel i var portfdlj ar det tidigare industri- och kon-
torsomrédet vid Telefonplan i Stockholm — som nu ar en
av de trendigaste platserna att bo pa i Stockholm. Dar har
omvandlingen gatt snabbare dn den tekniska livslingden pa
byggnaderna som funnits dar nir det bara var ett omrade
man akte till for att arbeta. Nar Ericsson inte langre behovde
sitt gamla kontors- och produktionskomplex s var det inte
manga som sag framfor sig att den stora tegelbyggnaden
skulle kunna teranviandas och inredas med bostader och
diarmed sta kvar ytterligare ndgot sekel.

ALM Equity sdg daremot mojligheten att kunna é&ter-
anvanda och bevara bade stomme och fasad i den gamla
byggnaden for att samtidigt tillféra en bristvara i form av
yteffektiva bostdder. Mycket av den vasentliga infrastruk-
turen finns redan pa plats i form av vagar, tunnelbana,
busshéllplatser, vilket medfor att det inte kravs ytterligare
resurser for att skapa ny infrastruktur.

For att fi fram vilken péverkan som boendet har Gver
hela sin livscykel finns det forutom produktionen dven
den 16pande anvindningen — dar det galler att halla nere
paverkan. Ombyggnationen har inneburit att den gamla
kontors- och industrifastigheten har fatt bittre isolering
och nu ar betydligt mer energieffektiv an den var i sin tidi-
gare skepnad. For att jamforelsen ska bli korrekt behover
man bryta ner materialdtgdng och energiférbrukning per
boende for att jamforelsen ska bli rattvis.

Om man ar noggrann att vilja ratt material och bygger ener-
gieffektiva bostdder s hjalper det foga om man bygger stort.
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Da blir klimatpéverkan fortfarande onodigt hog.

I The Brick ar bostdderna optimerade och yteffektiva
for att minska klimatpéverkan i bdde materialanvand-
ning och energiférbrukning. Alla delar i projektet skapar
forutsittningar for att optimera nyttjandet och minimera
klimatavtrycket. En miljosmart strategi for bAde ménniska,
miljo och en hallbar affirsmassig framgang.

Med kvadrat- och klimatsmarta bostdder néra allménna
kommunikationer och en genomtidnkt social integration
och struktur inom bostadsomrédet, skapas dven gemen-
skap och tillhorighet p& de boendes villkor. Idén &r att
hemmet dven &r platser utanfor den egna bostaden s& som
fiket, gymmet, restaurangen eller replokalen. D& utnyttjas
resurser maximalt och en hallbar utveckling av staden sker.

Vi skapar dven forutsattningar for att enkelt kunna dela
resurser och 6ppna upp for en smidig kommunikation
inom bostadsomradet. Vi skapar utrymmen for aktiviteter
samt upphandlar servicetjanster som kan efterfragas av de
boende. Med en digital access till bostaden skots servicen
utan anstrangning fran bostadsinnehavaren. Mobilitets-
l6sningar gor bekvamligheten stor med tillgang till bade
cykel- och bilpool. Delningstjinsterna skapar en social
héllbarhet, dar resurshushéllningen skapar forutsiattningar
for gemenskap och vardagliga kontakter.

Genom att se pd alla delar inom samhallsutveckling for att
optimera anviandandet av befintliga resurser bdde inom
byggnaden men dven utifrdn omrade och lage skapas goda
forutsittningar for en hallbar strategi.

Vi tror att samhaillet vixer nir méinniskor skapar tillsam-
mans, och att méanniskor vaxer nir de far mojlighet och
forutsattningar att bidra.

STADSUTVECKLINGSPROJEKTET THE BRICK
Antal enheter: 1 400

Innehall: Bostadsritter, férvaltningsbostéader, lokaler,
mobilitetsatgarder, infrastruktur

Omrade: Telefonplan, Stockholm

Produktionstid: 2017 — 2028
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EN OVERSIKTLIG VISION OVER VAD OMRADET KAN FYLLAS
MED FOR SERVICE OCH DELNINGSMOJLIGHETER:

@ cGym ® GEMENSAMT UTRYMME

® MATBUTIK @ KVADRATSMARTA BOSTADER
® CYKELCAFE CAFE

@ RESTAURANG ® sBiLPOOL

® cYKELPOOL SERVICE. TEX: PAKETUTLAMNING

The Brick, Stockholm
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REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN
Till bolagsstimman i ALM Equity AB, org.nr 556549-1650

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING
Det ar styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten for ar 2019 pé sidorna 42-53 och for att den ar upprittad i
enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vargranskninghar skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisornsyttrande om den lagstadgade héllbarhets—rapporten.
Detta innebér att var granskning av héllbarhets-rapporten har en annan inriktning och en vésentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

UTTALANDE
En héllbarhetsrapport har upprittats..

Stockholm den 29 april 2020,
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
AUKTORISERAD REVISOR
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SANNOLIKHET

RISKER & RISKHANTERING

RISKHANTERING ALM EQUITY 2019

Béde externa omvarldsfaktorer och interna processer paverkar koncernens lonsamhet och mojlighet att genomfora fastig-
hetsaffarer med god riskjusterad avkastning. Nar omvirlden forandras blir vinnarna de som &r anpassningsbara och kan
hantera de risker och mgjligheter som uppstar. ALM Equity anser att organisationen har en god kapacitet att anpassa sig
till omvérldsforandringar, att det finns en riskmedvetenhet som genomsyrar hela verksamheten och som alltid &r en del av
beslutsfattandet oavsett nivé i koncernen. Rutiner f6r uppf6ljning av risker ar utformade for att identifiera och minimera de
operativa riskerna i verksamheten samtidigt som forandringar i omvirlden bevakas. De mest vasentliga risker som koncer-
nen identifierat finns beskrivna nedan. Om nedanstéende risker materialiseras kommer detta i sin tur ge negativ paverkan
pé koncernens verksamhet och dess I6nsamhet och finansiella stillning. Riskhantering sker i koncernens affarsomréden
men med stdd och uppfoljning av koncerngemensamma funktioner.

HOG
%0
MEDEL
LAG
LAG
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1. Geografisk koncentrationsrisk

2. Regulatoriska och politiska risker

3. Forandringar i efterfrdgan/markorekono-
misk instabilitet

4. Finansierings- Likviditets- och Refinansie-
ringsrisk

5. Raénterisk

6. Kredit och motpartsrisker

7. Vardering av tillgangar

8. Transaktionsrelaterade risker

9. Detaljplan och bygglov

10. Projektionsrelaterade risker - motpartsrisk
& projektering

11. Koncept

12. Garanti for osalda Brf:er

13. Bristande rutiner

14. Avséattning for nyproducerade bostéader
15. Konkurrens

16. Risker kopplade till hyresavtal och vakans
17. Okade kostnader i férvaltning

18. Nyckelpersoner

19. Tvister

20. Forsakringsrisker

21. IT-relaterade risker

22. GDPR

23. Skatterisker

24. Miljé och klimat

25. Etiska overtradelser, Ryktesrisker, brott
mot manskliga rattigheter

26. Systemrisker

27. Garantirisker

28. Halsa och sakerhet



BESKRIVNING

MITIGERANDE FAKTORER

PAVER-

SANNO-

PA-

KAR LIKHET VERKAN
. . L Forvalt-
ALM Equity har gjort bedomningen att .
1. GEOGRAFISK KONCENTRATIONSRISK ) o ning,
Stockholmsregionen har goda forutsittningar .
Den absoluta merparten av verksamheten ar koncentrerad till N . L Projektut- . Medel/
for tillvaxt — dels pa grund av dess historiska . Lag .
Stockholmsregionen — innebdrande att en negativ inverkan i den o R . Y . veckling, Hog
tillvaxt men ocksé tack vare hoga nivier pa
regionen far negativ inverkan pd ALM Equity. . . Entrepre-
utbildning, medelinkomst mm
nad
2. REGULATORISKA OCH POLITISKA RISKER
Forandringar i exempelvis Plan och Bygglagen (PBL), tillgang- Forvalt-
& P veglagen (PBL), tillging For att forhalla sig till dessa risker har ALM |
lighetsnormer, hyreslagstiftning, utformning, tidsutdrakt for . . . ning,
Equity en kontinuerlig dialog med kommu- .
hantering av detaljplan- och bygglovsprocesser och skattelagstift- . . - Projektut-
ner, myndigheter, radgivare samt foljer den . Medel Medel
ningen kan paverka projektens lonsamhet. Darutéver kan andra . . . o veckling,
politiska opinionsbildningen i frdgor som kan
regler eller politiska beslut fa stor inverkan sdsom exempelvis R Entrepre-
paverka bolagets verksamhet.
amorteringskrav eller skuldkvotstak avseende privatpersoner - nad
vilket paverkar avsittningen for bolagets bostéder.
3. FORANDRINGAR | EFTERFRAGAN/MAKRO-
EKONOMISK INSTABILITET Makroekonomiska och geografiska risker
Fastighetsmarknaden paverkas i hog utstrackning av makro- hanteras genom analys av omvérlden, trender | Forvalt-
ekonomiska faktorer, sdsom allman konjunkturutveckling, och drivkrafter som paverkar bolaget samt ning,
utvecklingen pé de finansiella marknaderna, tillviixt, sysselsitt- de mikromarknader dér bolaget innehar Projektut- Medel Medel
ede edel
ningsutveckling, produktionstakt for nya bostéder och lokaler, eller overvéger att forvérva fastigheter. veckling,
fordndringar i infrastruktur, befolkningstillvixt, inflation och Slutsatserna av analysen péverkar i sin tur Entrepre-
rintenivier. Om privatkunder, forvaltningsbolag och investerares | de strategiska beslut och dverviiganden som | nad
vilja och méjlighet att forvérva bostéder paverkas sé far det en koncernen gor.
direkt effekt pd ALM Equitys verksamhet.
PAVER- SANNO- PA-
BESKRIVNING MITIGERANDE FAKTORER
KAR LIKHET VERKAN
4. FINANSIERINGS- LIKVIDITETS- OCH REFI- . . .
Finansieringen i koncernens olika delar sker
NANSIERINGSRISK L.
separat och finansieringen matchas med den
Koncernens majlighet att uppfylla sina finansiella dtaganden . . .
tillgédng som ska finansieras. Eget kapital och
ar beroende av ett antal faktorer sdsom koncernens finansiella . . . . R
l&nekapital mixas i olika former for att erhalla
och operationella utveckling. Det finns en risk att det inte gér att . L. .
en vilbalanserad finansiering i respektive del.
erhélla finansiering till fordelaktiga villkor for att refinansiera X . . .
I projekt under utveckling efterstravas hog
befintliga skulder eller for att kunna genomfora nya affarer. L . L.
andel kortfristig rantebarande finansiering
och att projekten fullfinansieras innan
I vissa fall &r lanekapitalet knutet med en sk. "change of control” . . . .
entreprenad avropas. Forvaltningsobjekt fi- Forvalt-
klausul samt atagande om uppritthallande av exempelvis "Loan X R . . L. .
nansieras med lang réantebarande finansiering ning, . .
to Value” och “Equity Ratio”. Detta innebdr att kreditgivare kan X . Lag Hog
medan Entreprenadverksamheten i regel en- Projekt-
ges ritt att pakalla omedelbar aterbetalning av lamnade krediter . L . .
dast har sdsongsmassiga behov av rorelseka- | utveckling

ifortid eller att begéra dndrade villkor for det fall dessa sérskilda

ataganden inte uppfyllts av lantagaren.

Vid otillrdcklig finansiering blir koncernen tvungen att vidta
atgdrder sasom att skala ner sin verksambhet, fordrgja projektge-
nomférande, forvirv, investeringar, avyttra tillgangar, omstruktu-
rera eller refinansiera sina skulder eller anskaffa ytterligare eget

kapital.

pital. For att minska finansieringsrisken finns
ytterligare likvida medel i moderbolaget for
att begréinsa koncernens likviditetsrisk. Kon-
cernen anviander manga olika finansierings-
killor, jobbar med flera motparter och olika
typer av instrument vilket minskar effekterna
om ndgon motpart eller finansieringskélla
tillfalligt sinar.
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PAVER-

SANNO-

PA-

KAR LIKHET VERKAN
. For att begrénsa rinterisken i projekten och Forvalt-
5. RANTERISK .. R . . .
for att 6ka forutségbarheten i koncernens ning,
Rinterisken &r hianforlig till fordndringar i kapitalmarknaden som . . . . Medel Medel
bostadsprojekt har ALM Equity méjlighet att Projekt-
isin tur péverkar koncernens upplaningskostnad. . K . . .
anvinda olika typer av rantederivat utveckling
. . Forvalt-
6. KREDIT OCH MOTPARTSRISKER I samband med transaktioner och 16pande .
. . nlng’
ALM Equitys kredit- och motpartsrisker bestar i att leverantérer, | avtal eller samarbeten véirderas motpartsris- Profekt
. rojekt- 2 ..
partners eller kunder inte kan fullgora sina ataganden eller betal- | ken och avtalen kompletteras vid behov med rveck Lag Hog
. . . .. . . utvec lng’
ningar enligt avtal. Motparter av visentlighet r entreprendrer, sékerheter i form av garantier, forsékringar, Ent
. repre-
finansidrer, kunder och hyresgister. borgen, panter, eller liknande. d
na
7. VARDERING AV TILLGANGAR
Den risk att faktiska varden pa tillgdngarna faller och pékal-
p gang b Forvaltningsfastigheterna virderas kontinu-
lar att tillgngens vérde skrivs ned. Tillgdngar av visentlighet i i e L . .
erligt och forandringar i varde far ett direkt
koncernens balansrékning &r frimst fastighetsrelaterade sdsom . . = L
genomslag i resultatrakningen. For att mini-
Forvaltningsfastigheter, Forvaltningsfastigheter under uppfo- . . . . -
mera risken att virdet pé fastighetsportféljen
rande, Exploateringsfastigheter, Pdgdende bostadsprojekt och . R . .
minskar sabearbetas de virdedrivande para-
Lagerandelar i bostads- och dganderitter. R . R .
metrarna som gar att paverka pa en fastighet,
sdsom uthyrningsgrad, hyresnivaer, motparts-
Virdet pd koncernens fastighetstillgdngar paverkas av ett flertal . .
risker, kontraktslangd etc.
parametrar, dels fastighetsspecifika, dels marknadsspecifika pa-
rametrar. Det finns en risk att férdndringar kan leda till negativa X X . X X
Exploateringsfastigheter, Forvaltningsfastig- .
realiserade och orealiserade viardeforéandringar. . . Forvalt-
heter under uppforande, Pagaende bostads- .
ning,
b ik projekt och Lagerandelar i bostads- och dgan- Pros gkt
Fastighetsspecifika parametrar: rojekt-
& P P deritter har ett bokfort varde som motsvarar ! i
. . utveckling, . .
anskaffningsviarde plus nedlagda kostnader. Lag Hog
Forvaltningsfastigheter . . . . R (Entrepre-
Dirmed fir inte aktiviteter som paverkat .
-Vakansgrad, hyresniva och driftskostnader . . nad ilag
marknadsvérdet genomslag forran alla para- fatt
omfatt-
metrar for virdeskapandet ar uppfyllda. .
Forvaltningsfastigheter under uppforande och Pagéende bostads- ning)

projekt
-Utover faktorer som paverkar slutvirdet sé paverkas dven vérdet

av t ex oférutsedda projektrelaterade kostnader

Exploateringsfastigheter
-Péverkas av fastighetens forutséttningar for byggnation och hur

detta i sin tur paverkar produktionskostnaderna.
Marknadsspecifika parametrar: direktavkastningskrav, kalkyl-

rantor och andra marknadsparametrar som paverkar véirdet pa

fastighetstillgdngar.
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Detta gor att det ofta finns positiva orealise-

rade vardeforandringar som minskar risken.

Vid forvirv av byggratter finns det bade pro-
jekt- och byggmarginal i kalkylerna vilket
minskar risken for att byggratterna ska falla
i virde. Aven hinsyn tas till demografisk ut-
veckling av de omréaden dir byggratter ar for-

varvade.




BESKRIVNING

MITIGERANDE FAKTORER

PAVER-

SANNO-

PA-

KAR LIKHET VERKAN
ALM Equity bedomer att koncernen har
adekvat kompetens och erfarenhet for att ge-
8. TRANSAKTIONSRELATERADE RISKER o ) o .
nomfora forvirv och integrera dessa forvarv i Forvalt-
Forvirv och forséljningar dr en del av koncernens 16pande . L. . . .
verksamheten. For att minimera riskerna vid ning, . .
verksamhet och till sin natur férenat med viss osékerhet frén bade | . . . . Lag Hog
forvérv anlitar ALM Equity vid behov extern Projekt-
kopare och siljares sida. . i
expertis samt att en strukturerad genomlys- utveckling
ning av forvirvsobjektet alltid gors med fokus
pa risker som har vésentlig paverkan.
9. DETALJPLAN OCH BYGGLOV Genom att koncernen har ett stort antal
Eftersom en del av koncernens verksamhet ar utveckling och projekt i detaljplaneskede innebér det att
ombyggnad av fastigheter 4r man beroende av mgjligheten att beroendet av ett enskilt detaljplanerdrende
exploatera fastigheter. Koncernen dr ocksa beroende av att erhilla | ar begransat. For att minimera risken vid
byggritter som kravs for sin verksamhet och att detaljplaner detaljplaneprocessen fors en kontinuerlig
som behovs for koncernens projekt kommer att antas inom den dialog med kommun och 6vriga sakédgare
foreskrivna tidsperioden. for att forsta och pa bist sétt kunna hantera Projekt- Ho Ls
0; 4
de utmaningar och majligheter som varje utveckling, § &
Det finns en risk att detaljplaner forsenas eller inte godkanns av enskilt projekt har. Det gors dven en konti-
kommuner eller andra myndigheter. Det finns dven en risk att nuerlig genomlysning av koncernens totala
koncernen har for manga eller for fa byggrétter som befinner sig byggrittsportfolj for att avgora att ratt mix
i detaljplaneskede, eller att byggritterna inte ar beldgna i nog av byggritter innehas i avseende av tidpunkt
attraktiva omréden. for mojlig produktionsstart, ldge och ténkt
malgrupp.
10 PROJEKTIONSRELATERADE RISKER - MOT-
PARTSRISK & PROJEKTERING
Utvecklings- och entreprenadverksamheten som drivs i koncer-
nen &r forenad med ett flertal risker, sésom exempelvis risk for
felaktig byggnadskonstruktion, férseningar, att projekt inte blir
fardigstallt i enlighet med tidplan, operationella risker, risker
relaterade till exploatering, tillstdind mm. I olika delar av verk-
samheten finns risken att det uppkommer oférutsedda kostnader
som vare sig gir att fordela pa leverantorer eller kunder — vilket
da istéllet direkt paverkar resultatet.
ALM Equity har en liten egen kidrnorganisation och upphandlar . . .
For att minimera motpartsriskerna hanteras .
darfor manga tjanster externt. De operationella riskerna i hante- L . . . Projekt-
dels kreditrisken som ndmns i p6. Utéver det .
ringen av projekten kan avse till exempel val av underentreprenor, | L . X X utveckling,
sa finns en rigords process for projektering, Medel Medel
maéklare, konsulter och arkitekt. Felval i friga om leverant6r kan . o Entrepre-
upphandling och avtalsskrivning for att
dven leda till kvalitetsbrister, leveransfoérseningar eller utebli- nad

ven leverans vid konkurs. S&vil 6vertradelser som brister och
forseningar m.m, som orsakats av leverantorer, kan ha negativ

paverkan pd ALM Equitys lonsamhet och varumérke.

Bristfillig projektering och upphandlingsunderlag kan leda till
okade kostnader for andrings- och tilldggsarbeten. Stigande mate-
rialpriser kan fordyra projekt i olika grad beroende pa entrepre-
nadform. Aven om koncernen i dess entreprenadkontrakt forsoker
hélla en hog andel av kostnadsmassan till fast pris och att risken
for kostnadsokningar i entreprenader darmed typiskt sett béars av
entreprenoren, vilket i sin tur innebér sddana kontraktskonstruk-

tioner 6kad motpartsrisk.

minska projektrelaterade motpratsrisker
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Riskerna i konceptualiseringsfasen minime-
ras genom marknadsanalyser och undersok-
ningar via méklare. For att minska risken i de
11. KONCEPT koncept som skapas i utveckling eller forvalt- Projekt-
Koncernen skapar ett koncept for varje fastighet. Risken finns att | ning s férsoker ALM Equity att i méjligast utveckling, 13 Ho
2 128 2.a .. i . ag og
de framarbetade koncepten bygger pa felaktiga pris- eller hyres- man hélla s& ménga férutsdttningar samt Forvalt-
antaganden, eller att koncepten inte tas emot vil pd marknaden. | legal struktur 6ppen for framtida féréand- ning
ringar. Tex att projekt som &r tdnkta att na
bostadsrattsmarknaden istéllet kan vénda sig
till hyresmarknaden.
Projekt mot Brf-marknaden utgor endast en
12. GARANTI FOR OSALDA BRF:ER mindre del av den totala produktionen och
ALM Equity garanterar oslda bostiider i projekt som véinder sig | har minskat kraftigt de senaste aren. Vanligt-
mot Brf-marknaden — det vill séiga forvirvar dem och tarin dem | vis dr risken i investeringen i praktiken mini- Projekt- Ho Ls
. . " S, . 0g ag
som forvaltningslager samt garanterar avgifter med mera. ALM merad vid en viss faststilld forséljningsgrad. | utveckling,
Equity garanterade vid &rets slut kop av bostider for totalt 412 Mkr. | Eftersom koncernen oftast har flera projekt
Garantin avser eventuellt osilda bostider vid tilltradestillfallet. i géng samtidigt gor styrelsen en samlad
bedémning av de pagéende projekten.
13. BRISTANDE RUTINER .
Forvalt-
ALM Equity kan inom ramen for den 16pande verksamheten kom- .
. . ning,
ma att 8samkas forluster p& grund av bristfilliga rutiner, bristande | ALM Equity arbetar 16pande med att utveckla Profekt
. . . . rojekt-
kontroll eller oegentligheter. Andamalsenliga administrativa sys- | bolagets sikerhet och kontroll for att mini- veckdi Medel Medel
. . utveckling,
tem, god intern kontroll, kompetensutveckling och tillgdng till p4- | mera operationella risker. Entr
ntrepre-
litliga varderings- och riskmodeller 4r en god grund for att minska d
na
de operationella riskerna.
14'..AVSATTN ING FOR NYPRODUCERADE BO- For att hantera dessa risker sa foljs bland an-
STADER ‘ ) e
. . L . . | nat demografiska forandringar, forandringar i
Projektutvecklingsverksamheten som bedrivs i koncernen bestar i i
L X X . efterfrdgan och utbud bade inom hyres-, suc-
attleda och delta i fastighetsutvecklingsprojekt, framfor allt med syf- . . . .
. . R X . .. | cessions- och nyproduktionsmarkanden. Nar | Projekt- .
te att skapa bostéider i Stockholmsregionen, vilket betyder att savil . . . . Lag Hog
. o . . . befintliga byggritter konceptualiseras eller | utveckling,
viljan som férmégan att betala for bostéder har avgérande betydelse | N . .
. . - . . nar nya byggratter forvirvas ar kundernas be-
for koncernens verksamhet. Mdjligheten att silja bostéder paverkas . o . .
R . . . talningsvilja och forméga en 6verordnad fak-
ocksa av den generella konkurrensen och efterfrégan i den region . . L.
.. . . . tor oavsett vilken marknad man vinder sig till.
koncernen verkar, samt pd mikromarknaden for respektive projekt.
15. KONKURRENS
Koncernen verkar pé en konkurrensutsatt marknad dar konkur- For att mota konkurrensen fran andra aktorer
renskraften &r beroende av majligheten att forutsiga forindrade | sa stivar ALM Equity till att vara lyhorda for Forvalt
Grvalt-
marknadsforutsédttningar och att snabbt kunna anpassa sig till kundernas och marknadens efterfraga och .
. . . ning,
nya forutsittningar. Detta kan i sin tur innebéra 6kade kostnader, | betalningsvilja samt att vara anpassningsbara Profekt
.. . .. .. Tojext-
lagre forséljningspriser eller andra forandringar i koncernens for att klara av att hantera fordndrade forut- veckdi Medel Medel
. .. L utveckling,
affairsmodell. Koncernen verkar p& en marknad dar flera av kon- sattningar. Okad konkurrens fran existerande Ent
. o ntrepre-
kurrenterna har storre finansiella resurser att forfoga 6ver. ALM | eller nya marknadsaktorer samt forsémrad d
na

Equity konkurrerar dven med ett flertal aktérer pd marknaden,
varav vissa av dessa dr bolag som har en storre balansrakning och

har mer finansiella resurser.
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konkurrensforméga skulle kunna innebéra en

negativ inverkan pa koncernen.
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For att minska hyresrisken f6ljs 16pande ut-
16. RISKER KOPPLADE TILL HYRESAVTAL OCH . .. .
vecklingen for motparter av storre betydelse,
VAKANS
R . . o o R allt eftersom bestdndet av fardiga forvalt-
Bade hyresnivaer och vaknas paverkas i hog grad av tillvaxten i . . . ]
. . i X ningsfastigheter vixer s& minskas betydelsen
svensk ekonomi, men framforallt av utvecklingen i Stockholms- .
X . . . e i av enskilda motparter. Hyresavtalen tecknas
regionen. Risker for hyresforluster och vakanser i forhallande till . X .
. L . dven med differentierade 16ptider for att Forvalt- .
hyresgéster och avtalsstruktur finns. Koncentration till ett fatal . . Lag Hog
. . i skapa en bra forfallostruktur. ning,
hyresgister kan ge en 6kad exponering.
. . Det rdder i grunden en valdigt stor brist pa
Det finns ett antal hyresgéster som representerar en relativt stor . L o .
o yteffketiva bostdder i kommunikationsnira
andel av koncernens totala hyresintékter eller som hyr hela eller L . . . .
. ldgen i Stockholm — vilket minskar risken for
stora delar av en fastighet.
att vakans ska uppsta.
17. YKADE KOSTNADER | FORVALTNING o ) .
D4 forvaltningsportfoljen bestér av nyprodu-
Koncernens fastigheter hyrs ut till privatpersoner, samt kommer- . P .
s och offentlia ak ) ) " cerade fastigheter sa ar bade energikostnader Forvalt
siella och offentliga aktorer. Hyresavtalen reglerar ansvaret for Orvalt-
§ r & och underhall betydligt ligre &n i en dldre . Lag Medel
drifts- och underhéllskostnader. Vissa av dessa kostnader ligger . . . . ning,
fastighet. Aven risken att det dyker upp ofor-
utanfor bolagets kontroll; till exempel paverkas kostnaden for . N
utsedda underhéllskostnader &r lagre.
varme av viderlek och vid var tid gillande energipriser.
18. NYCKELPERSONER
Bolaget har en relativt liten organisation, vilket medfor ett bero-
ende av enskilda medarbetare. ALM Equitys framtida utveckling Forvalt
Orvalt-
beror i hog grad pé ett antal nyckelpersoners kunskap, erfarenhet | ALM Equity har tréffat anstéllningsavtal med .
2 s .. ning,
och engagemang. Dessa personer har en omfattande kunskap om | medarbetare pa villkor som bedéms vara Profekt
. . rojekt-
savil koncernen som branschen. Det ar viktigt for koncernens marknadsmassiga. Ett 6kat antal medarbe- tveckli Medel Medel
. o . utveckling,
framtida affirsverksamhet och utveckling att savil behalla som att | tare under senare ar har ocksa bidragit till att Entr
. . ntrepre-
nyrekrytera skickliga medarbetare. Bolaget skulle kunna p&verkas | minska denna risk. i
na
negativt om nagon eller flera av dessa nyckelpersoner skulle
lamna sin anstéllning eller om bolaget skulle misslyckas med att
nyrekrytera sidana medarbetare.
Forvalt-
19. TVISTER .
ning,
ALM Equity kan i framtiden komma att bli inblandad i tvister el- . . . . .
Vid tecknande av avtal som dr av vésentlighet Projekt-
ler fa krav framstillda mot sig. Sddana tvister kan vara tidskra- . . o . Medel Medel
anvénds vélrenommerade legala rddgivare utveckling,
vande och resultera i kostnader vars omfattning inte alltid kan Entr
ntrepre-
forutses. Tvister kan darfor paverka ALM Equity negativt. d
na
20. FORSAKRINGSRISKER .
Forvalt-
Om ALM Equity skulle vara of6rmégen att upprétthélla forsak- .
. . ning,
ringsskydd pa for ALM Equity acceptabla villkor eller om framtida | ALM Equity har ett nira samarbete med Proekt
S . .. . . rojekt- o .
verksamhetsbehov overstiger eller inte omfattas av ALM Equitys | forsdkringsméklare for att sikerstilla att man tveckli Lag Hog
o utvecking,
forsikringsskydd, eller om ALM Equitys avsittningar for oforsik- | erhaller ett tillrackligt forsakringsskydd Ent
ntrepre-
rade kostnader visar sig vara otillrdckliga att tacka slutlig forlust, d
na
kan det fa en negativ inverkan pad ALM Equity.
21. IT-RELATERADE RISKER
Otillrickliga eller icke driftsikra system skulle kunna innebéra en | For att inte vara beroende av hardvara och de Forvalt
Grvalt-
risk fér koncernen. Det dr en risk att investeringar inom digital risker hénforliga till det sa har koncernen en )
. ning,
utveckling inte nir forvintade resultat eller att det inte avsitts molnbaserad plattform som pa sikt ska vara Profekt
o . . o rojext- o
ritt mingd resurser for att kunna ta fram relevanta 16sningar. helt hardvaruoberoende. Via affarsomradet tveckli Lag Medel
B . utveckling,
Digitaliseringen driver idag utveckling och #ven beteenden i sam- | digitala tjanster utvecklar koncernen digitala Ent
e . . . ntrepre-
hallet vilket gor att det for alla foretag oavsett bransch ar av stor 16sningar som framjar delningsekonomi for d
na

vikt att folja utvecklingen och forsté vad detta innebar och hur

digitaliseringen kommer paverka kundernas efterfragan framgent.

att ligga i framkant inom omradet.
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PAVER- SANNO- PA-
BESKRIVNING MITIGERANDE FAKTORER
KAR LIKHET VERKAN
22. GDPR
Den 25 maj 2018 tridde en ny dataskyddsférordning "GDPR” i
kraft inom EU som ar direkt tillamplig i Sverige. I Koncernen han- . . Forvalt-
W Jand 1 frer. D Koncernen har rutiner och systemstéd som .
teras esgister, kunder samt anstilldas personu ifter. Det ning,
Vress P Pp8 hjalper till att kunna behandla personuppgif- . & Lag Hog
finns en risk att Bolagets behandling av personuppgifter kommer - Projekt-
ter i enlighet med GDPR .
att vara felaktig eller att de dtgarder som vidtas for efterlevnad utveckling
av GDPR inte ar tillrackliga, vilket skulle kunna medfora tvister,
civil- och/ eller straffrattsliga atgarder.
23. SKATTERISKER
ALM Equity har ackumulerade skattemissiga underskott. Agar-
fordandringar, som innebér att det bestimmande inflytandet 6ver Forvalt
Grvalt-
bolaget forandras, kan innebdra begransningar (helt eller delvis) o e . .
ALM Equity foljer l6pande fordndringar inom ning,
av mojligheten att utnyttja dessa underskott. M6jligheterna att . . L. .
skattelagstiftningen. For att minimera skat- Projekt- . .
utnyttja underskotten kan d&ven komma att péverkas av dndrad . . . . . Lag Hog
telagstiftningen anvénds expertis inom bdde | utveckling,
lagstiftning. Koncernen péverkas &ven av ny eller forandrad .
skatte och momsfragor Entre-
lagstiftning, rattspraxis och krav pa ett flertal andra omraden, d
prena
exempelvis avseende konkurrens, byggnation eller miljé. Ny
eller forandrad lagstiftning, rattspraxis eller krav kan fa negativa
konsekvenser for ALM Equity.
I samband med ombyggnadtion, rivningar,
etc. gors alltid genomgdende miljéinvente-
ringar for att sékerstélla att eventuella miljo-
24. MILJO OCH KLIMAT farligt avfall som asbest, PCB, kvicksilver och
Fastighetsverksamhet har en miljopaverkan och regleras av en svartlim m.m. tas om hand pé bésta sitt. I
extensiv miljolagstiftning. Med anledning av denna kan krav upp- | samband med forvérv berdknas kostnader fér | Forvalt-
komma gillande sanering av mark, omhéndertagande av byggma- | detta utifran tidigare erfarenheter av liknande ning,
terial eller skydd av ekologiska viirden. Klimatforéindringar kan byggnader och projekt. Projekt- LA Hs
. ag og
paverka fastigheters lamplighet for olika anvindningsomraden. utveckling,
Interna krav ligger minst pa lagstadgad niva Entre-
Trots att undersokningar genomforts och bedomningar av och det finns betydligt hdgre ambitioner gil- prenad
kostnaden for hantering av miljorisker gjorts innan forvéarv kan lande koncernens milj6 och klimatpéaverkan
oférutsedda fordyringar uppsta. dér malet &r att ddr det dr maojligt ateran-
vinda befintliga byggnader och minimera
material och energiforbrukning bade vid
produktion och forvaltning
25. ETISKA OVERTRADELSER, RYKTESRISKER, BROTT
MOT MANSKLIGA RATTIGHETER
Koncernens anseende &r av central betydelse d& koncernens ar For att skapa en sund och enhetlig kultur gors | Forvalt-
beroende av att leverantorer, kunder och andra intressenter pa ett 16pande arbete for att skapa och bibehalla ning,
fastighetsmarknaden forknippar koncernen med positiva virden en sund foretagskultur och det finns utarbe- Projekt- L3 Ho
4 0;
och god kvalitet. Skulle, till exempel, Koncernens styrelseledaméter, | tade riktlinjer géllande "code of conduct” som | utveckling, 8 ¢
bolagsledning eller anstillda agera pa ett sétt som strider mot de samtliga medarbetare tagit del av och skall Entre-
véarden som representeras av Koncernen, eller, indirekt, om Kon- efterleva. prenad

cernens fastighetsprojekt inte moter marknadens forvantningar,

foreligger det en risk att Koncernens anseende kan skadas
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BESKRIVNING

MITIGERANDE FAKTORER

PAVER-

SANNO-

PA-

KAR LIKHET VERKAN
Forvalt-
26. SYSTEMRISKER N . , . ) ning,
. For att minimera systemrisker sa styrs affars- .
D4 koncernens affairsomraden samverkar och gor affirer sinse- R s . Projekt- .
. omradena som fristdende bolag som ska gora . Lag Medel
mellan sé finns det en risk att systemrisker skapas — framforallt . . . utveckling,
. affdrer pd marknadsmaéssiga villkor
om afférer och transaktioner endast gors med interna parter Entre-
prenad
Vi foljer noga befintliga garantidtaganden for
27. GARANTIRISKER utforda arbeten sa att bedémda skador técks
Vid entreprenadkontrakt s& uppkommer garantitaganden for av avsittningar. Nar kontrakt tecknas med
utférda arbeten i upp till 10 &r efter utfort arbete. Det finns en risk | underentreprendrer sa gors en kvalitetskon- Ent
ntre-
att det uppkommer byggfel eller andra atgirder som behéver vitas | troll bdde avseende till kvalité och finansiell d Medel Medel
rena
som inte gér att féra vidare pa en underentreprenor, oavsett om styrka sd att det bade finns en vilja och formé- P
det ar ett garantidtagande eller en dtgérd man gor i godwillhan- ga att atgirda eventuellt uppkomna fel. Det &r
seesende dven ett stort fokus pa att kontrakt utformas
sd att utforaren bar garantiansvaret
. . Utover att géllande lagar och regler efterlevs
28. HALSA OCH SAKERHET ) ) Entre-
. s dr det ett stort fokus pa hélsa och séker-
Det finns en risk att arbetstagare rakar ut for arbetsplatsolyckor, . . prenad, . .
. . het. Framforallt pa byggarbetsplatser som . Lag Hog
fysisk eller psykisk skada i samband med arbete. I virsta fall kan . I . K Projekt-
ar en miljo dar en olycka kan fa allvarliga X
en arbetsplatsolycka leda till dden. utveckling

konsekvenser
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RISKER & RISKHANTERING

PANDEMI | SAMBAND MED COVIDI19

Under rédande omstindigheter vill ALM Equity infor-
mera om effekter och hantering av situationen i spéren
av Covid19. Nedan foljer de omraden som bedoms vara
vésentligast och stéllningstagande utifran status och res-
triktioner i skrivande stund.

PERSONAL OCH PRODUKTIVITET

ALM Equity-koncernen f6ljer en atgardsplan for personalen
dar Folkhilsomyndighetens och UD:s riktlinjer {6ljs for att
bidra till att minska smittspridning i samhaéllet och for att
varna om hélsan for den egna personalen. Sedan tidigare
finns en molnbaserad IT-plattform och en ambition att vara
hérdvaruoberoende vilket underléttar arbete fran distans
—en stor fordel i detta lage. Risken for minskad produktivitet
ar dock hog, da nya bedémningar gor att bade sjukfranvaro
och vérd av barn 6kar i den egna organisationen samt hos
leverantorer, myndigheter och samarbetspartners som vi ar
beroende av.

UNDERLEVERANTORER PRODUKTION

ALM Equity foljer noga utvecklingen hos underleverantorer
och hur de paverkas av Covidi9. Om underleverantorerna
far komponentbrist eller brist pa personella resurser sa
riskerar det att paverka projektens tidplaner vilket i sin
tur kan innebéra fordyringar. Det ar sannolikt att kompo-
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nenter som kops in frén lander som stingt ned industri-
produktionen blir en bristfaktor ifall det inte gar att hitta
alternativa leveranskallor. Underleverantorer kan paverkas
av sjukskrivningar vilket medfoér minskad produktivitet. I
dagslaget finns inga faktiska fall dar komponentbrist eller
resursbrist hos underleverantorer paverkat ALM Equity.
Forseningar kanisig innebéra att ersattningar maste betalas
till kpare eller hyresgéster samt att projektresultat, hyres-
floden och inflode av likviditet som sker vid fardigstéllda
projekt forskjuts. Stor del av de bostdder som produceras
ar svensktillverkade tramoduler vilket reducerar risken.
Det finns ett utrymme tidsmassigt som kan absorbera vissa
forseningar sé att detta inte paverkar slutkund. Det finns
aven i de flesta fall avtalsmassiga moéjligheter att flytta fram
tilltrade utan vite for ALM Equitys verklsamheter. I dagsla-
get bedoms de projekt som har kommit langre i produktion
att kunna fardigstillas enligt tidplan. Risken att drabbas
for forseningar och dven den effekt som det kan medféra
bedoms som medelhog.

KUNDER

I dagslédget syns inga indikationer pa att privatkunder har
problem att kunna genomfora affarer eller har problem att
fullfolja sina ataganden. Det sluts nya avtal med privatkun-
der men aktiviteten pd marknaden ar lagre.



Det finns en stor risk att marknadsaktiviteten fortsitter
vara lag sé lange det rader restriktioner av nagot slag och
att bankerna blir mer restriktiva med finansiering. Det ar
svért att bedoma vilka effekter som kvarstér pa privatmark-
naden nir de direkta effekterna av Covidig forsvinner. Om
arbetslosheten p&d marknaden far en vasentlig 6kning sé
ar risken stor att det far stor effekt pd privatmarknadens
betalningsforméga. Det finns en risk att betalningsvilja och
forméga for forvaltningsbostéader pa investerarmarknaden
paverkas av minskade tillgdngspriser eller dndrat klimat
pa kapitalmarknaden far effekter av Covidig. Da forvalt-
ningsbostdderna bor har en god motstandskraft mot yttre
paverkan samt att det fortfarande gors transaktioner pé
marknaden sa bedoms péverkan bli l4gre &n pa andra typer
av fastigheter.

HYRESGASTER

Det finns en risk att effekter hanforliga till Covid19 paverkar
betalningsformégan hos véara hyresgéster. De hyresgéaster i
form av foretag, myndigheter och organisationer som hyrt i
syfte att forse egen personal med foretagsbostader paverkas
olika beroende pé vilken bransch de verkar i. Operatorer
som forvaltar och hyr ut personalbostdder péverkas direkt
av minskat resande och dérigenom lagt inflode av nya
hyresavtal. Operatorer med spridda personalbostédder utan
community-16sningar ser ut paverkas i hogre utstrackning.
ALM Equity foljer utvecklingen hos hyresgésterna l6pande.
I de fall hyresgésten ar operator har vi mojlighet att ta Gver
och drifta affiren med slutkund om operatéren skulle fal-
lera. ALM Equity skulle ha lagre ingdngskostnader och kan
darmed né brake-even pa en lagre belaggningsgrad.

Ytterligare en mitigerande faktor ar att vi har ett stérre antal
hyresgéster som risken fordelas p& samt att bostdderna dven
gar att hyra ut till privatpersoner. D& bostaderna ligger kom-
munikationsnira i Stockholmsregionen med en 1ag faktisk
hyra s& bedoms risken for langsiktig vakans som lag dven om
det skulle bli allvarliga storningar pa sysselsattning och till-
vaxt. Om hyresgisterna inte kan fullfélja dtaganden och det
inte gér att hitta andra hyresgister pd motsvarande hyres-
niva, eller om det uppstér vakanser sa finns det en risk att det
paverkar virdet pa fastigheterna. Det i sin tur kan innebira
att vardet méste skrivas ned vilket i sin tur &ven kan innebéra
att laneavtal med covenanter kopplade till utldningsgrad kan
behova omforhandlas eller i vérsta fall hamna i default.

FINANSIARER - TILLGANG TILL KAPITAL

ALM Equity ser ut att ha fatt stort fortroende pa markna-
den efter att ha klarat omstéllningen till nya marknads-
forutsattningar och har fatt finansieringsloften for bade
projektfinansiering och slutfinansiering trots att vissa
aktorer inom banksektorn haft begriansat kapital att allo-
kera till fastighetssidan. Det finns en risk att effekterna fran
Covid19 innebir att banker, institutioner och investerare
blir mindre benégna att gora nya affarer och blir tvungna
att frigora likviditet. Kortsiktigt s minskar tillgdngen pa
vissa typer av kapital — men langsiktigt ser vi att investerare
kan komma att 6nska att vikta om sina investeringar mot
den typer av placeringar ALM Equity erbjuder. Ménga
privata investerare efterfragar placeringar med lag risk
som langsiktigt har en hog riskjusterad avkastning. Det
finns hog risk att en enskild aktor eller att vissa kapital-
kdllor inte kommer vara tillgdngliga under en period.
Till exempel s har aktiviteten hos nya emmitenter pé
obligationsmarknaden varit begréansat efter Covid19. ALM
Equity har historiskt jobbat med ménga olika aktorer som
representerar olika typer av kapitalkallor — vilket innebér
att andra kapitalkallor kan ersitta. Dock finns det en risk
for forseningar, dyrare finansiering eller att transaktions-
takten blir lagre.

KONJUNKTUR - MARKNAD

Covidig-virusets direkta effekt pd ekonomin bedoms
bli 1ag, dock blir effekterna storre frén de atgarder som
vidtagits for att minska spridning av viruset. I basta fall
kommer stimulansétgérder av olika slag mildra effekterna
pa ekonomin. I vérsta fall kan Covid19 vara den gnista som
gor att hogkonjunkturen bryts och ekonomin Gvergar till
lagkonjunktur med kraftigt minskad tillvaxt och betydligt
ldagre sysselsittning. Hur stor effekt Covidig far pa eko-
nomin &r idag ytterst svért att bedoma. Det kommer dock
att bli en negativ effekt som just nu ar svar att 6verblicka.
En risk kopplad till marknaden &r att detta dven péverkar
marknadens generella avkastningskrav pa pengar och dven
det avkastningskrav som investerare har i fastighetsmark-
naden. Detta kan péverka fastighetsvarden och innebéra
nedskrivningsbehov. Kraftiga virdefordndringar dar
nedskrivningar aktualiseras kan det innebéra att laneavtal
med covenanter kopplade till belaningsgraden kan behova
omforhandlas eller annars riskera att hamna i default.
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STYRELSEN | ALM EQUITY AB
. Staende fran vénster: P
- Johan Unger, Johan Wachtmeister, Gerard Versteegh . o
Sittande fran vanster:
Joakim Alm (VD). Maria Wideroth (ordférande)k_

STYRELSE & REVISOR

FORMAGA ATT SE OCH UTVECKLA
FASTIGHETSBRANSCHENS MOJLIGHETER

Styrelsen dr sammansatt av kompetens och erfarenhet frén bland annat affirsutveckling, fastighetsbranschen, finan-
siering och kapitalmarknadsfragor. Vid arsstimman 2019 omvaldes Maria Wideroth, Joakim Alm, Johan Unger, Johan
Wachtmeister och Gerard Versteegh. Maria Wideroth omvaldes till styrelsens ordférande. Ernst & Young omvaldes med
Jonas Svensson som huvudansvarig revisor till bolaget.
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STYRELSE & REVISOR

A MARIA WIDEROTH

Fodd 1967. Jur. kand. vid Stockholms
Universitet. Advokat och deldgare i Landahl
Advokatbyra. Verksam pé advokatbyra sedan
1998 och ar specialiserad inom fastighetsratt
och transaktioner. Maria Wideroth &r ocksa
styrelseordforande i bland annat EFIB,
Enskilda Fastighetségare i Bromma AB och
fastighets- och entreprenadbolaget Frentab.
Innehav i ALM Equity privat/via familj: 7 200
stamaktier och 1 332 preferensaktier.

Ej oberoende i forhallande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets storre aktiedgare.

’JONAS SVENSSON

Bolagets huvudansvarige revisor sedan 2014
da Ernst & Young omvaldes som revisions-
bolag. Auktoriserad revisor och partner i EY.
Tidigare ordférande i FAR och VD for Ernst &
Young aB. Bland annat uppdrag i Besqab AB,
Byggpartner i Dalarna AB, Citycon AB, John
Matsson Fastighetsforetagen AB, Kungsle-
den AB, Lyko Group AB och Skanska AB.
Innehav i ALM Equity: Inget innehav.

Innehav per 2020-04-18

P JoAKIM ALM
Fodd 1961. Ekonomistudier vid Uppsala Univer-
sitet. Grundare av och VD for gratisannonstid-
ningar: Bargain Pages Ltd i England, 1989—1995,
Admag Holding i Indien samt Admag Holding
i Australien, 1997-1999. Affarsutvecklare pé
Interline Phone, 1999—2002. VD for Skarnvest
AB 2004—2006. Grundare av ALM Equity AB
2006. Innehav i ALM Equity privat/via familj
och bolag: 5 837 623 stamaktier & 775 461 prefe-
rensaktier. Samt 15 000 teckningsoptioner. Ej
oberoende i forhéllande till bolaget, bolagsled-
ningen och bolagets storre aktiedgare.

«QJOHAN UNGER

Fodd 1961. Civilekonom vid Uppsala
Universitet. Revisor inom Arthur Andersen &
Co 1985-1989. Under perioden 1990—2005
anstalld i Hagstromer & Qviberg Fondkommis-
sion AB, partner 1992—2005. Chef fér Corporate
Finance verksamheten 1996—2005. Sedan
2006 egen verksamhet inom investeringar,
finansiell radgivning och styrelsearbete.
Innehav i ALM Equity privat/via familj: 151
360 stamaktier och 12 523 preferensaktier.
Oberoende i forhallande till bolaget, bolagsled-
ningen och bolagets storre aktiedgare.

<JOHAN WACHTMEISTER
Fo6dd 1959. Civilingenjor KTH och MBA
IMD. SEB/Enskilda 1989—1999: Vice VD

i SEB, chef for Corporate Banking inom
affairsomrade Merchant Banking. VD pé
Ledstiernan 1999—2006. Co founder av GHP
Speciality AB, vice VD 2006—2012. I dag
egna investeringar genom bl.a. MJW Invest
AB. Innehav i ALM Equity privat/via familj
och bolag: 757 492 stamaktier och 23 515
preferensaktier.

Oberoende i forhéllande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets storre aktiedgare.

A GERARD VERSTEEGH

F6dd 1960. Civilekonom. Arbetande
styrelseordforande, huvudagare och grundare
1989 av Commercial Estates Group Limited,
London, samt ordférande/styrelseledamot i
ett antal relaterade bolag. Indirekt forméns-
tagare till Dooba Investments Limited som
har ett innehav i ALM Equity om 990 494
stamaktier och 125 984 preferensaktier.
Oberoende i forhallande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets storre aktiedgare.
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KONCERNLEDNING

EN ORGANISATION MED BRED KUNSKAPSBAS

ALM Equity bestar av koncernledning, koncernstab
och ekonomifunktion som tillhandahéller 6vergripande
funktioner for Ekonomi, HR, Marknad och IT till hela
koncernen. I varje affarsomrade finns en bred kompetens
hanforlig till respektive omrade som kompletteras med ett
natverk av samarbetspartners som &r vil inforstddda med
vart sitt att tinka och arbeta samt vara kvalitetskrav. Detta
gor att vi kan anpassa varje affirsomrades, varje bolags
och varje projekts partnerorganisation efter aktuellt behov
for att uppna basta resultat.

Vid rekrytering stravar ALM Equity efter att hitta medar-
betare med olika specialkunskaper. Pa sé satt kan en bred
kunskapsbas byggas upp som ar av stort varde for koncer-
nen, det gor det majligt for oss att arbeta professionellt och
strukturerat.

KONCERNLEDNING

A JOAKIM ALM
Verkstéllande direktor.
Se under styrelse.

redovisningschef.

Innehav i ALM Equity privat/via familj:
200 stamaktier & 85 preferensaktier samt
4 000 teckningsoptioner.

Innehav per 2020-04-18

A CAROLINA KARLSTROM
Business Controller. Redovisningsekonom
via IHM Business School. Anstalld

hos ALM Equity sedan 2012, tidigare

LEDNING

Ledningen i ALM Equity bestar av en liten samman-
svetsad grupp med bred kompetens och erfarenhet.
Ledningen tar 6vergripande beslut inom koncernen.

AFFARSOMRADEN

Inom ALM Equity-koncernen finns fem affairsomraden
vars verksamheter som fokuserar pa olika delar inom
fastighetsbranschen.

Varje affirsomréde bestar av flera bolag vilka respektive
affarsomradeschef ansvarar for

De fem affarsomradena ar;

«  Forvaltning

«  Projektutveckling

«  Entreprenad

«  Finansiering

« Digitala Tjanster

Las mer om respektive affirsomrade pé sidorna 14-37.

A JOHN SJOLUND

CFO. Civilekonom vid Lulea Tekniska
Universitet. Bred finansiell bakgrund med
15 &rs erfarenhet inom Corporate Banking
via olika positioner inom Swedbank,
bland annat projektfinansiering av
fastighetsprojekt. Har &ven erfarenhet
frén bostadsutvecklingsbranschen som
finanschef pa Serafim Fastigheter.
Innehav i ALM Equity privat/via familj:

5 000 teckningsoptioner.
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SA HAR ARBETAR VI

Denna bolagsstyrningsrapport dr inte upprdttad i enlighet med Svensk kod for bolagsstyrning (Koden). Koden galler for alla
svenska bolag vars aktier dr noterade pa en reglerad marknad i Sverige. Nasdaq First North Growth Market dr inte en reglerad

marknad varfor Bolaget valt att inte tillimpa denna.

T ﬂﬂl‘ﬂ-'ﬁ

Ingenting, Solna
i

N

BOLAGSORDNING INTERN KONTROLL

Bolagets firma ar enligt bolagsordningen ALM Equity AB (publ) Enligt den svenska aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for den
och bolaget ar publikt. Styrelsen har sitt site i Stockholm. interna kontrollen. Basen for den interna kontrollen utgors av
Bolaget ska via hel- och deldgda bolag bedriva projektverksam- kontrollmiljon som bestar av olika delar vilka tillsammans formar
het avseende fastigheter och dartill horande verksamhet. den kultur och de viarderingar som styr ALM Equity. Styrande

for den interna kontrollen ar de beslutsvégar, befogenheter

och ansvar som dokumenterats och kommunicerats i styrande
dokument sdsom styrelsens arbetsordning, VD-instruktion,
finanspolicy, attest- och rapporteringsinstruktioner samt andra
interna policys, riktlinjer och manualer som vigleder det interna
arbetet.
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RISKBEDOMNING

Riskhanteringen inom ALM Equity-koncernen med dess
affarsomréden och bolag ir inbyggd i de processer och olika
metoder som anvinds for att virdera och begrinsa risker samt
for att sdkerstélla att de risker som ALM Equity ar utsatt for
hanteras i enlighet med faststallda policys och riktlinjer. I enlig-
het med arbetsordningen gor styrelsen minst en gdng om &ret en
genomgang av den interna kontrollen tillsammans med bolagets
revisorer och genomgéngen behandlas av styrelsen vid narmast
foljande styrelsemote. Identifiering gors av de risker som bedoms
finnas och atgarder faststills for att reducera dessa risker.

Se separat avsnitt om risker och riskhantering, sid 54-63.

KONTROLLAKTIVITETER

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporte-
ringen hanteras via bolagets kontrollstrukturer och resulterar
i ett antal kontrollaktiviteter. Kontrollaktiviteterna syftar till
att forebygga, uppticka och korrigera fel och avvikelser. Akti-
viteterna omfattar till exempel analytisk uppfoljning pa flera
nivder i organisationen och jamforelse av resultatposter, konto-
avstimningar, uppf6ljning och avstdmning av styrelsebeslut och
av styrelsen faststillda policys, godkdnnande och redovisning
av affirstransaktioner, fullmakts- och behorighetsstrukturer,
firmatecknare, koncerngemensamma definitioner, mallar, rap-
porteringsverktyg samt redovisnings- och varderingsprinciper.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

ALM Equitys informationspolicy syftar till att ge en effektiv och
korrekt informationsgivning avseende den finansiella rapporte-
ringen. Aven bolagets insiderpolicy och finanspolicy behandlar
information och kommunikation avseende den finansiella
rapporteringen. Policys och riktlinjer avseende den finansiella
rapporteringen samt uppdateringar och dndringar gors tillgang-
liga och kénda for berord personal. Styrelsen erhéller ytterligare
information avseende riskhantering, intern kontroll och finansiell
rapportering frin revisorerna via information pa styrelsemoten
med revisorerna nirvarande.
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STYRNING OCH UPPFOLJNING

Resultatutfallet f6ljs 16pande upp pé flera nivaer inom koncernen,

koncernnivd samt pé affirsomrades-, bolags-, forvaltnings- och
projektniva.

Uppf6ljning sker mot budget och prognoser. Resultatet analyseras
av saval respektive affirsomrade som koncernstab. Avrapportering
sker till VD och styrelse. P4 uppdrag av arsstimman ska bolagets
revisorer rapportera direkt till styrelsen minst en gang per ar.
Revisorerna ska rapportera sina iakttagelser fran granskningen och
sin bedomning av den interna kontrollen. Dessa iaktagelser avrap-
porteras sedan till styrelsen. Styrelsen protokoll for rapporteringen
och foljer sedan upp protokollet vid ett senare sammantrade.

(@)
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VERKSAMHETSSTYRNING

ALM Equity har enligt investeringsstrategin for avsikt att fortsatta
sin tillvaxt genom decentralisera verksamheten och fordela den i
fem affirsomraden verksamma inom fastighetsbranschen. Bolaget
investerar i verksamheter uppfyller koncernens krav pa god avkast-
ning och balanserad risk.

Varje investering provas separat vid varje enskilt beslutstillfille.
Styrelsen ska vidare tillse att bolaget har god intern kontroll och
fortlopande halla sig informerad om och utvardera att systemen for
intern kontroll fungerar. Styrelsen ska dessutom fora en fortlopande
dialog med bolagets revisorer och ledning for att ytterligare forsékra

sig om att systemen for intern kontroll fungerar.

.

—
BEHOV AV INTERN REVISION
ALM Equitys koncernstab &r en relativt liten organisation dar
sévil finans-, ekonomi- som hyresadministration skots fran bola-
gets kontor i Stockholm. Uppf6ljning av resultat och balansutfall
gors kvartalsvis av sévil de olika funktionerna inom bolaget som
av bolagsledningen. Sammantaget medfor detta att det inte anses
motiverat att ha en sirskild enhet for internrevision.
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BOLAGSSTAMMA ARSSTAMMAN DEN 13 JUNI 2019
Bolagsstimman ar bolagets hogsta beslutsfattande organ. Vid ALM Equitys arsstimma holls den 13 juni 2019 i Stockholm. Vid
bolagsstaimman ges samtliga aktiedgare mojlighet att utova stimman fattades bland annat féljande beslut:
det inflytande Gver bolaget som deras respektive aktieinnehav « Utdelning om 8,40 kronor/preferensaktie att utbetalas
representerar. kvartalsvis.

Fondemission genom vilken bolaget ger ut 1 preferensaktie
per 100 stamaktier innebarande en fondemission av 101 546
preferensaktier.

» Styrelsens ledaméter, Maria Wideroth, Johan Unger, Gerard
Versteegh, Johan Wachtmeister och Joakim Alm omvaldes.

» Maria Wideroth omvaldes till styrelsens ordférande.

« Till revisor valdes Ernst & Young AB med Jonas Svensson som
huvudansvarig revisor.

«+ Faststéllande av arvode till styrelsen om 180 000 kronor att
fordelas sé att ordférande erhaller 60 000 kronor och 6vriga
ledamoter, forutom Joakim Alm som erhéller VD-16n frin
bolaget, erhaller 40 000 kronor vardera.

« Principer for utseende av valberedning och instruktioner till
densamma.

» Bemyndigande av styrelsen att fatta beslut om nyemission av

hégst 3 000 000 preferensaktier med avvikelse frin aktiedgar-

nas foretradesratt.

Protokoll fran arsstimman 2019 finns tillgéngligt pA ALM

Equitys hemsida.

1




STYRELSEN
ALM Equitys styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst

tre och hogst fem ledaméter med hogst tre suppleanter. ALM
Equitys styrelse bestar av fem ledaméter som valdes vid arsstim-
man 2019. Bolagets VD Joakim Alm dr medlem av styrelsen.
Styrelsen bestar av styrelseledamdterna Maria Wideroth, Joakim
Alm, Gerard Versteegh, Johan Wachtmeister och Johan Unger.
Maria Wideroth har av arsstimman 2019 utsetts till styrelsens
ordforande. Uppdraget for samtliga ledamoter 16per till slutet av
kommande &rsstimma. For ytterligare information om styrel-
sens ledamoter se avsnittet Styrelse, revisor, foretagsledning och
personal.

STYRELSENS ARBETSRUTINER:

Styrelsens arbete regleras av aktiebolagslagen och bolagsord-
ningen. Darutdver styrs styrelsearbetet av den arbetsordning
som styrelsen antar varje ar i samband med styrelsemote efter
arsstimma. Arbetsordningen beskriver styrelsens arbets-
uppgifter och ansvarsférdelningen mellan styrelsen och den
verkstéllande direktoren. Instruktion till verkstidllande direktor
och instruktion avseende ekonomisk rapportering faststalls vid
samma tidpunkt.

ORDFORANDEN SKA SARSKILT:

» Genom kontakter med verkstéllande direktoren f6lja bolagets
utveckling. Tillse att styrelsens ledaméter genom verkstéllande
direktorens forsorg fortlopande far den information som
behovs for att kunna folja bolagets stillning, ekonomiska
planering och utveckling.

» Samrada med verkstillande direktoren i strategiska fragor.

» Verka som ordférande pa styrelsemotena samt uppratta
dagordning for och kalla till dessa med bitrade av verkstal-
lande direktoren.

« Tillse att handlaggning av drenden inte sker i strid med
bestammelserna i bolagsordningen och aktiebolagslagen.

VD SKA SARSKILT:

« Ta fram erforderligt informations- och beslutsunderlag infor
styrelseméten samt i 6vrigt uppfylla sina aliggande sddana de
angivits i gillande beslut och instruktioner fran styrelsen.

« Fullgora uppgift som féredragande och darvid avge motiverade
forslag till beslut. Verkstéllande direktoren éger, dir sé befinns
lampligt, delegera uppgiften som foredragande i enskilt drende
till annan person understilld verkstillande direktoren.

« Tillse att styrelsens ledamoter 16pande tillstills information som
behovs for att folja bolagets stéllning, likviditet och utveckling
samt i 6vrigt uppfylla sin rapporteringsskyldighet avseende
ekonomiska forhéllanden i enlighet med vad som angivits i
instruktion avseende ekonomisk rapportering till styrelsen.

« Ansvara for att forpliktelse, avtal eller annan rattshandling som
bolaget ingar eller foretar blir dokumenterad pé ett andamals-
enligt sdtt samt inte star i strid med svenska eller utldndska
tvingande forfattningar, inkluderande konkurrensrattsliga
regler inom EU och liknande regelsystem.

- Overvaka efterlevnaden av de mélsittningar, policys och
strategiska planer for bolaget som styrelsen faststéllt och tillse att
sddana malsittningar, policys och planer vid behov understélls
styrelsen for uppdatering eller Gversyn.
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VALBEREDNING

Pa &rsstimman 2019 beslots att f6ljande principer och instruk-
tioner ska gilla for hur ledamoter till valberedningen utses samt
hur valberedningen ska arbeta.

VAL AV LEDAMOTER M.M:

Styrelsens ordforande ska — senast vid utgéngen av tredje
kvartalet varje ar — tillse att bolagets rostmaéssigt tre storsta
aktiedgare eller 4gargrupper, erbjuds att utse var sin representant
att ingd i valberedningen. Avstimningen baseras pa Euroclear
Sweden AB:s aktiedgarforteckning (dgargrupperat) per den sista
bankdagen i augusti. Avstar en eller flera aktiedgare fran att utse
ledamot i valberedningen, kontaktas aktiedgare i proportion till
dgarandel med uppdrag att utse ledamot i valberedningen.

Styrelsens ordférande ingar i valberedningen och dr sammankal-
lande till valberedningens forsta sammantriade. Valberedningens
sammansattning ska offentliggoras sa snart dess ledamoter
utsetts. Ordforande i valberedningen ska, om inte ledamoterna
enas om annat, vara den ledamot som rostmaissigt representerar
den storste aktiedgaren. Valberedningen ska inneha sitt mandat
till att ny valberedning utsetts. Arvode ska inte utga till valbe-
redningens ledamater. Valberedningen kan inom sig, och genom
adjungering av erforderlig ytterligare ledamot/ledaméter, utse en
for revisorstillsittning sirskilt utsedd valberedning. Sker sadant
utseende ska dven detta offentliggoras enligt vad som anges ovan
i denna punkt. Harigenom ska alla aktiedgare fa kinnedom om
vilka personer som kan kontaktas i nomineringsfragor. Ledamot
ska ldmna valberedningen om aktiedgaren som utsett denne
ledamot inte ldngre ar en av de tre storsta aktiedgarna, varefter
ny aktiedgare i storleksméssig turordning ska erbjudas att utse
ledamot. Om ej sérskilda skél foreligger ska dock inga forand-
ringar ske i valberedningens sammansittning om endast mindre
forandringar i rostetal 4gt rum eller forandringen intraffar senare
an tvd manader fore drsstimman. Aktieagare som utsett repre-
sentant till ledamot i valberedningen &ger ritt att entlediga sédan
ledamot och utse ny representant till ledamot i valberedningen.
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VALBEREDNINGENS UPPGIFTER:

Valberedningen ska bereda och till arsstimman ldmna forslag till:
a) val av ordférande pa stimman,

b) val av ledaméter i bolagets styrelse samt, i forekommande
fall, annan sarskild kommitté eller utskott som &rsstimman kan
besluta om att tillsdtta,

¢) val av revisor och i forekommande fall revisors-suppleanter,
d) arvoden till styrelseledamoter, revisorer och i forekommande
fall till ledaméter i sdidan annan sérskild kommitté eller utskott
som arsstimman beslutat att tillsdtta, samt

e) eventuella fordndringar i forfarandet for att utse valberedning

Styrelsens ordforande ska pa lampligt sétt delge valberedningen
information om styrelsens kompetensprofil och arbetsform. Bolaget
ska pa begiran av valberedningen tillhandahélla personella resurser
sdsom sekreterarhjélp for att underlétta valberedningens arbete. Vid
behov ska bolaget dven svara for skiliga kostnader for externa konsul-
ter som av valberedningen bedoms nodvéndiga for att valberedningen
ska kunna fullgora sitt uppdrag. Till ledaméter i valberedningen for
tiden fram till arsstimman 2020 utsdgs Joakim Alm (ordférande),
Edward Camilleri, Johan Wachtmeister och Maria Wideroth.

SAMMANTRADEN:

Valberedningen ska sammantriada nir sd erfordras for att denna
ska kunna fullgora sina uppgifter, dock minst en ging &rligen.
Kallelse till ssmmantride utfirdas av valberedningens ordférande
(med undantag for det férsta sammantriadet som sammankallas
av styrelsens ordférande). Ledamot kan begira att kommittén
ska sammankallas. Valberedningen &r beslutféor om minst tre
ledamoter deltar. Beslut i drende far dock inte fattas om inte,
savitt majligt, samtliga ledamoter fétt tillfalle att delta i drendets
behandling. Som valberedningens beslut giller den mening for
vilken mer an hélften av de narvarande ledamoterna rostar eller,
vid lika rostetal, den mening som bitrddes av valberedningens
ordforande. Redogorelse for valberedningens arbete ska i god tid
innan ordinarie arsstimma offentliggoras pa bolagets webbplats.

ANDRINGAR AV DESSA INSTRUKTIONER:
Valberedningen ska 16pande utvdrdera dessa instruktioner och
kommitténs arbete och till &rsstimman lamna forslag pa sddana
andringar av denna instruktion som valberedningen bedémt vara
lampliga.



KOMMITTEER

Inom styrelsen finns inga utskott utsedda men det finns en
delegerad ansvarsfordelning inom vissa omraden dér styrelse-
ledamoéterna ansvarar for frdgor som de ar sakkunniga inom och
far i uppdrag att bereda drenden.

=

REVISIONSFRAGOR
Johan Unger och Joakim Alm ansvarar sarskilt for fradgor som
ror revision av bolagets verksamhet och narbeslidktade fragor.

=

ERSATTNINGSFRAGOR
Maria Wideroth och Joakim Alm ansvarar sérskilt for fragor
som ror ersidttningar och nérbesldktade fragor.
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REVISIONSKOMMITTE

Bolaget har ingen speciell revisionskommitté utan denna bestar
av styrelsen som helhet. Tillsammans ska styrelsen fungera
som en revisionskommitté med uppgift att upprétthélla och
effektivisera kontakten med koncernens revisorer, utova tillsyn
over rutinerna for redovisning och finansiell rapportering,
utvdrdera revisorernas arbete samt f6lja hur redovisningsprin-
ciper och krav pa redovisning utvecklas. Styrelsen har haft tva
protokollférda sammantriden med revisorerna under 2019.
Under dessa sammantriden har bland annat revisorernas
granskning av bolagets finansiella rapportering och bolagets
interna kontroller avrapporterats.

©
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REVISION

Revisorerna ska granska bolagets arsredovisning och bokforing
samt styrelsens och verkstillande direktdrens forvaltning.
Revisorerna ska nérvara och avldmna rapport vid styrelsemétet dar
beslut om faststédllande av bokslut for féregdende verksamhetsar
fattas. Revisorerna ska efter varje rakenskapsir lamna en
revisionsberittelse till rsstimman. Arsstimman 2019 valde det
auktoriserade revisionsbolaget Ernst & Young AB med auktoriserade
revisorn Jonas Svensson som huvudansvarig revisor for tiden fram till
arsstimman 2020. Ernst & Young har varit bolagets revisionsbolag
sedan 2011 och Jonas Svensson har varit huvudansvarig revisor
sedan 2014. Bolagets revisorer har vid tv tillfillen varit narvarande
vid styrelsemdten i ALM Equity under 2019.
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AKTIEMARKNADSINFORMATION

Bolaget ska leverera snabb, korrekt, relevant och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och andra
investerare. Bolaget limnar delarsrapporter 6ver verksamheten
kvartalsvis samt bokslutskommuniké och arsredovisning for
hela verksamhetsér. ALM Equity anvinder NASDAQ First North
Growth Market och sin egen webbplats for att snabbt kunna
leverera information till aktiemarknaden. Vasentliga hdndelser
offentliggors genom separata pressmeddelanden.

HANDEL

ALM Equity AB (publ) handlas pd NASDAQ First North Growth
Market frén och med 8 juni 2012.

Kortnamn — stamaktier: ALM

Kortnamn — preferensaktier: ALM PREF

ALM Equitys foretagsobligationer &r noterade pA NASDAQ
Stockholm frén 23 februari 2017 respektive 7 juni 2017
Kortnamn — obligation: ALME 102

Kortnamn — obligation: ALME 103

VIKTIG INFORMATION OM FIRST NORTH
GROWTH MARKET

First North Growth Market ar en alternativ marknadsplats som
drivs av de olika borserna som ingar i NASDAQ. Den har inte
samma juridiska status som en reglerad marknad. Bolag pé First
North Growth Market regleras av First North Growth Markets
regler och inte av de juridiska krav som stills f6r handel p4

en reglerad marknad. En placering i ett bolag som handlas p&
First North Growth Market ar mer riskfylld an en placering i ett
borsnoterat bolag. Alla bolag vars aktier dr upptagna till handel
pé First North Growth Market har en Certified Adviser som
overvakar att reglerna efterlevs.

2

CERTIFIED ADVISER

Certified Adviser for ALM Equity AB dr:
Erik Penser Bank AB
Apelbergsgatan 27
Box 7405
103 91 Stockholm
WWW.penser.se
Telefon: +46-8-463 80 00




POLICYDOKUMENT

Bolagets styrelse har antagit f6ljande policys avseende
bolagsstyrning: finanspolicy, informationspolicy, insiderpolicy,
utdelningspolicy och jamstalldhetsplan. Darutover tar styrelsen
arligen stallning till eventuella revideringar av instruktionen for
den verkstillande direktoren och f6r ekonomisk rapportering
samt styrelsens arbetsordning. Revidering av policys ska goras
da sa erfordras for att tillforsidkra att alla policys ar aktuella och
stodjer verksamhetens uppstéllda syften och mal.

FINANSPOLICY

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverk-
samheten i ALM Equity ska bedrivas. Den faststlls av styrelsen
och anger hur de olika riskerna i finansverksamheten ska
begrénsas och vilka risker ALM Equity far ta. Finanspolicyn
faststiller ansvarsférdelning och administrativa regler och ska
dven fungera som végledning i det dagliga arbetet for personal
inom finansfunktionen. ALM Equitys koncernbolag omfattas av
finanspolicyn.

N

INFORMATIONSPOLICY

ALM Equitys informationspolicy ar framtagen for att

uppfylla de krav som géller for bolag noterade pA NASDAQ First
North Growth Market, Stockholm. Syftet med ALM Equitys
informationspolicy ar att tillforsdkra aktiemarknadens aktorer
snabb, samtidig, korrekt, relevant och tillforlitlig information

om bolaget. Informationspolicyn ska f6ljas av samtliga anstéllda,
styrelseledamoter och externt anlitade konsulter. Information till
foretagets omvirld ges framst i form av pressmeddelanden och
ekonomiska rapporter.

INSIDERPOLICY

ALM Equitys insiderpolicy syftar till att ge riktlinjer for hur
bolaget ska hantera insiderinformation sé att bolaget, och
bolagets medarbetare, inte gor sig skyldiga till 6vertradelser mot
lagar och bestammelser, regelverk for emittenter eller god sed
pé aktiemarknaden. Efterlevnad av dessa riktlinjer ar av hogsta
vikt for att uppréatthélla kapitalmarknadens och allménhetens
fortroende. Insiderpolicyn omfattar alla personer i ledande
stallning, narstiende till dessa och 6vriga personer som under-
rittats om att de omfattas av policyn. Samtliga medarbetare och
konsulter har skyldighet att rapportera insiderinformation till
ALM Equitys verkstillande direktor.

N

UTDELNINGSPOLICY

ALM Equity 4r ett tillvixtbolag och har tills vidare for avsikt
att huvudsakligen investera 6verlikviditet i verksamheten.
Utdelningsforslag baseras pé bolagets likviditet och bedomd
framtida finansiell stillning med beaktande av radande
konjunktur. Ambitionen &r att varje r a&tminstone foresla
utdelning pa preferensaktierna.

LIKABEHANDLINGSPOLICY

Policyn for likabehandling syftar till att frimja en jamstalld
personalpolitik och arbetsplats som préglas av mangfald.
ALM Equitys mélsittning dr samtliga medarbetare ska ha
samma rattigheter, majligheter och skyldigheter inom alla
omréden i arbetslivet. Arbetsforhéllanden, utbildnings- och
utvecklingsmajligheter ska vara oberoende av kon och
I6nesattningen ska vara jamstalld inom ALM Equity..
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OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE

STYRELSE & LEDNING

Det foreligger inga intressekonflikter mellan styrelsen eller
ledningen & ena sidan och bolaget & andra sidan. Styrelseledamo-
terna Gerard Versteegh, Johan Unger och Johan Wachtmeister ar
oberoende (enligt definitionen i svensk kod for bolagsstyrning),
i forhallande till ALM Equity som bolag och storre aktieidgare.
Styrelsens ordférande Maria Wideroth anses daremot vara bero-
ende da bolag i vilket hon &r deldgare har bistatt konsulttjanster
till ALM Equitys dotter- och intressebolag under &ret och for det
erhéllit ersittning med 1 Mkr inklusive utlagg.
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ERSATTNINGAR TILL STYRELSE

& LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Vid arsstimman den 13 juni 2019 beslutades att arvoden utgar
med sammanlagt 180 000 kronor, fordelat med 60 000 kronor
till styrelseordféranden och med 40 000 kronor till envar av

de 6vriga av stimman valda styrelseledaméterna som ej ar
anstillda i ALM Equity. Arbetande styrelseledaméter har rétt att
fakturera styrelsearvode. Nagon ersittning till styrelsen utéver
styrelsearvode utgar ej. Arvodet till revisorerna utgar enligt
godkand rakning.

Vid arsstimman den 13 juni 2019 beslutades att erséttning

till VD och 6vriga personer i foretagsledningen ska utgoras av
fast 16n, rorlig erséattning och 6vriga formaner samt pension.
Den sammanlagda erséttningen ska vara marknadsmassig och
konkurrenskraftig samt sta i relation till ansvar och befogenheter.
Den rorliga erséittningen ska aldrig kunna 6verstiga sex
manadsloner. Vid uppsédgning av anstillningsavtal fran bolagets
sida ska uppsigningslon och avgéngsvederlag sammantaget

inte Gverstiga tolv ménadsloner. Pensionsforméner ska vara
avgiftsbestdmda, om inte sérskilda skil motiverar nagot annat.
Styrelsen far frénga de av bolagsstimman faststéllda riktlinjerna
endast om det i ett enskilt fall finns sirskilda skél for det.






78 ALM EQUITY AB | 2019



ALM Equity-aktien 80
Flerarsoversikt 82

Forvaltningsberattelse 83

o
Finansiella rapporter 'Sé i
Noter 94 »

Revisionsberéwse 141
Kalendarium ‘1,44
- j
- Kontaktinformation " 144




ALM EQUITY-AKTIEN

Aktiekapitalet i ALM Equity AB uppgéar den 31 december 2019 till 199 728 750 kronor fordelat pa 10 154 600 stamaktier och 9 818 275
preferensaktier. Varje stamaktie berittigar till tio roster och varje preferensaktie beréttigar till en rost pa bolagsstimma. Vid bolagsstimma

far varje rostberattigad rosta for fulla antalet av honom eller henne dgda och foretradda aktier utan begransning i rostrétten.

Fran och med den 8 juni 2012 ar bolagets stam- och preferensaktier noterade pA NASDAQ First North Growth Market.

Stangningsskurserna den 31 december 2019 var 310 kr/stamaktie resp. 107 kr/preferensaktie vilket innebér en uppgéang for stamaktien
under 2019 med 77 %. Réaknat pa slutkurserna har ALM Equity ett borsvirde per den 31 december pa 4 198,5 Mkr. Totalt omsattes ALM-
aktier pd First North for cirka 540,5 Mkr under 2019. Direktavkastning pa stamaktien bestod under 2019 av att for varje 100 stamaktie
utdelades, genom fondemission, 1 preferensaktie. Utdelning pa preferensaktien uppgar till 8,40 kr/ar som betalas ut kvartalsvis.

Utveckling stamaktien frdan 8/6-12 till 20/4-20 * Utveckling preferensaktien frdan 8/6-12 till 20/4-20**
400 40000 160 180 000
350 35 000 140 160 000
300 30000 o 140 000
250 25 000 100 L20L0U
100 000
200 20000 30
80 000
150 15 000 60
60 000
1
100 0000 40 40 000
50 5 000 20 20 000
0 0 0 0
o, % % :@ % j@-\ % Cn % :@ % j@-\ % o % D % % o % b % U % b % O % B % U Y% W
2. D, D D, D Y, D D Y D Y D, Y D, D, D, . 2. 9% D D DY D Y D D D Y D, D Y, .
2> X Ly Lo %y Wy U % Uy D s W%y e %0 Y0 %, Lo %o Lp %y %y, %y % X s Dy s W% D % %o %,
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* Den 16/12-13 omsattes en post pd 600 000 aktier, vilken inte dr inkluderat i omsdttningen ovan.
** Grafen dr justerad 2013 for omstrukturering av preferenskapitalet. Forsdljningar av ett stort antal aktier pa
specifika dagar under mars, april & maj 2017 ar exkluderade frdan diagrammet ovan.

AKTIEAGARE PER 2019-12-31

Antal stamaktier Antal preferensaktier Andel av aktiekapital

Andel av roster

Joakim Alm inkl. bolag, familj och forsakring 5837 623 775 461 33,11% 53,12%
Kopparnaset AB 1304 279 65 210 6,86% 11,77%
Dooba Investments Limited 990 494 125 984 5,59% 9,01%
Johan Wachtmeister inkl. bolag 760 783 41082 4,01% 6,87%
John Rosén 523 433 132 815 3,20% 4,82%
Johan Unger och familj 151 360 12 523 0,82% 1,37%
Ovriga aktiesigare 586 628 8 665 200 46,32% 13,05%
Summa 10 154 600 9 818 275 100,00% 100,00%
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UTDELNINGSPOLICY

ALM Equity &r ett tillvaxtbolag och har tills vidare for avsikt att huvudsakligen investera 6verlikviditet i verksamheten. Utdelningsfor-

slag baseras pa bolagets likviditet och bedomd framtida finansiell stéllning med beaktande av rddande konjunktur. Ambitionen ir att

varje ar atminstone foresla utdelning pa preferensaktierna. For 2019 foreslar styrelsen utdelning av 1 preferensaktie per 100 stamaktier

genom fondemission, vilket motsvarar ett varde pa cirka 1,20 (1,20) kr kontant per stamaktie. Vidare foreslar styrelsen 8,40 kr (8,40) kr

i utdelning kontant per preferensaktie att utbetals med 2,10 (2,10) kr kvartalsvis.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING 10 AR

Fordndring
Forandring av Totalt
Fordndring av Totalt Antal preferens- preferens- Antal
av antalet  stamaktie-  stamaktie- stam- aktie- aktie- preferen-
Ar  Transaktion aktier  kapital, kr  kapital, kr aktier kapital, kr kapital, kr aktier
2011 Fondemission preferens- 1015 453 - 10154530 10154530 101545300 101545 300 1015 453
aktier
2013 Nyemission utjamning 3 - - - 30 101545330 1015 456
preferensaktier
2013 Nyemission utjamning 70 700 10155230 10 154 600
stamaktier
2013 Minskning preferensaktier -253 864 - - - -2538 640 99 006 690 761 592
2013 Fondemission preferens- 50773 - - - 507 730 99 514 420 812 365
aktier
2013 Nyemission preferensaktier 1364 000 - - - 13640000 113 154 420 2176 365
2014 Fondemission preferens- 50773 - - - 507730 113 662 150 2227138
aktier
2014 Nyemission preferensaktier 273 000 - - - 2730 000 116 392 150 2 500 138
2014 Nyemission preferensaktier 545 455 - - - 5454 550 121 846 700 3 045593
2015 Fondemission preferens- 101 546 - - - 1015460 122 862160 3147139
aktier
2015 Nyemission preferensaktier 280 000 - - - 2 800 000 125662160 3427139
2016 Fondemission preferens- 101 546 - - - 1015460 126 677 620 3528 685
aktier
2017 Nyemission preferensaktier 2341144 - - - 23 411440 150 089 060 5 869 829
2017 Nyemission preferensaktier 150 660 - - - 1506 600 151595660 6020 489
2017 Fondemission preferens- 101 546 - - - 1015460 152 611120 6122 035
aktier
2017 Nyemission preferensaktier 182 874 - - - 1828 740 154 439 860 6 304 909
2017 Nyemission preferensaktier 18 365 - - - 183 650 154 623 510 6323 274
2017 Nyemission preferensaktier 1798 761 - - - 17987610 172 611 120 8122 035
2018 Fondemission preferens- 101 546 - - - 1015460 173 626 580 8 223 581
aktier
2019 Fondemission preferens- 101 546 - - - 1015460 176 714 260 8532 349
aktier
2019 Nyemission preferens- 1285 926 - - 12 859 260 189 573 520 9 818 275
aktier
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FLERARSOVERSIKT

Koncernen . 2019 . 2018 . 2017 . 2016 . 2015
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec  jan-dec
FINANSIELLA NYCKELTAL
Omsittning (Mkr) 1681 2 314 2 080 694 1701
Rorelseresultat (Mkr) 139 106 248 63 210
Arets resultat (Mkr) 434 5 179 33 236
Rorelsemarginal (%) 8% 5% 12% 9% 12%
Resultat per stamaktie fore utspadning (kr) 19,79 -5,24 3,70 1,96 7,59
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) 19,79 -5,24 3,70 1,96 7,59
Likvida medel (Mkr) 699 390 609 539 220
Eget Kapital (Mkr) 3 310 2138 2208 863 766
Balansomslutning 8 502 6 972 6 807 3712 2 247
Soliditet (%) 39% 31% 32% 23% 34%
Avkastning pa eget kapital (%) 10% -4% 3% 3% 14%
Eget kapital per stamaktie (kr) 97,01 34,46 44,74 20,10 18,27
Eget kapital per preferensaktie (kr) 120,00 120,00 120,00 120,00 120,00
VERKSAMHETEN*
Antal enheter i tillgdngsportfoljen 13 502 11 837 10 510 8 295 6964
Antal produktionsstartade enheter 467 100 546 786 503
Antal enheter i produktion 881 1318 1707 1204 718
Antal silda enheter till marknaden 69 47 545 263 951
Antal sdlda enheter till forvaltning 908 244 = = =
Forsaljningsgrad i produktion (%) 82% 84% 82% 89% 82%
Antal enheter levererade till marknaden 295 419 510 156 307
Antal enheter levererade till forvaltning 557 - - 140 221
Antal enheter i forvaltning 945 387 361 361 221
*Alla enheter ir angivna inklusive deldgarskap
DEFINITIONER OCH NYCKELTAL
Resultat per stamaktie

DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets
aktiedgare minskat med preferensaktieutdelningen i procent av
det genomsnittliga egna kapitalet hanforligt till moderbolagets
aktiedgare minskat med preferenskapitalet.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital vid periodens utgang i relation till antalet stamaktier
vid periodens utgang efter att hansyn tagits till preferenskapitalet
och minoritetens andel av det egna kapitalet.

Eget kapital per preferensaktie

Preferensaktiens foretradesratt vid likvidation av bolaget (120
kronor per preferensaktie) samt aktiens kvarvarande ratt till
beslutad utdelning.
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Periodens resultat hénforligt till moderbolagets aktiedgare i
relation till genomsnittligt antal stamaktier sedan hansyn tagits till
preferensaktiernas och minoritetens del av resultatet for perioden.

Rorelsemarginal
Rorelseresultat i procent av omsattningen.

Soliditet
Summan av eget kapital i procent av balansomslutningen.

Enheter
Begreppet enheter inkluder bostadsritter, forvaltningsbostéder,
lokaler och hotellrum.

ALM Equitys andel
ALM Equitys dgarandel, berdknad utifrén sitt aktieinnehav i
forhallande till totalt andel aktier.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstdllande direktoren for ALM Equity AB (publ), organisationsnummer
556549-1650, far hdrmed avge drsredovisning och koncernredovisning for 2019.

VERKSAMHETEN

BESKRIVNING AV ALM EQUITY AB:S VERKSAMHET

ALM Equity AB (publ) &r moderbolag i en fastighetskoncern
strukturerad i fem affarsomréden verksamma inom f6ljande delar
av fastighetsbranschen: forvaltning, projektutveckling, entreprenad,
finansiering och digitala tjanster. Varje affirsomrade ar fristaende
fran de andra och driver respektive verksamhet pa ett kostnadsef-
fektivt sdtt inom egen bolagsstruktur och med egen finansiering.
Varje affirsomrade byggs upp utifrdn den egna verksamhetens
behov av kompetens och resurser med stod fran koncernstaben for
gemensamma funktioner som ekonomi, HR och IT.

SEGMENTSREDOVISNING = AFFARSOMRADEN

Under rakenskapséar 2019 har affarsomradena redovisats separat
och utgjort ALM Equitys segmentsredovisning. Under 2019 har
inga jamforelsesiffror redovisats per affirsomrade dd ALM Equity
under 2018 béde i redovisning och uppfoljning utgick fran det da
géllande karnsegmentet Bostadsutveckling. En retroaktiv fordel-
ning bedoms inte ge en rattvisande jamforbarhet och dr ddrmed
inte en vasentlig del for uppfoljning och rapportering.

TILLGANGSPORTFOLJEN

ALM Equitys portfd]j delas in i tre huvudkategorier; forvaltnings-
portfolj, byggréttsportfolj och entreprenadportfolj. Nedan foljer
information och arets utveckling inom respektive kategori.

FORVALTNINGSPORTFOLJEN

Forvaltningsportfoljen ar hanforlig till affarsomrade Forvaltning
och fordelar sig i tre delar. Forvaltningsobjekt vilket innefattar de
fardigstallda och tilltrddda fastigheterna total 557 (0) enheter som
i balansriakningen aterfinns pa forvaltningsfastigheter vérder till
1,5 Mdkr och har ett beraknat arligt driftnetto om 73 MKkr.

Den andra delen innefattar de avtalade forvaltningsfastigheterna
som &r under produktion omfattande 635 (66) enheter och den
tredje de avtalade men ej produktionsstartade omfattande 2 453
enheter dir bada delar aterfinns i balansrdkningen under for-
valtningsfastigheter under uppforande. Dessa bedoms tillfora ett
varde om 6,2 Mdkr och ett berdknat arligt driftnetto om 278 Mkr.

Mer om information om forvaltningsfastigheterna aterfinns
under not 19 och 20.

Forandringar i forvaltningsportfoljen under aret:
Tilltratt och driftsatt totalt 557 (0) enheter, samtliga levererade
fran affarsomrade Projektutveckling.

Avtalat mellan affirsomradena Projektutveckling och Forvaltning
att producera ytterligare 2 215 (766) enheter till forvaltning.

BYGGRATTSPORTFOLJEN

Denna portfolj ar hanforlig till verksamheten under affarsomrade
Projektutveckling och bestér av tre delar; pagdende produktion,
fardiga byggratter och planerade byggratter. Totalt bestar port-
foljen av 13 502 (11 298) enheter fordelat pé 541 246 (543 445)
kvm varav 186 558 (234 490) kvm avser markanvisningar eller
forvarv som ej tilltratts &nnu. Projekt under produktion for privata
marknaden aterfinns i balansrikningen under pagdende arbeten
medan projekt salda till affirsomrade forvaltning inkluderas under
posten forvaltningsfastigheter under uppforanden tillsammans
med dven de ej produktionstartade projekten som ar avtalade med
affirsomrade Forvaltning. Byggrattsportfoljen har i anslutning
till arsbokslutet marknadsvarderats vilken visade pé ett bedomt
overviarde om cirka 2,5 Mdkr.

Fordndringar i byggrdttsportfoljen under dret:
Tre vunna markanvisningar utokade portfoljen med 1 136 enheter.

Fem projekt har byggstartats om 467 (100) enheter motsvarande
14 728 (3 857) kvm.

ENTREPRENADPORTFOLJEN

Entreprenadportf6ljen ar hanforlig till affirsomrade Entreprenads
verksamhet och innefattar samtliga avtalade entreprenadavtal som
affairsomradets bolag 2xA Entreprenad har ingatt. Vid arsskiftet
innefattade den sex pégdende entreprenader omfattande 533
enheter och fyra avtalade entreprenader omfattande 647 enheter
med villkor om lagakraftvunna bygglov och finansiering. Totalt
omfattar det 17 104 (2 378) kvm.

Utover den aktuella entreprenadportfoljen ansvarar affarsomradet
for garantidtaganden i upp till 10 ar och innefattar &ven tidigare
genomforda entreprenader frin Sméa ABs produktion, totalt ligger det
per arsskiftet 45 entreprenader inom spannet for garantitid. Det finns
totalt garantiavsattningar pa 20 Mkr dar bedomning av avséttningens
storlek sker l6pande.

Fordandringar i produktionsportféljen under aret:

467 (66) enheter byggstartades och inga enheter fardigstélldes och
overlamnades till den externa marknaden.
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EKONOMI

ALM Equity har beslutat att anpassa sina redovisningsprinciper avse-
ende konsolidering av bostadsréttsforeningarna, vilket medfor att
tidpunkten forandras for nar projektintékter och projektkostnader
ska avrédknas. Till foljd av detta konsolideras dven forvaltningskon-
cernerna som tidigare redovisats som 6vriga onoterade aktieinnehav.
Den dndrade tillimpningen har i enlighet med IAS 8 justerats retro-
aktivt, se not 36 for information om omréakningseffekterna.

RESULTAT FOR PERIODEN JANUARI-DECEMBER 2019
Nettoomséttningen uppgick for aret till 1 681 (2 314) Mkr med ett
rorelseresultat om 139 (106) Mkr motsvarande en rorelsemarginal
pa 8 (5) procent. Resultatet for perioden uppgick till 434 (5) Mkr och
innefattar en orealiserad vardeforandring av forvaltningsfastigheter
under uppforande om 271 (0) Mkr hanforligt till affarsomrade
Projektutveckling och 120 (0) Mkr hanforliga till affarsomrade
Forvaltning, se mer information i noterna 1, 19 och 20.

BALANSRAKNINGEN ENLIGT IFRS PER DEN 31
DECEMBER 2019

Balansomslutningen uppgick till 8 502 (6 972) Mkr varav de
vasentligaste posterna p4 tillgdngssidan ar forvaltningsfastigheter
1 508 (0), forvaltningsfastigheter under uppforande 1 602 (1 212),
exploateringsfastigheter 2 807 (3 564) Mkr och pagaende bostads-
projekt 726 (1 009) Mkr. Pa skuldsidan uppgick den rantebarande
finansieringen till 4 226 (3 979) Mkr varav obligationslanen
uppgick till 1 076 (1 076) Mkr. Under forsta kvartalet 2019 klassi-
ficerades 476 MKkr netto av forsta obligationslanet som kortfristigt.
Detta obligationslan har &terbetalts i mars 2020.

Det egna kapitalet uppgick till 3 310 (2 138) Mkr vid arets slut,
motsvarande en soliditet pa 39 (31) procent. Externa tillskottska-
pital inom affarsomréde Projektutveckling uppgick vid periodens
slut till totalt 1 872 Mkr, dessa aterbetalas vid projektens avslut,
om nagot projekt redovisar underskott reduceras aterbetalningen
med dessa underskott. Externa tillskottskapital inom affarsom-
rade Forvaltning uppgick vid periodens slut till totalt 413 Mkr,
dessa aterbetalas vid positiva kapitalfloden fran forvaltningsfas-
tigheterna. Aterbetalningen av dessa reduceras vid underskott i
samband med en eventuell avyttring av forvaltningsfastigheter.

LIKVIDITET, KASSAFLODE OCH FINANSIERING
Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgéng till 699
(390) Mkr. Kassaflodet for dret var 309 (-219) Mkr. Finansiering
av verksamheten sker framst genom lén fran banker och instutio-
ner, byggnadskreditiv, obligationer, externa aktiedgartillskott och
preferenskapital. Finansieringen baseras pé framtagna forvirvs-,
forvaltnings- och projektkalkyler. Likviditetsflodet inom ALM
Equity innefattar en rad transaktioner varav en del sker mer st6tvis,
vilket kan fa stor effekt enskilda kvartal. Vid perioder av overlik-
viditet investeras likviditet i projekt eller erséitter banklan, medel
som kan omvandlas till likviditet om det dyker upp andra majliga
investeringar som ger bittre avkastning.
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Mer information om finansiering, rantor, finansiella risker och
narmare beskrivning av rantederivat och obligationslén &terfinns
under noterna 27 och 28.

MODERBOLAGET

Moderbolaget ALM Equity AB:s resultat for aret uppgick till -118
(258) och bolaget forfogade vid periodens slut 6ver 453 (131) Mkr i
likvida medel. Garantier for banklan och forskott uppgick vid arets
slut till 1 272 (503) Mkr. Det egna kapitalet uppgick till 1 175 (1 221)
Mkr. Soliditeten var pa balansdagen 51 (52) procent.

UTDELNING

Styrelsen foreslar utdelning av 1 preferensaktie per 100 stamak-
tier, genom fondemission. Vardet av denna utdelning baserat pa
inlosenvirdet av en preferensaktie motsvarar 1,20 (1,20) kr per
stamaktie. Styrelsen foresléar vidare 8,40 (8,40) kr i utdelning kon-
tant per preferensaktie att utbetalas kvartalsvis med 2,10 (2,10) kr.

HALLBARHETSRAPPORT

ALM Equitys hallbarhetsstrategi pagar kontinuerligt och omfat-
tar alla delar av verksamheten. Hallbarhetsarbetet omfattar det
ekonomiska, sociala och miljomassiga ansvaret, dar mélsattningen
ar att standigt efterstridva en god balans mellan dessa. I enlighet
med ARL 6 kap 11§ har ALM Equity AB (publ) valt att uppritta den
lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran &rsredovisningen
avskild rapport. Hallbarhetsrapporten aterfinns pé sidorna 42-53.

STYRELSENS ARBETE

ALM Equity AB faststéller arligen en arbetsordning for styrelsen och
en VD-instruktion. Arbetsordningen anger bland annat styrelsens
dligganden, ansvarsfordelning, motesplan och vilka drenden som
skall forelaggas styrelsen. Bolaget har under éret hallit 11 styrel-
semoten dar framforallt rapporter till marknaden, affarslaget i
projekten och storre investeringsbeslut behandlats. Darut6ver har
styrelseledamoéterna haft lopande kontakter med bolagets VD.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

ALM Equity AB:s verksamhet paverkas till stor del av externa
omvarldsfaktorer som bolaget inte kan péverka pé egen hand.
Lopande sker en omvirldsbevakning av beteenden, trender, lagar
och regler med mera for att kunna mota nya forutsattningar. Nar
omvarlden fordandras blir vinnarna de som &r anpassningsbara och
kan hantera de risker och mgjligheter som uppstar. ALM Equity
anser att organisationen har en god kapacitet att anpassa sig till
omvarldsforandringar.

Affarsmodell och interna processer for att genomfora affarer ar av
stor vikt for langsiktig framgéng. Det finns en riskmedvetenhet
som genomsyrar hela verksamheten och alltid ar en del i besluts-
fattande pa alla nivaer i koncernen.



Affarsmodell och rutiner for uppfoljning av affirsomradens olika
verksamheter ar utformade for att identifiera och minimera opera-
tiva risker i verksamheten, samtidigt som forandringar i omvérlden
bevakas. De mest vasentliga risker som koncernen identifierat finns
beskrivna i avsnittet om Risker och Riskhantering pa sidorna 54-63.

Under 2016 och 2017 emitterade moderbolaget 600 Mkr + 600
MkKkr i obligationslan (varav 124 Mkr ar aterkopt) till en rorlig ranta
om STIBOR 3m (rantegolv pa o procent om STIBOR ar negativ) +
6,75 procent respektive STIBOR 3m + 7,5 procent, vilket okar refi-
nansierings-/likviditetsrisken i bolaget. Obligationslénet upptaget
2016 om 476 Mkr netto amorterades i helhet under mars 2020
med internt genererade medel.

Den pagadende pandemin Covidigs slutliga effekter pa varlds-
ekonomin, omvarlden och den egna verksamheten &r svara att
bedoma. Det kommer paverka alla pa ett eller annat sitt. ALM
Equitys effekter i det korta perspektivet bedoms vara begransade. I
detlanga perspektivet ar det svart att forutse paverkan pa samhaélle
och ekonomi samt vilka foljdeffekter detta i sin tur far for ALM
Equity. Utifrén en riskbedomning s finns en potentiell paverkan
pé foljande omréden:

. Personal och produktivitet

. Underleverantores produktivitet, resurstillgdng och den
paverkan det skulle kunna fé pa leveranser och majligheter
att fullfélja sina ataganden inom avtalade tidsramar.

. Kunder- och hyresgésters mojligheter att fullfolja sina dtaganden.

. Tillgang och prissattning av externt kapital

. Marknadslaget och dess inverkan pa varderingen av fastigheter.

For mer info om hur Covid 19 kan tinkas paverka ALM Equity
finns pé sidorna 62-63.

TVISTER
ALM Equity har inga pagaende tvister av materiell eller finansiell
betydelse.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

MODERBOLAG

Till arsstaimmans forfogande star:

Balanserade vinstmedel 1091 874 888

Arets resultat -117 024 100
974 850 788

Disponeras pd foljande sdtt:*

Till stamaktiedgarna utdelas -

Till nuvarande preferensaktier utdelas 82 473 510

Till preferensaktier emitterade genom fond- 852 986

emission utdelas*

I ny rakning Gverfores 891 524 292
974 850 788

*Enligt styrelsens forslag till Grsstimman.
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KONCERNENS RAPPORT OVER

TOTALRESULTAT (MKR)

2019-01-01 2018-01-01

Noter - 2019-12-31 -2018-12-31
Nettoomsittning 3,4, 6,8 1681 2314
Produktions- och driftskostnader 3,6 -1394 -2 062
Bruttoresultat 287 252
Forsaljnings- och administrationskostnader 3,5,6,7,9 -143 -145
Resultat frén andelar enligt kapitalandelsmetoden -5 -1
Rorelseresultat 139 106
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter 3,11 5 10
Finansiella kostnader 3,12 -130 -103
Resultat efter finansiella poster 14 13
Orealiserade virdeforiandringar
Orealiserade vardeforandringar derivatinstrument 3,13 7 3
Orealiserade vardeforandringar andelar i bostadsréttslokaler 3,18 20 -
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 3,19 120 -
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter under 3, 20 271 -
uppforande
Resultat fore skatt 432 16
Skatt 3,15 2 -11
ARETS RESULTAT 434 5
Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat - -
Arets évriga totalresultat efter skatt - -
ARETS TOTALRESULTAT 3 434 5
Arets resultat hiinforligt till
Moderforetagets aktiedgare 278 16
Innehav utan bestimmande inflytande 156 -11
Arets totalresultat hinforligt till
Moderforetagets aktiedgare 278 16
Innehav utan bestimmande inflytande 156 -11
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr 16 19,79 -5,24
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 16 19,79 -5,24
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING (MKR)

TILLGANGAR Noter 2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Anliggningstillgangar

Maskiner och inventarier 17 16 6 14
Forvaltningsfastigheter 19 1508 - -
Forvaltningsfastigheter under uppforande 20 1602 1212 771
Andelar i bostadsrattslokaler 18, 27, 28 42 - -
Nyttjanderattstillgdngar 9 177 - -
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 21 10 19 34
Uppskjuten skattefordran 16 4 4 5
Summa anliggningstillgadngar 3359 1241 824
Omsittningstillgangar

Exploateringsfastigheter 23 2 807 3564 3272
Pégéende bostadsprojekt 24 726 1009 1394
Andelar i bostads- och dganderatter 337 366 87
Kundfordringar 27, 28 49 112 97
Fordran andelar enligt kapitalandelsmetoden 26, 27, 28 - - 7
Aktuell skattefordran - - 27
Ovriga kortfristiga fordringar 21,27,28 461 228 321
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26,27,28 64 61 139
Ovriga kortfristiga placeringar 27, 8 - 1 30
Likvida medel 27, 29 699 390 609
Summa omsittningstillgangar 5143 5731 5983
SUMMA TILLGANGAR 8 502 6 972 6 807
EGET KAPITAL OCH SKULDER Noter 2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Eget kapital 31

Aktiekapital 200 184 183
Ovrigt tillskjutet kapital 1608 986 1006
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 385 184 258
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2193 1354 1447
Innehav utan bestimmande inflytande 1117 784 762
Summa eget kapital 3 310 2138 2 209
Langfristiga skulder 27,28, 35

Langfristiga rantebarande skulder 1864 1076 1087
Derivatinstrument 15 22 26
Leasingskuld 176 = =
Uppskjuten skatteskuld 15 178 181 172
Ovriga avsittningar 20 11 26
Summa lanfristiga skulder 2 253 1290 1311
Kortfristiga skulder 27,28, 35

Réntebirande obligationslan 476 - -
Skuld till kreditinstitut 1596 2 409 2387
Rintebirande projektfinansiering 290 494 126
Leverantorsskulder 72 129 185
Aktuell skatteskuld 16 79 70
Ovriga kortfristiga skulder 245 283 407
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 32 244 150 112
Summa kortfristiga skulder 2939 3544 3 287
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 502 6 972 6 807
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR EGET KAPITAL (MKR)

Eget kapital
hénforligt till moderforetagets aktiedgare
Balan- Innehav
) serade utan
Ovrigt vinstmedel bestam-

Aktie- tillskjutet inkl. &rets mande  Totalt eget

kapital kapital Reserver  resultat Summa inflytande | kapital
Ingiende eget kapital 2018-01-01 183 1006 - 258 1447 762 2209
Arets resultat - - - 16 16 -11 5
Arets 6vrigt totalresultat - - - - - - -
Arets totalresultat - - - 16 16 -11 5
Transaktioner med dgare:
Lamnad utdelning - - - -69 -69 - -69
Fondemission/ inlosen preferensaktier 1 - - -1 - - -
Ovillkorade aktieagartillskott - 188 - - 188 115 303
Transaktioner med innehav utan bestimmande - -208 - -20 -228 -82 -310
inflytande*
Summa transaktioner med dgare 1 -20 - -90 -109 33 -76
Utgédende eget kapital 2018-12-31 184 986 - 184 1354 784 2138
Ingaende eget kapital 2019-01-01 184 986 - 184 1354 784 2138
Arets resultat - - - 278 278 156 434
Arets 6vrigt totalresultat - - - - - - -
Arets totalresultat = - - 278 278 156 434
Transaktioner med dgare:
Lamnad utdelning - - - -77 -77 - -77
Fondemission/ inlosen preferensaktier 1 - - -1 - - -
Nyemission 15 133 - - 148 - 148
Ovillkorade aktiedgartillskott - 473 - - 473 481 954
Transaktioner med innehav utan bestimmande - 16 - 1 17 -304 -287
inflytande*
Summa transaktioner med dgare 16 622 - -77 561 177 738
Utgaende eget kapital 2019-12-31 200 1608 - 385 2193 1117 3 310

*Transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande bestar framst av utdelningar i samband med avslut av projekt.
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS (MKR)

Noter 2019-12-31 2018-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 139 106
Justering ej kassaflodespaverkande poster 33 39 18
Erhallen ranta 5 10
Erlagd ranta -130 -102
Betald skatt -68 -2
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -15 30
fore forandring i rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar rorelsekapital
Okning/minskning exploateringsfastigheter 757 -178
Okning/minskning pagiende bostadsprojekt 280 224
Okning/minskning andelar i bostads- och Aganderitter 29 -279
Okning/minskning rérelsefordringar -172 286
Okning/minskning rérelseskulder -167 -163
Kassaflode frian den lopande verksamheten 712 -80
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvirv av forvaltningsfastigheter -1778 -451
Forvarv materiella anldggningstillgangar -10 -
Avyttring materiella anlaggningstillgdngar 84 8
Avyttring finansiella anldggningstillgdngar 213 57
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 491 -386
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemissioner/Teckningsoptioner inkl kostnader 148 -
Upptagna lan 1917 1354
Amortering 1an -1670 -975
Externa aktiedgartillskott 888 -24
Utdelningar fran kapitalandel Joint venture 6 9
Utbetald utdelning stamaktiedgare - -
Utbetald utdelning preferensaktiedgare -74 -67
Transaktioner innehav utan bestimmande inflytande -127 -50
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1088 247
Arets kassaflode 309 -219
Likvida medel vid &rets borjan 390 609
Likvida medel vid érets slut 699 390
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING (MKR)

Noter 2019-01-01 2018-01-01
- 2019-12-31 - 2018-12-31
Nettoomsattning - -
Produktions- och driftskostnader - =
Bruttoresultat - -
Forséljnings- och administrationskostnader 5,6,7 -20 -31
Ovriga rorelseintikter - -
Ovriga rorelsekostnader - -
Rorelseresultat -20 -31
Resultat fran finansiella poster
Resultat frén andelar i koncernbolag 10 -35 348
Ovriga rinteintikter och liknande poster 11 1 14
Rintekostnader och liknande resultatposter 12 -78 -76
Summa finansiella poster -112 286
Resultat efter finansiella poster -132 255
Bokslutsdispositioner 14 14 3
Skatt pa arets resultat 15 = -
ARETS RESULTAT -118 258
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT (MKR)
2019-01-01 2018-01-01
- 2019-12-31 - 2018-12-31
Arets resultat -118 258
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT -118 258
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING (MKR)

TILLGANGAR Noter 2019-12-31 2018-12-31

Anliggningstillgadngar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intressebolag 5 -

Andelar i koncernforetag 22 50 5
50 5
Summa anléiggningstillgdngar 50 5
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 34 1792 2170
Ovriga kortfristiga fordringar 26 5 28
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 29 7 12
1804 2 210
Kassa och bank 30 453 131
Summa omsiéttningstillgangar 2 257 2 341
SUMMA TILLGANGAR 2 307 2 346
EGET KAPITAL OCH SKULDER Noter 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital 31,37
Bundet eget kapital
Aktiekapital (10 154 600 aktier) 10 10
Preferenskapital (9 818 275 aktier) 190 174
200 184
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1092 779
Arets resultat -117 258
975 1037
Summa eget kapital moderbolaget 1175 1221
Langfristiga skulder
Obligationslan 27,28,35 600 1076
600 1076
Kortfristiga skulder 27,28,35
Obligationslan 476 -
Leverantorsskulder 1 -
Skuld till koncernforetag 34 27 9
Ovriga skulder 20 19
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 32 8 21
532 49
Summa skulder 1132 1125
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2307 2346
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR OVER MODERBOLAGETS EGET

KAPITAL (MKR)

Aktie- Preferens- Balanserat Arets

kapital kapital resultat resultat Totalt
Ingaende eget kapital 2018-01-01 10 173 732 117 1032
Omforing resultat foregdende ar - - 117 -117 -
Arets resultat - - - 258 258
Arets ovrigt totalresultat - - - - -
Arets totalresultat = = 117 141 258
Transaktioner med dgare:
Fondemission/inlosen preferensaktier - 1 -1 - -
Lamnad utdelning - - -69 - -69
Summa transaktioner med dgare - 1 -70 - -69
Utgédende eget kapital 2018-12-31 10 174 779 258 1221
Ingidende eget kapital 2019-01-01 10 174 779 258 1221
Omforing resultat foregdende ar - - 258 -258 -
Arets resultat - - - -117 -117
Arets 6vrigt totalresultat - - - - -
Arets totalresultat = - 258 -375 -117
Transaktioner med dgare:
Fondemission/inlosen preferensaktier - 1 -1 - -
Nyemission - 15 133 - 148
Lamnad utdelning - - -77 - -77
Summa transaktioner med dgare - 16 55 - 71
Utgaende eget kapital 2019-12-31 10 190 1092 -117 1175
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS (MKR)

Noter 2019 2018
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat fore finansiella poster -20 -31
Justering ej kassaflodespaverkande poster 33 -2 -2
Resultat dotterbolag = 375
Erhéllen ranta 1 12
Erlagd ranta -70 -69
Betald skatt - -
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -91 285
fore forandring i rorelsekapital
Okning/minskning rérelsefordringar 406 -1 487
Okning/minskning rérelseskulder 7 -9
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 322 -1 211
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av koncernbolag och intressebolag -23 -1
Avyttring av koncernbolag och intressebolag 248 1244
Mottagna koncernbidrag och aktiedgartillskott 59 19
Lamnade koncernbidrag och aktieagartillskott -358 -152
Kassaflode fran investeringsverksamheten -74 1110
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission/Teckningsoptioner inkl kostnader 148 -
Liamnad utdelning -74 -67
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 74 -67
Arets kassafléde 322 -168
Likvida medel vid arets borjan 131 299
Likvida medel vid arets slut 453 131
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NOTER (MKR)

NOT1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska moderbolaget ALM Equity AB, organisationsnummer 556549-1650
och dess dotterbolag. Moderbolaget &r ett aktiebolag registrerat i och med site i Stockholm, Sverige.
Adressen till huvudkontoret dr Regeringsgatan 59, 111 56 Stockholm.

Styrelsen har den 30 april 2020 godként denna édrsredovisning och koncernredovisning vilken kommer att ldggas fram for antagande vid
arsstimma 28 maj 2020.

TILLAMPADE REGELVERK

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) sdsom de faststillts av Europeiska unionen (EU). Dartill tillimpar koncernen arsredovisningslagen
(1995:1554) och rekommendationen fran Radet for finansiell rapportering RFR 1 ”Kompletterande redovisningsregler for koncerner”.
Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper”.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges, tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter. Koncernens redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent for koncernens bolag.

VARDERINGSGRUNDER

Tillgangar och skulder redovisas till historiska anskaffningsvarden forutom forvaltningsfastigheter samt vissa finansiella tillgangar och
skulder som varderas till verkligt virde. Finansiella tillgdngar och skulder som virderas till verkligt varde bestar av derivatinstrument och
vardepapper. Koncernredovisningen har uppréttats utifran antagandet om fortlevnad (going concern).

VALUTA

Funktionell valuta ar valutan i de primira ekonomiska miljoer bolagen bedriver sin verksamhet. Moderbolagets funktionella valuta ar
svenska kronor som dven utgor rapporteringsvaluta for moderbolaget och koncernen. Det innebir att de finansiella rapporterna presen-
teras i svenska kronor. Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till narmaste miljontal (Mkr).

JUSTERING AV TIDIGARE TILLAMPADE REDOVISNINGSPRINCIPER

ALM Equity beslutade i enlighet med pressmeddelande den 24 februari 2020, att anpassa sina redovisningsprinciper avseende konsoli-
dering av bostadsrattsforeningar vilket dven medfor att tidpunkten forandras for nar projektintékter och projektkostnader ska redovisas.
Till foljd av detta konsolideras dven forvaltningskoncernerna som tidigare redovisats som 6vriga onoterade aktieinnehav. Den dndrade
tillimpningen genomfordes i samband med bokslutskommuniké f6r 2019 och rakenskaperna har i enlighet med IAS 8 justerats retroaktivt,
se not 3 for information om omrakningseffekterna.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER FORANLEDDA AV NYA ELLER ANDRADE IFRS
Nedan beskrivs vilka Andrade redovisningsprinciper som tillimpats frin och med 1 januari 2019. Ovriga dndringar av IFRS med tillimp-
ning frén och med 1 januari 2019 har inte haft nagon visentlig effekt pa koncernens redovisning.

IFRS 16 Leasingavtal

Fran och med 1 januari 2019 har IFRS 16 Leasingavtal ersatt tidigare standard IAS 17 Leasingavtal och tillhérande tolkningar. Vid
overgangen till IFRS 16 har koncernen tillimpat den férenklade 6vergdngsmetoden, vilket innebar att jamforande information i tidigare
perioder inte har raknats om. Leasingskulden utgors av de diskonterade aterstdende leasingavgifterna per 1 januari 2019. Nyttjanderétts-
tillgdngen uppgick for samtliga avtal till ett belopp som motsvarar leasingskulden justerat for forutbetalda eller upplupna leasingavgifter
redovisade i rapporten 6ver finansiell stillning vid forsta tillimpningsdagen. Overgéngen till IFRS 16 medforde ingen effekt pa eget kapital.

IFRS 16 tillimpades vid 6vergangen endast pa de avtal som ansags innehélla ett leasingavtal under IAS 17 och IFRIC 4. Samtliga atersta-
ende leasingavgifter hinforliga till operationella leasingavtal har nuvardesberdknats med koncernens marginella lanerénta.
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Vid 6vergang till IFRS 16 klassificerades leasingavtal med en kvarvarande l6ptid understigande 12 manader som korttidslea-
singavtal i enlighet med ldttnadsregeln vid 6vergéngen. Leasingbetalningar kopplade till sidana avtal kostnadsfordes.

Koncernens leasingportfolj bestar av tomtrétter, lokaler och fordon, vilka utgor de klasser av underliggande tillgéngar som
koncernen presenterar befintliga leasingavtal inom.

Vid 6vergang till IFRS 16 6kade koncernens balansomslutning med 195 Mkr genom inkluderandet av nyttjanderattstillgdngar
och leasingskulder, se 6vergangstabell nedan. Leasingavgiften fordelas mellan amortering pa leasingskulden och betalning av
ranta, forutom for tomtrattsavtal dir hela leasingavgiften utgor rantebetalningar. Leasingavgiften som under IAS 17 har redovi-
satsirorelseresultatet i resultatrakningen ersétts av avskrivningar pa nyttjanderattstillgdngarna samt ranta pa leasingskulden.

Koncernen tillimpar lattnadsreglerna i standarden och kostnadsfor 16pande leasingavtal understigande 12 ménader (kort-
tidsleasingavtal) och avtal dar den underliggande tillgdngen ar av lagt virde.

AVSTAMNING OPERATIONELLA LEASINGATAGANDEN (MKR)
Ataganden for operationella leasingavtal 2018-12-31 32

Avgar leasingavtal for vilka f6ljande lattnadsregler tillimpas

Korttidsleasingavtal -2

Leasingavtal av lagt viarde 4
Atagande efter diskontering med koncernens marginella lanerénta, 4% 23
Tillkommande tomtréttsavtal per 2018-12-31 172
Redovisad leasingskuld per 1 januari 2019 195
Varav:
Kortfristiga leasingskulder 12
Langfristiga leasingskulder 183

Eftersom den forenklade 6vergangsmetoden tillimpades redovisades nyttjanderittstillgdngarna till ett belopp motsvarade
leasingskulden justerat for forutbetalda leasingavgifter vid 6vergéngen enligt nedan fordelning.

Nyttjanderittstillgidngar per underliggande klass per 1 januari 2019

Tomtratter 172
Lokaler 18
Fordon 5
Summa nyttjanderittstillgangar 195

For mer information kring koncernens leasingavtal se not 8 och 9.

NYA ELLER ANDRADE IFRS SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS

IFRS 3 Rorelseforvarv

Definitionen av en rorelse i IFRS 3 Rorelseforvarv har uppdaterats. Den nya definitionen innebar att ett forvirv ska klassifice-
ras som ett rorelseforvarv om forvirvet innehaller resurser “Input” och en betydande “substantive” process som tillsammans
uppenbart bidrar visentligt till formégan att skapa avkastning “output”. En rorelse behover inte innehalla alla resurser och
alla processer som behovs for skapa avkastning men maste ha forméga att visentligt bidra till att generera avkastning. Detta
kan jamforas med tidigare kravet att ha en forméga att skapa avkastning.

Uppdateringen av IFRS 3 innebdr att foretag kan vélja att utfora ett "concentration test" som, om det visar pa att forvirvet ar
ett tillgdngsforvarv, innebar att ingen ytterligare bedomning behover goras. Foretaget kan vilja att tillampa koncentrations-
testet eller inte for varje transaktion. Testet ger daremot aldrig svar pa frégan om huruvida ett forvarv ar ett rorelseforvarv
utan kan endast visa pa om det ar ett tillgdngsforvarv. Om den forenklade bedomningen som gors genom testet indikerar
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pa att hela ("substantially all") det verkliga vardet av bruttotillgdngarna som forvéarvas kan hanforas till en tillgang eller en
grupp av liknande tillgédngar utgor forvarvet ett tillgdngsforvarv. Om testet genomfors och det inte gér att visa pa att det ar
ett tillgdngsforvarv maste en detaljerad bedomning utforas i enligt med kraven i IFRS 3. Nedan redogors for ALM Equitys
bedomning kring hur dndringen kommer att paverka koncernen dé den antas.

Efter att uppdateringen av IFRS 3 har antagits av EU avser ALM Equity att vid varje forvarv tillampa det sa kallade "concentra-
tion test” vilket innebéar att ALM Equity gor en forenklad bedomning huruvida det verkliga viardet av bruttotillgdngarna som
forvarvas kan hanforas till en tillgang (fastighet/-er) eller en grupp av liknande tillgéngar. I de fallet testet pavisar att det
verkliga virdet i allt vasentligt hanfor sig till en tillgang (fastighet/-er) eller en grupp av liknande tillgangar, bedomer ALM
Equity att forvirvet skall klassificeras som ett tillgdngsforvarv. Vad som utgor i allt vasentligt’ det verkliga vardet bedoms frén
fall till fall.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som har trétt i kraft under éret, har haft ndgon vasentlig inverkan pa koncernen.
Inga nya eller andrade IFRS har fortidstillampats.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som forvéntas dtervinnas eller betalas efter mer
an tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt visentligt av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Bolaget har dock klassificerat samtliga skulder hanforliga till affirsomrade Projektutveckling som kortfristiga d& de avser pro-
jektfinansiering under begrinsad tid. Klassificerignen gors pa grund av att dessa skulder forvéantas regleras inom koncernens
normala verksamhetscykel. S mer information under not 28 Finansiella risker.

KONSOLIDERING

Dotterbolag

Dotterbolag ar bolag som star under ALM Equity AB:s bestaimmande inflytande. En investerare har bestimmande inflytande
over ett bolag nar investeraren exponeras for, eller har rétt till, rorlig avkastning fran sitt engagemang i bolaget och kan
paverka avkastningen genom sitt inflytande.

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebér att forvarv av ett dotterbolag betraktas som en transaktion
varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterbolagets tillgdngar och overtar dess skulder. I forvarvsanalysen faststlls det
verkliga virdet pa forvarvsdagen av forvarvade identifierbara tillgdngar och 6vertagna skulder samt eventuella innehav utan
bestimmande inflytande. Transaktionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter som ar hanforliga till emission av eget
kapitalinstrument eller skuldinstrument, som uppkommer redovisas direkt i arets resultat.

Vid rorelseforvarv dar 6verford ersattning overstiger det verkliga vardet av forvarvade tillgdngar och 6vertagna skulder som
redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden ar negativ, s kallat forvarv till 1agt pris, redovisas den
direkt i &rets resultat.

Dotterbolags finansiella rapporter inkluderas i koncernredovisningen frén och med forvarvstidpunkten till det datum da det
bestimmande inflytandet upphor.

D4 forvarv av dotterbolag ej avser forviarv av rorelse, utan forvarv av tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas
anskaffningsutgiften istillet pa de forvarvade tillgangarna i forvarvsanalysen. Ett forvarv av forvaltningsfastigheter klassifice-
ras som forvarv av tillgdngar om forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar den personal och
de processer som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten. En viktig skillnad i redovisning av tillgdngsforvarv, jamfort
med rorelseforvirv, ar att nagon uppskjuten skatt inte redovisas vid det forsta tillfallet tillgangen tas upp i balansrédkningen.
Ytterligare en skillnad ar att transaktionsutgifter redovisas som en del av anskaffningsutgiften i ett tillgdngsforvarv.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer frén
koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

96 ALM EQUITY AB | 2019



NOT 1

FORTS

Orealiserade vinster som uppkommer frén transaktioner med intressebolag elimineras i den utstrackning som motsvarar
koncernens dgarandel i bolaget. Orealiserade forluster elimineras pa samma sétt, men endast i den utstrickning det inte finns
négot nedskrivningsbehov.

Intressebolag

Andelar i foretag over vilka koncernen har ett betydande inflytande klassificeras som intressebolag och redovisas i enlighet
med kapitalandelsmetoden. Enligt denna redovisas ett innehav inledningsvis till anskaffningsvirde, det redovisade vardet 6kas
eller minskas darefter for att beakta dgarforetagets andel av investeringsobjektets resultat efter forvarvstidpunkten.

Forvdrv /avyttring fran/till innehav utan bestammande inflytande

Forvarv frén och avyttring till innehav utan bestimmande inflytande redovisas som en transaktion inom eget kapital, det vill
sdga mellan moderbolagets dgare (inom balanserade vinstmedel) och innehav utan bestimmande inflytande. Darfér uppkom-
mer inte goodwill i dessa transaktioner. Fordndringen avinnehav utan bestimmande inflytande baseras pa dess proportionella
andel av nettotillgangar.

VALUTAOMRAKNING

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlaindsk valuta omréknas till den funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pé transaktionsdagen.
Monetira tillgangar och skulder i utlandsk valuta raknas om till den funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pa
balansdagen. Valutakursdifferenser som uppstar vid omrikningarna redovisas i arets resultat. Kursvinster och kursforluster
pé rorelsefordringar och rorelseskulder redovisas i rorelseresultatet, medan kursvinster och kursforluster pa finansiella ford-
ringar och skulder redovisas som finansiella poster.

INTAKTER
Koncernens intakter genereras fran hyresintakter hanforliga till koncernens forvaltningsfastigheter och projektintakter han-
forliga till forséljning bostader, framforallt i form av bostadsrétter via bostadsrattsforening.

Hyresintdakter

ALM Equity &r leasegivare avseende avtal dar koncernen hyr ut fastigheter till framst foretagskunder. Hyresavtalen klassifi-
ceras i sin helhet som operationella leasingavtal, dd ALM Equity bedomer att koncernen behéller de ekonomiska fordelar och
ekonomiska risker som ar forknippade med dgandet av fastigheterna. Hyresintékter aviseras i forskott och periodiseras linjart
over hyresperioden. Redovisade hyresintékter har i forekommande fall reducerats med virdet av lamnade hyresrabatter. I de
fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras denna linjart 6ver avtalsperioden.

Projektintdkter

Intikter frén avtal med kunder avser intakter fran forséljning av varor och tjanster fran foretagets ordinarie verksamhet. Intakten
redovisas nar kontroll 6vergar till kunden for de varor eller tjanster som foretaget bedomt vara distinkta i ett avtal och speglar den
ersittning som foretaget forvantar sig att ha rétt till i utbyte mot dessa varor eller tjanster. For att koncernen ska kunna redovisa
intdkter fran avtal med kunder analyseras varje kundavtal i enlighet med den femstegsmodell som &terfinns i standarden:

e  Steg 1: Identifiera ett avtal mellan minst tva parter dar det finns en rittighet och ett atagande.

e  Steg 2: Identifiera de olika atagandena. Ett avtal innehéller 16ften om att 6verfora varor eller tjanster till kunden (prestationsa-
taganden). Alla dtaganden som till karaktar kan sarskiljas och &r sarskiljbara inom ramen for avtalet ska redovisas separat.

e  Steg 3: Faststilla transaktionspriset. Transaktionspriset ar det ersattningsbelopp som foretaget forvantas erhélla i utbyte
mot de utlovande varorna eller tjansterna. Transaktionspriset ska justeras for rorliga delar, exempelvis eventuella rabatter.

e  Steg 4: Fordela transaktionspriset pa de olika prestationsatagandena. Vanligen kan foretaget fordela transaktionspriset
pa varje enskild vara eller tjanst baserat pa ett fristdende forsaljningspris.

e  Steg5: Uppfyllande av prestationsdtagandena och redovisning av intékt, antingen 6ver tid eller vid en tidpunkt beroende
pa karaktiren pa prestationsataganandet. Det belopp som redovisas som intékt &r det belopp som foretaget tidigare har
fordelat till det aktuella prestationsétagandet.
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Koncernens projektintakter hanfors fran utveckling och forsiljning av nya bostdder och kunderna utgors i huvudsak av
privatpersoner. Forsiljningen av bostdder sker genom bostadsrattsforeningar vilka ALM Equity har bedomt utgora foremal
for konsolidering da koncernen innehar ett bestaimmande inflytande 6ver bostadsréttsféreningarna (se not 2). I avtalen med
kunder aterfinns normalt endast ett prestationsdtagande, att 6verlamna en inflyttningsklar bostad. Transaktionspriset ar i
allt visentligt ett fast pris. Kontrollen 6ver bostaden anses 6verga till kund vid en tidpunkt vilket motsvarar tidpunkten for
bostadsrattskoparens tilltrade till bostaden.

LEASING

Vid ingdendet av ett avtal faststédller ALM Equity om avtalet dr, eller innehéller, ett leasingavtal baserat pa avtalets substans.
Ett avtal &r, eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet 6verlater ritten att under en viss period bestimma 6ver anvindningen
av en identifierad tillgéng i utbyte mot ersittning.

ALM Equity tillampar lattnadsreglerna avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgéngen &r av
14gt virde. Utgifter som uppstar i samband med dessa leasingavtal redovisas linjart 6ver leasingperioden i resultatrakningen.

Tomtrdtter

ALM Equity innehar tomtrattsavtal som uppfyller definitionen av ett leasingavtal. Da leasetagaren inte kan siga upp dessa
leasingavtal redovisas de som eviga leasingavtal. Bade nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder hanforliga till tomtrattsavtal
vérderas initialt i enlighet med IFRS 16, vilket innebér att de dterstdende leasingbetalningarna (avgélden) diskonteras over
den eviga leasingperioden.

Vid efterfoljande vardering amorteras inte leasingskulden, istillet redovisas leasingbetalningarna i sin helhet som rantekost-
nader. Vid omforhandling av avgidlden omvarderas leasingskulden baserat pa den édndrade avgélden, da omforhandlingen
anses aterspegla forandrade hyresnivaer pa marknaden.

Ovriga leasingskulder
Vid inledningsdatumet for ovriga leasingavtal redovisas en leasingskuld motsvarande nuvardet av de leasingbetalningar som
inte betalats vid denna tidpunkt. Dessa leasingskulder redovisas separat fran 6vriga skulder i rapporten 6ver finansiell stallning.

Leasingperioden bestims som den icke-uppsdgningsbara perioden tillsammans med perioder att forlanga eller sdga upp avta-
let om ALM Equity &r rimligt sikra pa att nyttja optionerna. Leasingbetalningarna inkluderar fasta betalningar (efter avdrag
for eventuella formaner i samband med tecknandet av leasingavtalet), variabla leasingavgifter som beror pd ett index eller ett
pris, och belopp som forvéntas betalas enligt restvardesgarantier. Leasingbetalningarna inkluderar dessutom 16senpriset for
en option att kopa den underliggande tillgédngen eller straffavgifter som utgér vid uppsagning, om ALM Equity ar rimligt saker
pa att utnyttja dessa optioner. Variabla leasingavgifter som inte beror pa ett index eller ett pris redovisas som en kostnad i den
period som de dr hanforliga till.

For nuvédrdeberidkning av leasingbetalningar tillimpas den implicita rintan i avtalet om den enkelt kan faststéllas. I 6vriga fall
anviands den marginella uppléningsrantan for leasingavtalet. Efter inledningsdatumet av ett leasingavtal 6kar leasingskulden
for att aterspegla réantan pa leasingskulden och minskar med utbetalda leasingavgifter. Dessutom omvérderas leasingskulden
till foljd av avtalsmodifieringar, forandringar av leasingperioden, forandringar i leasingbetalningar eller forandringar i en
bedomning att kopa den underliggande tillgangen.

Ovriga nyttjanderidittstillgdngar
ALM Equity redovisar nyttjanderattstillgéngar i rapporten 6ver finansiell stallning vid inledningsdatumet for leasingavtalet.
Nyttjanderattstillgdngarna redovisas separat fran 6vriga tillgdngar i rapporten 6ver finansiell stallning.

Nyttjanderattstillgdngar for ovriga leasingavtal varderas till anskaffningsvirde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar, samt justerat for omvarderingar av leasingskulden. Anskaffningsvardet inkluderar det initiala
vardet som redovisas for den hanforliga leasingskulden, initiala direkta utgifter, eventuella forskottsbetalningar som gors
pé eller innan inledningsdatumet for leasingavtalet efter avdrag av eventuella erhallna incitament, samt en uppskattning av
Forutsatt att ALM Equity inte ar rimligt sikra att de kommer 6verta dganderatten till den underliggande tillgdngen vid utgangen
av leasingavtalet skrivs nyttjanderattstillgdngen av linjart under det kortaste av leasingperioden och nyttjandeperioden.
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Redovisningsprinciper for jamforelsedret

Till och med rékenskapséret 2018 har ALM Equity tillimpat IAS 17 Leasingavtal. Under den tidigare standarden klassifi-
cerades leasingavtal dér en visentlig del av riskerna och fordelarna med dgandet behalls av leasegivaren som operationell
leasing. Betalningar som gjordes under leasingperioden (efter avdrag for eventuella incitament frén leasegivaren) kostnadsfors
i resultatrakningen linjart 6ver leasingperioden. Koncernen hade inte nigra visentliga finansiella leasingataganden.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda sdsom 16n, sociala avgifter, semesterersattning och bonus kostnadsfors i den period nar
de anstillda utfor tjdnsterna.

Pensioner

I koncernen finns framforallt avgiftsbestimda pensionsplaner vilka klassificeras som planer dar faststéllda avgifter betalas och
det inte finns forpliktelser att betala nagot ytterligare, utover dessa avgifter. Utgifter for avgiftsbestamda planer redovisas som en
kostnad under den period de anstillda utfor de tjanster som ligger till grund for forpliktelsen. Ett av dotterblagen omfattas av kol-
lektivavtal dar det finns ITP-planer innefattande bade avgiftsbestdmda delari IT P 1 och forménsbestdmda pensionsplaneriITP 2.

Ersattningar vid uppsdgning

En kostnad for ersittningar i ssmband med uppsagningar av personal redovisas endast om bolaget ar bevisligen forpliktigat, utan
realistisk mojlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta en anstéllning fore den normala tidpunkten.
Nar ersattningar ldmnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en kostnad om det &r sannolikt att
erbjudandet kommer att accepteras och antalet anstéllda som kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intékter bestar av ranteintékter och vinst vid vardeforandring pa finansiella tillgdngar/skulder varderade till verkligt
varde via resultatet som redovisas pa separata rader i finansnettot. Ranteintékter redovisas i enlighet med effektivrantemetoden.
Effektivrantan dr den rianta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments for-
vantade 10ptid till den finansiella tillgadngens eller skuldens redovisade nettoviarde. Berdkningen innefattar alla avgifter som erlagts
eller erhallits av avtalsparterna som ar en del av effektivrantan, transaktionskostnader och alla andra 6ver- och underkurser.

Finansiella kostnader bestér huvudsakligen av rantekostnader pa 1an och forlust vid viardeforandring pa finansiella tillgangar/
skulder varderade till verkligt varde via resultatet som redovisas separata rader i finansnettot. Rantekostnader pé lan redovisas
enligt effektivrantemetoden.

Valutakursvinster och valutakursforluster redovisas netto i de finansiella kostnaderna.

SKATTER
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transak-
tion redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r, med tillaimpning av de skattesatser som ar beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrakningsmetoden, pa alla temporira skillnader som uppkommer mellan det
skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder och dess redovisade virden. Om den uppstar till foljd av en transaktion som utgor
den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld som inte ar ett rorelseforvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken
paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Vidare beaktas inte heller temporara skillnader héanforliga till andelar i dotterbolag
som inte forvéantas bli aterforda inom 6verskddlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande
tillgdngar eller skulder forvéntas bli realiserade eller reglerade.

Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller aviserade per balansda-
gen och som forvintas gélla nar den berorda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.
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Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den mén
det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre
bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

RESULTAT PER STAMAKTIE
Resultat per aktie fore utspadning berdknas genom att nettoresultat hinforligt till moderbolagets aktiedgare, minskat med
preferenskapitalets andel av resultatet, divideras med viktat genomsnittligt antal utestdende stamaktier under &ret.

Resultat per aktie efter utspddning berdknas genom att nettoresultat hénforlig till moderbolagets aktiedgare, minskat med
preferenskapitalets andel av resultatet, divideras, i tillampliga fall justerat, med summan av det viktade genomsnittliga antalet

stamaktier och potentiella stamaktier som kan ge upphov till utspadningseffekt. Utspadningseffekt av potentiella stamaktier
redovisas endast om en omrékning till stamaktier skulle leda till en minskning av resultatet per aktie efter utspadning.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffningsvérde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvardet ingar inkopspriset samt utgifter direkt hanforbara till tillgdngen for att bringa
den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Det redovisade virdet for en tillgdng tas bort fran balansrdkningen vid utrangering eller avyttring eller nar inga framtida
ekonomiska fordelar vantas fran anvindning eller utrangering/avyttring av tillgdngen. Vinst eller forlust som uppkommer
vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgors av skillnaden mellan forsiljningspriset och tillgangens redovisade varde med
avdrag for direkta forsaljningskostnader. Vinst och forlust redovisas som 6vrig rorelseintékt/-kostnad.

TILLKOMMANDE UTGIFTER

Tillkommande utgifter 14ggs till anskaffningsvardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som &ar
forknippade med tillgdngen kommer att komma koncernen till del och anskaffningsvirdet kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfors 16pande.

Auvskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart over tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. Koncernen tillimpar komponentavskrivning vilket
innebir att komponenternas bedomda nyttjandeperiod ligger till grund for avskrivningen.

De beridknade nyttjandeperioderna ar:

. Maskiner och inventarier 5 ar

. Hyresgéstanpassningar utifrdn 16ptiden pa underliggande hyresavtal

Anvinda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder omprévas vid varje arsskifte.

NEDSKRIVNING AV ICKE-FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Tillgangar som skrivs av bedoms med avseende pa virdenedgang narhelst handelser eller fordndringar i forhallanden indikerar
att det redovisade virdet inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgngens redovisade virde 6verstiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvirdet
ar det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid bedomning av nedskriv-
ningsbehov grupperas tillgangar pa de ldgsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter).

Tidigare redovisad nedskrivning aterfors om &tervinningsvirdet bedoms éverstiga redovisat virde. Aterforing sker dock inte
med ett belopp som &r storre dn att det redovisade vardet uppgar till vad det hade varit om nedskrivning inte hade redovisats
i tidigare perioder.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller
ett eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa
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tillgdngssidan kundfordringar, andelar i bostadsrattslokaler for forvaltning, ovriga kortfristiga fordringar och placeringar,
likvida medel samt derivat med positivt verkligt varde. Pa skuldsidan &terfinns leverantorsskulder, laneskulder och 6vriga
skulder samt derivat med negativt verkligt virde. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.
Sakringsredovisning tillampas ej.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrikningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmissiga
villkor. Kundfordringar tas upp i balansrédkningen nir faktura har skickats och foretagets ritt till ersittning ar ovillkorlig.
Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, 4ven om faktura dnnu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgédng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt rea-
lisera tillgédngen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort frén balansrakningen nar réttigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller nir bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld
tas bort fran balansriakningen nir forpliktelsen i avtalet fullgors eller pd annat sétt utslicks. Detsamma géller for del av en
finansiell skuld. Vid varje rapporttillfille utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer pé att en finansiell tillgdng
eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning. Vinster och forluster fran borttagande ur balansrikning samt
modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vdrdering

Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgdngar som &r skuldinstrument baseras pa koncernens affirsmodell for
forvaltning av tillgdngen och karaktiren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden.

Instrumenten klassificeras till:

. upplupet anskaffningsvirde

«  verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller
«  verkligt virde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgéngar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt virde med tilligg av transak-
tionskostnader. Kundfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas till-
gangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affirsmodellen
att inkassera avtalsenliga kassafloden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet.
Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Verkligt virde via resultatet ar de skuldinstrument som inte ar varderade till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde
via oOvrigt totalresultat. Finansiella instrument i denna kategori redovisas initialt till verkligt varde. Forandringar i verkligt
vérde redovisas i resultatet.

Eget kapitalinstrument: klassificeras till verkligt viarde via resultatet med undantaget om de inte hélls for handel, da ett
oaterkalleligt val kan goras att klassificera dem till verkligt varde via 6vrigt totalresultat utan efterfoljande omklassificering till
resultatet. Koncernen innehar aktier och andelar som redovisas till verkligt virde via resultatet.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsviarde med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till
upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader.

Efter det forsta redovisningstillfillet varderas de till upplupet anskaffningsvérde enligt effektivrantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillimpar ej sikringsredovisning.
Verkligt virde faststalls enligt beskrivning i not 27.
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NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA TILLGANGAR

Koncernens finansiella tillgéngar, forutom de som klassificeras till verkligt virde via resultatet eller eget kapital-instrument
som varderas till verkligt varde via 6vrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforluster. Nedskrivning
for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvirdet av alla underskott i kassafloden
hanforliga till fallissemang antingen for de ndstkommande 12 manaderna eller for den forvéntade aterstaende loptiden for det
finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet.

Forvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvégt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga
och verifierbara prognoser. Den forenklade modellen tillimpas for kundfordringar, avtalstillgangar och leasingfordringar. En
forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen, for fordrans eller tillgadngens forvantade aterstdende 16ptid.

For 6vriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillimpas en nedskrivningsmodell med tre stadier.

Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de ndstkommande 12 ménaderna, alternativt for en kortare
tidsperiod beroende pé aterstaende 16ptid (stadie 1). Koncernens tillgdngar har bedomts vara i stadie 1, det vill séga, det har
inte skett ndgon visentlig 6kning av kreditrisk. Denna metod tillimpas for finansiella tillgdngar som inte varderas till verkligt
vérde via resultatet samt for forviantade kreditforluster relaterade till finansiella garantiavtal. Dessa bestér av borgensforbin-
delser som foretaget har till forman for 1dn upptagna av bostadsrattsforeningar vid finansiering av entreprenaden.

Om det har skett en visentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfillet, medférande en rating understigande
investment grade, redovisas en forlustreserv for tillgdngens aterstdende 16ptid (stadie 2). For tillgdngar som bedoms vara kre-
ditférsamrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den dterstdende loptiden (stadie 3). For kreditforsamrade
tillgangar och fordringar baseras beridkningen av rianteintékterna pa tillgdngens redovisade virde, netto av forlustreservering,
till skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregéende stadier.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder. Metoden for kundfordringar och avtalstillgangar baseras pé his-
toriska kundforluster kombinerat med framétblickande faktorer. Ovriga fordringar och tillgingar skrivs ned enligt en ratingbaserad
metod genom extern kreditrating. Forvantade kreditforluster varderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, forlust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. For kreditférsaimrade tillgdngar och fordringar gors en individuell bedomning
dér hansyn tas till historisk, aktuell och framétblickande information. Varderingen av forvintade kreditforluster beaktar eventuella
sakerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier. De finansiella tillgingarna redovisas i balansriakningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill sédga, netto av bruttovarde och forlustreserv. Fordndringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter avser de fastigheter som tilltratts, 4gs och forvaltas helt eller delvis av koncernens affairsomrade Forvaltning
Det ar fastigheter som innehas i syfte att erhélla hyresintakter, viardestegring eller en kombination av dessa bada syften.
Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanldaggningar samt fastighetsinventarier.

En forvaltningsfastighet redovisas som en tillgdng nér det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna forknippade med forvalt-
ningsfastigheten kommer tillfalla redovisningsenheten och dess viarde kan beraknas pa ett tillforlitligt satt i enlighet med IAS
40. Initialt varderas den till anskaffningsvérde plus eventuella transaktionskostnader. Dérefter varderas forvaltningsfastighe-
terna i enlighet med verkligt virdemetoden.

Tillkommande utgifter 14ggs till det redovisade vardet for forvaltningsfastigheter endast om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som &r forknippade med utgifterna kommer koncernen till del och anskaffningsvirdet kan berdknas pa
ett tillforlitligt sitt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Utgifter for utbyte av
identifierade komponenter och tilligg av nya komponenter laggs till det redovisade vardet, nar de uppfyller kriterierna ovan.
Reparationer och underhéll kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer.

Virdering sker genom kassaflodesanalys baserat pa nuvirdeberidkning av berdknade framtida kassafloden kombinerat med en

ortsprisanalys. Ortsprisanalysen genomfors med ledning av vilka priser jamforbara objekt sélts for. Med marknadsvirde avses
det pris som sannolikt kan erhéllas om forvaltningsfastigheten avyttras pa en 6ppen marknad.
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Vardering sker arligen av en auktoriserad varderingsman och f6ljs internt upp kvartalsvis eller vid handelser som har vasentlig
paverkan pa virdet. Vardet justeras over resultatet och realiseras vid forséljning. Per 2019-12-31 har virderingarna utforts av JLL.

Forvaltningsfastigheter under uppforande
Forvaltningsfastigheter under uppforande avser de fastigheter inom affairsomrade Projektutveckling som utvecklas amnade
for koncernens affarsomrade Forvaltning.

En fastighet kategoriseras som forvaltningsfastighet under uppforande fran den tidpunkt d& affirsomrédena Projektutveckling
och Forvaltning beslutat att driva projektet amnat for den interna forvaltningen.

Dessa bedoms inte initialt kunna berdknas pa ett tillforlitligt sdtt utan virderas under utvecklingen av fastigheterna till
ackumulerad anskaffningskostnad inklusive upparbetad produktionskostnad. Nar nodvéndiga kriterier och villkor uppnatts
for att fastigheterna ska kunna nyttjas &ndamalsenligt och virdet bedoms kunna beridknas pa ett tillforlitligt sitt redovisas
fastigheterna till verkligt varde enligt IAS 4o0.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter avser de fastigheter som bolaget har kontroll 6ver och befinner sig i skeden som foregéar byggstart. De
vérderas enligt lagsta virdets princip, vilket innebér att en fastighet tas upp till det lagsta av anskaffningskostnaden och net-
toforsaljningsvardet. Nettoforsaljningsvardet ar det uppskattade forséljningspriset i den 16pande verksamheten, efter avdrag
for uppskattade kostnader for fardigstallande och for att &stadkomma en forsiljning.

Koncernens fastighetsinnehav redovisas som omséttningstillgdngar, da innehavet innefattas i koncernens normala verksam-
hetscykel och bedoms ingé i ett bostadsprojekt och/eller ha kundtilltrdde inom 2 — 5 &r.

Forvirv av bokas i sin helhet upp forst nar den juridiska dganderétten 6verfors vilket normalt sker i samband med att ett avtal
uppfyller samtliga villkor. De ar fore nedskrivningar varderade till anskaffningskostnad, direkt nedlagda kostnader och skalig
andel av indirekta kostnader.

Pagdende bostadsprojekt

Pagaende bostadsprojekt innefattar samtliga produktionsstartade projekt som ar amnade for den externa marknaden. Dessa
projekt varderas enligt lagsta vardets princip, vilket innebar att ett projekt tas upp till det ldgsta av anskaffningskostnaden
och nettoforsaljningsvardet. Nettoforsaljningsvardet ar det uppskattade forsaljningspriset i den 16pande verksamheten, efter
avdrag for uppskattade kostnader for fardigstallande och for att astadkomma en forsaljning.

Koncernens fastighetsinnehav redovisas som omséttningstillgdngar, da innehavet innefattas i koncernens normala verk-
samhetscykel och bedoms ha kundtilltrade inom 2 — 5 &r. Pdgadende bostadsprojekt &r fore nedskrivningar varderade till
anskaffningskostnad, direkt nedlagda kostnader och skélig andel av indirekta kostnader.

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel bestér av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt
kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida medel omfattas
av kraven pa forlustreservering for forvantade kreditforluster.

EGET KAPITAL
Aktiekapitalet utgors av stam och preferensaktier dar aktiekapitalet redovisas till kvotvardet och 6verskjutande del som 6vrigt
tillskjutet kapital. I samband med nyemissioner bokas transaktionskostnaderna dver eget kapital mot ovrigt tillskjutet kapital.

UTDELNING

Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i koncernens finansiella rapporter i den period da utdelningen
godkénns. I de dotterbolag dér preferensaktiedgare i projekten tillskjutit ovillkorade aktiedgartillskott har dessa foretrade till
utdelning vid slutavrékning i vinstgivande projekt motsvarande tillskjutet belopp med avkastning. Om ett projekt daremot
redovisar underskott ska denna preferens reduceras med motsvarande belopp.
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LANEUTGIFTER

Léneutgifter utgors av ranta och andra utgifter som uppstér nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter som ar hanforliga till
finansiering av en tillgéng, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstilla for avsett anvandning eller forséiljning, aktiveras
som en del av tillgdngens anskaffningsvirde.

AVSATTNINGAR

En avsittning skiljer sig frdn andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for
att reglera forpliktelsen. En avsattning redovisas i balansrdkningen nér det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en foljd av en intraffad handelse, och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsittningar gors med det belopp som &r den
bésta uppskattningen av det som krévs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dir effekten av nér i tiden
betalning sker ar vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det forvintade framtida kassaflodet.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt dtagande vars forekomst bekréftas endast av en eller flera osidkra
framtida handelser, eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det ej ar
troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod och visar koncernens in- och utbetalningar under perioden. Analysen ar
indelad efter 16pande verksamhet, investeringsverksamhet och finansieringsverksamhet.

MODERBOLAGET
Moderbolaget har upprittat sina finansiella rapporter enligt rsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 "Redovisning for juridisk person”.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgéar nedan. De nedan angivna redovisnings-
principerna for moderbolaget har tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moderbolagets finansiella
rapporter, om inte annat anges.

KLASSIFICERING OCH UPPSTALLNINGSFORMER
Moderbolagets resultatriakning och balansriakning dr uppstéllda enligt drsredovisningslagens former.

ANDELAR I INTRESSEBOLAG
Andelar i intressebolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

ANDELAR | KONCERNBOLAG
Andelar i koncernbolag redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Detta innebér att transak-
tionsutgifter inkluderas i det redovisade vérdet for innehav i dotterbolag.

RESULTAT FRAN KONCERNBOLAG

Utdelningar redovisas som intdkt, &ven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan forvarvstidpunkten. Utdelning
redovisas i normalfallet nar bolagsstimma fattat beslut om den d& det vid det tillfdllet kan bedomas att ritten att erhalla
betalning ar séker och att den.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillimpas inte reglerna om finansiella instrument enligt
IFRS 9 i moderforetaget som juridisk person, utan moderforetaget tillimpar i enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden. T
moderbolaget virderas darmed finansiella anlaggningstillgéngar till anskaffningsvarde och finansiella omséattningstillgdngar
enligt lagsta virdets princip, med tillaimpning av nedskrivning for forvantade kreditforluster enligt IFRS g avseende tillgdngar
som dr skuldinstrument. For 6vriga finansiella tillgdngar baseras nedskrivning pa marknadsvirden. Derivatinstrument med
negativt verkligt varde redovisas som en skuld till det negativa verkliga virdet med viardeforandring i resultatet. Moderbolagets
finansiella garantier bestar av borgensforbindelser till forman for foretag inom koncernen.
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Moderforetaget tillimpar undantaget att inte virdera finansiella garantiavtal till formén for dotter- och intresseforetag samt
joint ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan redovisar finansiella garantiavtal som avsittning i balansrédkningen nar
bolaget principerna for vardering enligt IAS 37 Avsattningar, eventualforpliktelser och eventualtillgdngar kan tillimpas, i annat
fall redovisas atagandet som eventualforpliktelse.

LEASING
I moderbolaget tillimpas undantaget i RFR 2 betréaffande leasingavtal. Detta innebar att leasingavgifter redovisas som kostnad
linjart 6ver leasingperioden, och att nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder inte inkluderas i moderforetagets balansrak-
ning. Identifiering av ett leasingavtal gors dock i enlighet med IFRS 16, d.v.s. att ett avtal &r, eller innehaller, ett leasingavtal
om avtalet overldter riatten att under en viss period bestimma Gver anvindningen av en identifierad tillgéng i utbyte mot
erséttning.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

Savil erhallna som lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i enlighet med alternativmetoden. Limnade
aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskriv-
ning ej erfordras.

SKATTER
I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

ALM EQUITY AB | 2019 105



NOT 2

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att foretagsledningen gor bedomningar och uppskattningar
samt gor antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgéngar,
skulder, intakter och kostnader. Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar.

Uppskattningarna och antagandena utvirderas I6pande. Andringar av uppskattningar redovisas i den period Andringen gérs
om andringen endast paverkat denna period, eller i den period dndringen gors och framtida perioder om &dndringen paverkar
bade aktuell period och framtida perioder.

Foretagsledningen har gjort ett antal véasentliga redovisningsmassiga bedomningar vid tillampningen av koncernens redovis-
ningsprinciper.

Kontroll 6ver Bostadsrdttsforeningar (Brf)

Enligt tidigare principer for klassificering av bostadsrattsforeningar har ALM Equity bedomt att varje bostadsrattsforening ar
en sjalvstandig och fristdende juridisk person. Utifrdn den bedomningen har inte bostadsréttsforeningarna konsoliderats in i
koncernredovisningen. Inom regelverket for IFRS krévs en hel del bedomningar vilket ger utrymme for tolkning och i manga
fall olika slutsatser. Under Finansinspektionens granskning och bedomning av bostadsprojekt hos andra aktorer i branschen,
har det framkommit att deras slutsats ar att bostadsrattsforeningarna ska konsolideras. ALM Equity har foljt utvecklingen av
dialogen, analyserat den egna affarens olika led ytterligare och tagit beslutet att klassificera om bostadsréttsforeningarna och
konsolidera in dem, vilket &ven medfor att tidpunkten for nar projektintakter och projektkostnader ska redovisas, forandras.

Klassificering av koncernens innehav i koncernbolag

En annan vasentlig bedomning ar klassificering av koncernens innehav i koncernbolag. Koncernen bedéms ha bestimmande
inflytande 6ver majoriteten av innehaven och ser dem som dotterbolag. Bedomningen grundar sig i att ALM Equity har minst
50 procent av rosterna i bolagen och en styrande projektplan till grund for aktiedgaravtal, projektets utformning och styrning.

Till f6ljd av beslutet om hantering av bostadsréttsforeningarna har ALM Equity dven beslutat att konsolidera in forvaltningskoncernerna
med investerarupplégg som i delarsrapporterna for forsta, andra och tredje kvartalet 2019 har redovisats som onoterade aktieinnehav.

VIKTIGA KALLOR TILL OSAKERHETER | UPPSKATTNINGAR
De kallor till osékerheter i uppskattningar som innebir en vésentlig risk for att tillgéngars eller skulders virde kan komma att
behova justeras i vasentlig grad under det kommande rakenskapsaret ar uppskjuten skattefordran.

Virdering av forvaltningsfastigheter

Virdet pa forvaltningsfastigheterna baserar sig pa externa virderingar av certifierade viarderingsmén. Varderingarna baserar
sig pa en kombination av faktiska uppgifter och antaganden. Aven om antaganden baserar sig pa kvalificerade bedémningar
med stod frén transaktioner av fastigheter med liknande forutsittningar sa finns det ett inslag av osdkerhet i de antaganden
som gjorts. Skulle de bedomningarna vara felaktiga s kan det ha en visentlig paverkan pa balansrikningen.

Berdknad uppskjuten skatt

Uppskjutna skattefordringar redovisas for temporara skillnader och f6r outnyttjade underskottsavdrag. Varderingen av under-
skottsavdrag och koncernens forméga att utnyttja underskottsavdragen baseras pa ledningens uppskattningar av framtida
vinster. Underskottsavdragen hanfor sig till Sverige, dar de utan tidsbegriansning kan avraknas mot framtida inkomster. For
ytterligare information om uppskjutna skattefordringar, se not 13.
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SEGMENTSREDOVISNING

ALM Equity har tidigare foljt upp verksamheten i endast ett segment, Bostadsutveckling vilket varit den huvudsakliga
karnverksamheten. Under 2018 presenterade koncernen att verksamheten struktureras i fem affirsomraden varav tre
huvudsakliga affirsomraden och tva mindre affirsomrédden under utveckling. Fran 2019 foljer ledningen upp verksamheten
utifran de tre huvudsakliga verksamheterna.

Uppfoljningen sker utifrdn koncernens finansiella rapportering med justering for hur vardeskapandet sker 6ver tid i
projekten i affirsomrade Projektutveckling. Justeringen innebar att fardigstdllandemetodens avrakningar vinds tillbaka och
en successiv vardeutveckling raknas fram utifrén fardigstallande och avtal med slutkund.

Under 2019 har inga jamforelsesiffror redovisats per affairsomrade dé ALM Equity under 2018 béde i redovisning och
uppfoljning utgick fran det da gillande kirnsegmentet Bostadsutveckling. En retroaktiv fordelning bedoms inte ge en
rattvisande jamforbarhet och ar dirmed inte en visentlig del for uppfoljning och rapportering.

Information om koncernens verksamhet och affarsomraden aterfinns pé sidorna 14-37.

SEGEMENTSREDOVISNING 2019
Nedan presenteras hur resultat- och balansrakning fordelar sig i vara affirsomarden, pa sidorna 14-37 éterfinns specifika

nyckeltal och information om vasentliga handelser for respektive affarsomrade.

Affirsomradena forkortas; PU = Projektutveckling, ET = Entreprenad, FV = Forvaltning, OA = Ovriga affirsomriden

RESULTAT PU* ET FV 0A Efter- Centrala = Koncern- Totalt i
JANUARI - DECEMBER 2019 marknad** kostnader elim. koncernen
Nettoomsattning 1721 215 62 11 340 8o -1 848 581
Rorelsekostnader -1521 -206 -53 -3 -353 -160 1603 -693
Rorelseresultat 200 9 9 8 -13 -80 -245 -112
Finansnetto -27 - -19 1 -2 -78 - -125
Viardefordandring derivatinstrument 7 - - - - - - 7
Viardeforandringar forvaltningsfastig- - - - - - - 271 271
heter

Vardeforandringar forvaltningsfastigheter - - 120 - - - - 120
under uppforande

Vardeforandringar finansiella instrument 20 - - - - - - 20
Bokslutsdispositioner och skatt 47 -8 -2 -8 -46 19 - 2
Periodens resultat 247 1 108 1 -61 -139 26 183
Minoritetens andel av resultatet -158 - -70 - - - - -228

*Affdrsomrdde Projektutvecklingsresultat enligt IFRS tas fram genom fardigstdllandemetoden vilket ger stora svdngningar i resultatet, i uppféljning av

affdrsomradet utgdr ALM Equity frdn en successiv vdrdeutveckling. Denna rdknas fram genom att vinstavrikningar enligt fardigstillande metoden inom

redovisningsprinciperna for IFRS dterlidggs och en virdeutveckling i form av successiv vinstavridkning appliceras med hdansyn till fardigstdallande och forsaljning.

** Inkluderar eftermarknad i fardigstdllda entreprenader enligt tidigare kombinerad bygg- och projektmodell inom Smda AB, de sista pdgdende projekten avslu-

tades under 2019 och garantidtaganden for entreprenaderna strdcker sig upp till 10 dr framover
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PU* ET FV* 0A Efter- Centrala |Koncern-| Totalti
BALANS PER 2019-12-31 marknad** kostnader = elim. koncernen
Anliggningstillgangar
Maskiner och inventarier - - 3 12 - 1 - 16
Forvaltningsfastigheter - - 1508 - - - - 1508
Forvaltningsfastigheter under uppforande 1808 - - - - - -4 1804
Andelar i bostadsrattslokaler 42 - - - - - - 42
Nyttjanderattstillgangar 171 - - - - - 10 181
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 10 - - - - - - 10
Uppskjuten skattefordran - - - - - 2 2 4
Anliggningstillgangar 2 046 - 1496 12 - 8 3565
Omsiittningstillgdngar
Exploateringsfastigheter 2 720 - - - - 5 -5 2720
Pagaende Bostadsprojekt 772 - - - - - -13 759
Lagerandelar i bostads- och dganderétter 313 - - - 24 - - 337
Ovriga fordringar -86 125 379 11 1069 2 064 -2 919 643
Likvida medel 157 28 12 1 44 457 - 699
Omsiittningstillgangar 3 861 153 406 12 1137 2 526 -2 937 5158
SUMMA TILLGANGAR 5907 153 1902 24 1137 2 529 -2 929 8 723
Eget kapital inklusive minoritets 2 058 6 548 5 -74 1063 -79 3527
andel
Langfristiga skulder
Léngfristiga rantebarande lan 299 - 965 - - 600 - 1864
Derivatinstrument 15 - - - - - - 15
Leasingskuld 165 - - - - - 11 176
Uppskjuten skatteskuld 176 - 2 - - - - 178
Ovriga avsittningar - - - - 20 - - 20
Langfristiga skulder 655 - 967 - 20 600 11 2253
Kortfristiga rantebarande obligationslan - - - - - 476 - 476
Kortfristiga rantebarande lan fran 1440 - - - 156 - - 1596
kreditinstitut
Efterstillda rantebarande reverslan 277 - - 3 - - - 280
Ovriga kortfristiga skulder, icke rintebérande 1477 147 387 16 1035 390 -2 861 591
Kortfristiga skulder 3194 147 387 19 1191 866 -2 861 2943
SUMMA SKULDER OCH EGET 5907 153 1902 24 1137 2 529 -2 929 8 723

KAPITAL
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Avstim-
ning mot
Avstimning mot IFRS 2019 Segment IFRS IFRS
Nettoomsittning 581 1100 1681
Resultat efter skatt 181 251 432
Eget kapital 3527 -217 3310
Balansomslutning 8723 -221 8 502
Soliditet 40% -2% 39%

SEGMENTSREDOVISNING 2018

Tidigare foljde bolaget upp verksamheten utifran ett segment och utifran justerade redovisningsprinciper dar den mest

vasentliga skillnaden mot IFRS var vinstavrakningsmetoden dar foretaget internt tillimpade en successiv vinstavrakning

i tva steg for samtliga projekt till skillnad mot inom IFRS dar endast successiv vinstavrakning i enligt med IFRS anvands i

de fall bostadsrittsforeningarna inte kontrolleras av ALM Equity och réknas dé av fran produktionsstart. Annars tas hela

vinsten i samband med att kunderna tilltrader. Mer informtion om tidigare segment aterfinns i ALM Equitys arsredovisning

2018, not 3 pa sidorna 104-105.

Skillnaderna mellan tidigare segmentsredovisning och IFRS redovisas nedan i kolumnen "Avstamning mot IFRS".

Bostads-  Avstim-  Bostads-
utveckling ning mot utveckling
Resultatrikning januari-december 2018 Segment IFRS IFRS
Nettoomsattning 1883 431 2314
Rorelsekostnader -1758 -450 -2 208
Rorelseresultat 125 -19 106
Finansnetto -84 -9 -93
Vardeforandring derivatinstrument 0 3 3
Resultat fore skatt 41 -25 16
Skatt 5 -16 -11
Periodens resultat 46 -41 5
BALANSUTDRAG 2018-12-31
Forvaltningsfastigheter under uppforande - 1212 1212
Exploateringsfastigheter 3339 -532 2 807
Pagéende bostadsprojekt - 1009 1009
Eget kapital 2 070 68 2138
Balansomslutning 4 448 2524 6 972
Soliditet 47% 31%
SPECIFIKATION NETTOOMSATTNING
Koncernen
2019 2018
Projektintékter 1192 2 085
Hyresintédkter 117 39
Lagerforsaljning 250 59
Avyttrade projekt 76 45
Ovriga intikter 46 86
Summa 1681 2 314
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Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Medelantal anstillda
Kvinnor 62 52 - -
Min 66 67 1 1
128 119 1 1
Personalkostnader
Styrelse och verkstdllande direktor
Loner och andra erséattningar 659 883 659 883
Sociala kostnader 623 525 623 525
Pensionskostnader 300 2126 300 2126
1582 3534 1582 3534
Ovriga anstillda
Loner och andra erséattningar 72 375 62 866 - -
Sociala kostnader 25143 23 425 - -
Pensionskostnader 5272 7115 - -
102 790 93 406 - -

Pensioner

I koncernen finns framforallt avgiftsbestdmda tidsplaner, d& dotterbolaget Smaa AB omfattas av kollektivavtal finns
daven ITP-planer innefattande béde avgiftsbestimda delar i ITP 1 och forménsbestimda pensionsplaner i ITP 2.
Koncernens sammantagna kostnad for pensionsavsittning uppgick till 5 572 tkr (9 241 tkr).

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Konsfordelning ledande befattningshavare
Kvinnor i styrelsen 15% 18% 20% 20%
Min i styrelsen 85% 82% 80% 80%
Kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 33% 33% - -
Min bland 6vriga ledande befattningshavare 67% 67% - -

Upplysningar avseende ersittningar till styrelse och ledande befattningshavare

Grundlon, Aktie- .
styrelse- Pensions- Rorlig relaterad Ovrig

2019-12-31 arvode kostnad ersiittning ersittning ersitining Totalt
Styrelseordforande
Maria Wideroth 60 - - - - 60
Styrelseledamoter
Johan Wachtmeister 40 - - - - 40
Johan Unger 40 - - - - 40
Gerard Versteegh 40 - - - - 40
Joakim Alm - - - - - -
Ovriga ledande befatimingshavare
VD 1200 300 - - 119 1619
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 1800 90 50 - - 1940
Totalt 3 180 390 50 - 119 3739
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Forts. Upplysningar avseende ersittningar till styrelse och ledande befattningshavare

Grundlon, Aktie- .
styrelse- Pensions- Rorlig relaterad Ovrig

2018-12-31 arvode kostnad ersittning ersidttning ersittning Totalt
Styrelseordforande
Maria Wideroth 60 - - - - 60
Styrelseledamoter
Johan Wachtmeister 40 - - - - 40
Johan Unger 40 - - - - 40
Gerard Versteegh 40 - - - - 40
Joakim Alm - - - - - -
Ovriga ledande befattningshavare
VD 1200 300 - - 113 1613
Ovriga ledande befattningshavare (3 st) 4 201 210 329 - - 4740
Totalt 5581 510 329 - 113 6533

ERSATTNINGAR OCH VILLKOR LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

VD ér anstélld i moderbolaget. Ersittning till VD utgors av grundlon utan rorlig del, beloppsbestimd pensionskostnad
(exKklusive sirskild 16neskatt) motsvarande 25 procent av 16nen och ratt till bil i tjansten. Lonevaxling mellan 16n och pen-
sionskostnad har forekommit under aret.

Ersattning till andra ledande befattningshavare utgors av grundlon, avgiftsbestimda pensionsplaner och eventuell bonus. Med
ovriga ledande befattningshavare avses de personer som tillsammans med verkstillande direktoren utgor koncernledningen.

Verkstillande direktoren for koncernen har en 6msesidig uppsagningstid pa 12 manader oavsett om uppséagningen ar fran
koncernens sida eller om verkstillande direktoren viljer att avsluta sin anstillning. Ovriga ledande befattningshavare har
uppsagningstid enligt lagen om anstéllningsskydd ifall uppsagningen ar fran koncernen. Inga avtal om avgangsvederlag finns.

Teckningsoptioner
En emission av 72 000 teckningsoptioner avsedda for incitamentsprogram for anstillda verkstilldes under 2015. Varje
teckningsoption ger ratt att teckna en stamaktie i foretaget till en teckningskurs om 222,08 kronor. Teckning av aktier i
enlighet med villkoren kunde usprungligen ske vid tre tillfillen varav ett tillfalle kvarstar: 1 juni 2020 — 15 juni 2020. I
samband med tidigare teckningsperioder har ingen valt att nyttja sina optioner for att teckna aktier. Optionerna har tecknats
till marknadsvérde.

Ytterligare en emission av 154 700 teckningsoptioner avsedda for incitamentsprogram for anstillda verkstilldes under 2017.
Varje teckningsoption ger ratt att teckna en stamaktie i foretaget till en teckningskurs om 368,00 kronor. Teckning av aktier i
enlighet med villkoren kan ske under foljande perioder: 1 oktober 2020 — 15 oktober 2020, 1 oktober 2021 — 15 oktober 2021
och 1 oktober 2022 — 15 oktober 2022. Optionerna har tecknats till marknadsvarde.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna okar foretagets aktiekapital med hogst 3,5 Mkr fordelat pa 350 000 aktier vilket
motsvarar en utspiadningseffekt pa cirka 2,0 procent pa samtliga aktier och cirka 3,5 procent pa stamaktier.
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NOT 6 ERSATTNING TILL REVISORER

Koncernen Moderbolaget
Revisionsforetag 2019 2018 2019 2018
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 7 7 1 1
Skatterédgivning - - - -
Ovriga arvoden - - - -
Summa arvoden och kostnads- 7 7 1 1

ersittningar till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av bokforing, drsredovisning, styrelsens och verkstéllande direkt6rens forvaltning
samt ovriga arbetsuppgifter som ankommer bolagets revisor att utfoéra.

Ovriga arvoden omfattar annan revisionsverksamhet utover ordinarie revisionsuppdrag vilket #r all annan radgivning eller
annat bitridande som foranleds av iakttagelser vid sidan granskning eller genomforandet av sddana arbetsuppgifter.

NOT 7 SPECIFIKATION FORSALJNINGS - OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Ovriga externa kostnader -43 -41 -19 -28
Personalkostnader -65 -87 -1 -3
Av- och nedskrivningar -34 -17 = -
Summa -143 -145 -20 -31

NOT 8 LEASINGAVTAL - LEASEGIVARE

Arets leasingintikter avseende leasingavtal utgors dels av koncernens hyresavtal som 16per tillsvidare d4r kunden i regel
har ratt att sdga upp dessa avtal inom 3-9 manader. Under aret har affirsomradet Forvaltning driftsatt sina forsta avtal
dir majoriteten I6per pa minst 5 r. Arets leasingintikter uppgar till 8o Mkr (39 Mkr).

Framtida leasingintékter per 31 december for leasingkontrakt fordelar sig enligt foljande:

2019-12-31 2018-12-31

Inom 1 ar 137 80
Mellan 1 och 2 &r 109 130
Mellan 2 och 3 ar 99 108
Mellan 3 och 4 ar 94 99
Mellan 4 och 5 ar 77 93
Senare dn 5 &r 297 383
813 893

Moderbolaget har inga leasingavtal dar denne &r leasegivare.
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NOT 9 LEASINGAVTAL - LEASETAGARE

Nyttjanderittstillgangar Koncernen

2019 2018
Ingéende redovisat virde 195 -
Avskrivningar nyttjanderattstillgdngar -10 -
Avslutade nyttjanderittstillgdngar -8 -
Omvirdering av nyttjanderattsavtal - 195
Utgaende redovisat virde 177 195
Nyttjanderattstillgdngar per underliggande klassificering 2019 2018
Tomtratter 166 172
Lokaler 11 18
Fordon - 5
Summa nyttjanderittstillgangar 177 195

Nyttjanderittstillgdngarna nuviardesberdknas med koncernens marginella ldnerénta och redovisas till ett
belopp motsvarande leasingskulden justerat med forutbetalda leasingavgifter. Samtliga redovisas pé raden
Nyttjanderattstillgdngar i balansrakningen.

Leasingskulderna uppgér till totalt 177 Mkr varav 176 Mkr ar langfristiga och 1 Mkr kortfristiga.

2019 2018*

Avskrivningar pé nyttjanderéattstillgdngar -10 -
Réntekostnader pa leasingskulder -2 -
Kostnader avseende korttidsleasingavtal -11 -14
-23 -14

Koncernens korttidsleasingavtal utgors frimst av hyresavtal for lokaler, bilar och garageplatser med en kvarva-
rande 16ptid som understiger 12 manader. Utover det finns ett fital mindre leasingavtal vilka loper tillsvidare
med 3-9 manaders uppsiagningstid. Loptidsanalys for leasingskulden finns i not 28.

*Under 2018 foljde koncernen davarande redovisningsprinciper enligt IAS 17.

Nedan foljer loptidsanalys for framtida odiskonterade betalningar for korttidsleasingavtal:

Framtida minimileaseavgifter (Mkr)

2019-12-31 2018-12-31

Inom 1 &r 11 15
Mellan 1-5 ar 15 17
Senare an 5 ar - -
26 32

Moderbolaget leasetagare for en bil och dess garageplats till forman for den verkstéllande direktoren.
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NOT 10 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNBOLAG

NOT 11

NOT 12

NOT 13

NOT 14

Moderbolaget
2019 2018
Erhallna utdelningar 7 375
Nedskrivning -42 -27
-35 348

Nedskrivningar har skett av andelar i koncernbolag i samband med rapportperioderna da stallning tagits till respektive
andelars varde i forhéllande till dotterbolagets egna kapital och projektstatus.

FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Externa ranteintékter 5 10 1 14
5 10 1 14

Samtliga ranteintakter hanfor sig till finansiella poster som virderas till upplupet anskaffningsvarde.

FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Externa rantekostnader -130 -103 -78 -76

-130 -103 -78 -76

Samtliga rantekostnader hanfor sig till finansiella poster som varderas till upplupet anskaffningsvarde.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR DERIVATINSTRUMENT

Koncernen
2019 2018
Orealiserade vardeforandringar pa 7 3
ranteswapar
7 3

Nettoresultat pa derivat i underkategorin som innehas for handel utgor den totala vardeforandringen.

BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolaget
2019 2018
Erhéllna koncernbidrag 59 19
Lamnade koncernbidrag -45 -16
14 3
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NOT 15

SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt -1 -2 - -
Justering avseende tidigare ar -1 - - -
Uppskjuten skatt 4 -9 - -
Redovisad skatt 2 -11 - -
Avstimning effektiv skattesats
Resultat fore skatt 431 16 -117 258
Skatt enligt géllande skattesats (21,4 %) -92 -4 25 -57
Ej skattepliktiga intakter 574 560 2 82
Ej avdragsgilla kostnader -421 -476 -10 -6
Ej avdragsgilla ranteintékter och rantekostnader -41 -17 -
Forandring av underskottsavdrag 86 -81 - -19
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporéara -104 -10 - -
skillnader
Redovisad skatt 2 -11 - -
Effektiv skattesats -0,4% 65,7% 0,0% 0,0%

Koncernen har inga skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat.

Ej skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla kostnader kommer i huvudsak fran affarsomréde Projektutvecklings
vinstavrdakning samt fran avyttringar av fastigheter och bostadsréttsandelar samt affirsomrade Forvaltnings orealiserade

vardeforandringar.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld

I nedanstiende tabell specificeras skatteeffekten av de temporéra skillnaderna:

Uppskjuten skattefordran 2019-12-31 2018-12-31
Underskottsavdrag 113 4
Redovisat virde 113 4
Uppskjuten skatteskuld 2019-12-31 2018-12-31
Uppskjuten skatt forvarv Smaa AB 124 132
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 163 49
Redovisat virde 287 181

Ackumulerade underskottsavdrag inom koncernen uppgick vid utgéngen av 2019 till 825 Mkr (716 Mkr). De underskottsav-

drag som bedoms vara majliga att anvéanda till att reducera skatten pa framtida vinster inom koncernen har aktiverats som

skattefordran till en nivd som motsvarar den uppskjutna skatten pa de orealiserade viardeforandringarna. Ny utvirdering

huruvida uppskjuten skattefordran for underskottsavdrag ska redovisas eller €j sker 16pande.

Per arskiftet har uppskjuten skatt hanforlig till de orealiserade virdeférdndringarna nettoredovisat mot ej koncernbidrags-

sparrade underskottsavdrag inom koncernen. Den totala uppskjutna skatten for dessa uppgar till 109 Mkr.
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NOT 16 RESULTAT PER AKTIE

Koncernen

2019 2018
Resultat per stamaktie fore utspddning
Arets resultat hanforligt till moderforetaget aktiesgare 278 16
Avgar resultat hanforligt till preferensaktieéigare 77 69
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier 10 10
Resultat per stamaktie fore utspidning, kr 19,79 -5,24

Koncernen

2019 2018
Resultat per stamaktie efter utspddning
Arets resultat hianforligt till moderforetagets aktiesigare 278 16
Avgar resultat hanforligt till preferensaktiedgare 77 69
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier 10 10
Effekt av potentiella stamaktier avseende teckningsoptioner - -
Resultat per stamaktie efter utspidning, kr 19,79 -5,24

Vid berékning av resultat per stamaktie efter utspadning justeras det vigda genomsnittliga antalet utestdende stamaktier for
utspadningseffekten av samtliga potentiella stamaktier. Dessa potentiella stamaktier dr hanforliga till de teckningsoptioner
som emitterades till personalen under 2015, 2016 och 2017. Ingen utspadningseffekt foreldg under rakenskapséret eftersom
stamaktiens meddelvirde for dret var ldgre an teckningskursen for optionsprogrammen.

For upplysning om fordndring av antalet utestdende aktier, se not 31 Eget kapital.

NOT 17 MASKINER OCH INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Ingdende anskaffningsvirden 10 20 - -
Arets anskaffningar 12 4 - -
Arets avyttringar - -14 - -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvdrde 22 10 - -
Ingdende avskrivningar -4 -7 - -
Arets anskaffningar - - - -
Arets avyttringar = 4 - -
Arets avskrivningar -2 -] - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -6 -4 - -
Utgaende redovisat virde 16 6 - -

Avskrivningar pa materiella anlaggningtillgdngar ingdr i resultatrakningar under delposten forsiljnings- och admininstra-

tionskostnader

NOT 18 ANDELAR | BOSTADSRATTSLOKALER

Koncernen

2019 2018
Ingdende anskaffningsvérde - -
OmkKlassificerade fran omséattningstillgang 22 -
Orealiserade vardeforandringar 20 -
Utgdaende fastighetsvdrde 42 -
Utgaende redovisat virde 42 -

Bostadsréttslokaler som innehas for 1dngsiktig forvaltning vilka varderats till verkligt varde utifran externa marknadsvarde-
ringar baserade pa framtida kassafloden. Effekterna har redovisats Gver resultatet som orealiserade vardefordndringar.
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NOT 19 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen

2019 2018
Ingdende fastighetsvirde - -
Fardigstallda fastigheter® 1388 -
Orealiserade vardeforandringar 120 -
Utgdende fastighetsvdrde 1508 -
Utgaende redovisat verkligt virde 1508 -
*Innefattar omklassificering fran forvaltningsfastigheter under uppforande som firdigstdllts och tilltrdtts.
Taxeringsvirden

2019 2018
Taxeringsvirde byggnader 90 -
Taxeringsviarde mark 266 -
Summa taxeringsvirden 356 -

Forvaltningsfastigheter innefattar de fastigheter som tilltratts och driftsatts av affairsomrade Forvaltning, dessa varderas till verkligt
varde over resultatrakningen. Under ret har totalt 557 enheter levererats frén affarsomréde Projekutveckling och hyresgésterna har
tilltratt, samtliga ar uthyrda med avtal omfattande loptider mellan 3-8 &r med ett driftnetto om 73 Mkr om aret.

Koncernens samtliga forvaltningsfastigheter avser forvaltningsbostéder och ar belagna i Stockholmsomrédet.

Mer information om koncernen och affarsromréde Forvaltning dterfinns pa sidorna 14-19.

Forvaltningsportfolj

Avtalade forvaltningsfastigheter delas in i Forvaltningsfastigheter delas in i under forvaltning samt de avtalade under produktion och
avtalade kommande produktion. De som klassificeras under produktion och kommande produktion ligger pa forvaltningsfastigheter
under uppforande i balansrakningen fram till tidpunkten for fardigstallande och tilltrade kan ske.

Under forvaltning Kommun Byggar Antal enheter Beriknat driftnetto
Brygghusen i Vésjon Sollentuna 2019 45 10 Mkr
Malarterrassen Stockholm 2019 164 16 Mkr
Poeten Solna 2019 236 32 Mkr
Skalden* Solna 2019 112 15 Mkr
Totala enheter i forvaltning 557 73 Mkr
Avtalade under produktion Kommun Byggar Antal enheter Beriknat driftnetto
Angshuset Stockholm 2020 78 6 Mkr
Esplanaden Stockholm 2020 52 4 Mkr
Kronan Stockholm 2021 280 20 Mkr
Torghuset Ronninge Salem 2020 66 7 Mkr
Skalden* Stockholm 2020 159 20 Mkr
Avtalade under produktion 635 57 Mkr
Avtalade kommande produktion Kommun Byggar Antal enheter Beriknat driftnetto
Haggvik 7 Sollentuna 2022 325 22 Mkr
Hiaggvik 8 Sollentuna 2022 126 9 Mkr
Hiaggvik 9 Sollentuna 2023 272 23 Mkr
Haggvik 10 Sollentuna 2023 153 11 Mkr
Kista Square Garden Stockholm 2022-2025 1047 110 Mkr
Lignum Stockholm 2023 207 21 Mkr
Hesselby Slott Stockholm 2022 142 13 Mkr
Skogshusen Nacka 2022 181 12 Mkr
Totala avtalade enheter kommande produktion 2453 221 Mkr

*Vid Grsskiftet hade 1 av 3 etapper firdigstdallts och tilltrdtt, resterande fardigstdlldes och tilltrdddes under forsta kvartalet 2020.
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NOT 19 FORTS

VARDERINGSMODELL

En forvaltningsfastighet redovisas som en tillgdng nér det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna forknippade med forvalt-
ningsfastigheten kommer tillfalla redovisningsenheten och vérdet kan berdknas pa ett tillforlitligt sitt i enlighet med IAS 4o.
Initialt viarderas den till anskaffningsvarde plus eventuella transaktionskostnader. Darefter varderas forvaltningsfastigheterna
i enlighet med verkligt virdemetoden. Verkligt varde ar den kopeskilling som vid varderingstidpunkten erhalls vid forsaljning
av tillgdngen genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer.

Virdering sker enligt nivd 3 i virderingshierarkin genom kassaflodesanalys baserat pa nuvéirdeberdkning av beriaknade
framtida kassafloden kombinerat med en ortsprisanalys. Ortsprisanalysen genomfors med ledning av vilka priser jamforbara
objekt salts for. Med marknadsvarde avses det pris som sannolikt kan erhéllas om forvaltningfastigheten avyttras pa en 6ppen
marknad. Vardering sker arligen av en auktoriserad varderingsman och f6ljs internt upp kvartalsvis eller vid handelser som
har visentlig paverkan pa vardet. Vardet justeras 6ver resultatet och realiseras vid forsiljning.

Samtliga forvaltningsfastigheter har vid nagot tillfalle under &ret blivit externt varderade, av antingen JLL eller FORUM
Fastighetsekonomi. De har vid varderingstillfdllena fatt ta del av information om géllande och nytecknade hyreskontrakt,
bedomda drift- och underhéllskostnader samt bedomda investeringar utifran underhéallsplaner och beddmda framtida
vakanser. En kalkylperiod brukar i normalfallet stricka sig 6ver fem eller tio ar.

Det redovisade vardet for koncernens fastighetsbestdnd uppgick vid drsskiftet till 1 508 Mkr, med en orealiserad vardeforand-
ring om 120 Mkr under aret. Moderbolaget dgde vid arets utgang endast fastigheter genom dotterbolag.

VARDERINGSANTAGANDEN
Vid bedomningen av fastigheternas framtida intjaningsformaga har foljande antaganden i varderingarna anvénts. I de fall

antaganden forandras under kalkylens 16ptid eller ar olika mellan forvaltningsfastigheterna anges de som ett intervall.

ANTAGANDE VID VARDERING VID ARETS SLUT

2019 2018
Kalkylperiod (ar) 5-20 -
Avkastningskrav (%) 4,0 - 5,3 -
Inflationsbedomning (%) 2 -
Kalkylrinta (%) 6,2-7,4 -
Langsiktig vakans (%) 0,1-5,0 -
Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra
Drift- och underhéllskostnader Invidiuellt per fastighet utifran utfall och véarderings-

institutets erfarenhet av liknande objekt.
Vid arsskiftet var det genomsnittliga avkastningskravet 4,4 procent i viarderingarna.

KANSLIGHETSANALYS

Viardepaverkan i Mkr 2019 2018
Driftnettoforandring +/- 3 % +3/-3 -
Avkastningskrav +/- 1% +346/- 526 -
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NOT 20 FORVALTNINGSFASTIGHETER UNDER UPPFORANDE

Koncernen

2019 2018
Ingéende fastighetsvarde 1212 771
Tillkomna avtal med Forvaltning* 820 123
Nedlagda produktionskostnader 625 317
Orealiserade vardeforandringar i produktion 271 -
Arets firdigstillda fastigheter -1326 -
Utgdaende fastighetsvdrde 1602 1211
Utgaende redovisat virde 1602 1211

* I samband med att avtalen mellan affdrsomrdde Projektutveckling och Forvaltning tecknas omklassificeras fastigheten fran exploateringsfas-
tighet till forvaltningsfastighet under uppforande. Ndr projektet fardigstillts och tilltrdtts omklassificeras det till forvaltningsfastighet.

Forvaltningsfastigheter under uppforande ar fastigheter inom affirsomrade Projektutveckling som ar under utveckling och
produktion dmnade for koncernens affirsomrade Forvaltning. Klassificeringen sker i samband med att avtal mellan affars-
omradena signeras. Under aret fardigstalldes och 6verlamnades de forsta 557 enheterna fran affarsomréde Projektutveckling
till affirsomrade Forvaltning. Koncernens samtliga forvaltningsfastigheter avser framforallt forvaltningsbostader och ar
beldgna i Stockholmsomradet.

VARDERINGSMODELL

Virdet pa forvaltningsfastigheter bedoms inte initialt kunna beréknas pé ett tillforlitligt satt utan varderas under utveck-
lingen av fastigheterna till ackumulerad anskaffningskostnad inklusive upparbetad produktionskostnad. Nar n6dvandiga
kriterier och villkor uppnatts for att fastigheterna ska kunna nyttjas andamalsenligt och virdet bedoms kunna berdknas
pa ett tillforlitligt sétt redovisas fastigheterna till verkligt viarde enligt IAS 40.

Kvartalsvisa kontroller av bedomt marknadsvérde i forhallande till ackumulerad anskaffningskostnad inklusive upparbetad
produktionskostnad for att sidkerstilla att inga nedskrivningsbehov foreligger.
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NOT 21 ANDELAR REDOVISADE ENLIGT KAPITALANDELSMETODEN

Koncernen

2019-12-31 2018-12-31
Ingiende redovisat virde 19 34
Andel av resultat -6 -1
Aktiedgartillskott till joint ventures och intresseforetag 4 -
Utdelning -7 -9
Arets forsdljningar/utrangeringar -1 -
Virdejustering® - -5
Utgaende redovisat virde, kapitalandel 10 19

*I samband med avyttring av projektet gjordes en vdrdejustering av kvarvarande kapitalandel.

UPPLYSNINGAR FOR VASENTLIGA INNEHAV

Under 2018 avyttrades det underliggande projekt tidigare redovisat som visentligt innehav vilket medfor att innehavet inte
langre anses vara av vasentlig karaktar for koncernen och darmed redovisas tillsammans med 6vriga enskilt ovisentliga
innehav nedan.

Upplysningar for enskilt ovisentliga innehav:

Sammanlagt redovisat virde for enskilt ovisentliga intresseforetag 10 19

Sammanlagt belopp for koncernens andel av:

Resultat fran kvarvarande verksamheter -6 1
Resultat efter skatt fran avvecklad verksamhet - -2
Summa totalresultat -6 -1
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NOT 22 AKTIER OCH ANDELAR HELAGDA AV MODERBOLAGET

Moderbolaget

2019 2018

Ingdende anskaffningsviarde 5 1139
Forvarv 23 1
Aktieagartillskott 313 136
Forsiljningar -248 -1244
Nedskrivningar -43 -27
50 5

Nedanstéende forteckning omfattar av moderbolaget direkt eller indirekt dgda aktier och andelar.

Bolaget har bestimmande inflytande i samtliga nedan angivna bolag d& ALM Equity innehar minst hilften av rosterna och/eller har

en styrande projektplan som ligger till grund for aktiedgaravtalen.

Under 2018 implementerade ALM Equity AB en ny organisationsstuktur som har tagit tillvara koncernens synergier och styrkor efter

forvarvet av bostadsutvecklaren Sméa AB. Verksamheten har genom legal forséljning delats in i fem affarsomréden. Som foljd av detta

minskade moderbolagets bokforda varde under rakenskapséret 2018, men koncernens virde ar oférandrat.

AKTIER OCH ANDELAR HELAGDA AV MODERBOLAGET

Kapital-

Foretag Organisationsnr  Siite Andelar andel Rostandel Bokfort varde*

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Skarnvest AB 556255-2330 Stockholm 10 101 100% 100% 100% 11 -
B.X. Utvecklings AB 556681-5337 Stockholm 1000 100% 100% 100% - -
ALM Commercial AB 559158-4403 Stockholm 500 100% 100% 100% - -
ALM Construction Management AB  559158-4395 Stockholm 500 100% 100% 100% - -
ALM Equity Admin AB 556691-4056 Stockholm 100 100% 100% 100% - -
A Equity Forvaltning AB 559152-1504 Stockholm 500 100% 100% 100% - -
ALM Smaa Bostad AB 559158-4361 Stockholm 500 100% 100% 100% - -
ALM Digital 559158-4387 Stockholm 500 100% 100% 100% - -
BX 3 Holding AB 556712-3053 Stockholm 1000 100% 100% 100% - -
Elutera Fastighet AB 556719-6968 Stockholm 1000 100% 100% 100% - -
Stadsterrassen Holding AB 556828-8251 Stockholm 1000 100% 0% 100% - -
ALM Equity Management AB 556895-0140 Stockholm 500 100% 100% 100% - -
Archimedes Holding AB 556922-7217 Stockholm 500 100% 100% 100% 1 1
Prispallen Holding AB 556869-5380 Stockholm 1000 100% 100% 100% - -
ALM Equity Urban Parking AB 559000-6820 Stockholm 1000 100% 100% 100% - -
ALM Equity Bostadsgaranti AB 559026-3207 Stockholm 500 100% 100% 100% 15 -
Nenises Holding AB 559039-3020 Stockholm 1000 100% 0% 100% - 1
Stadsterrassen AB 559003-8203 Stockholm 500 100% 100% 100% - -
Eldfyren Holding AB 556921-3191 Stockholm 1000 100% 0% 100% - -
Tvalflingan Holding AB 556720-6775 Stockholm 1000 100% 0% 100% - 3
Smaa Holding AB 559091-2548 Stockholm 500 100% 100% 100% - -
Sapsjudaren Holding AB 556810-4268 Stockholm 1000 100% 0% 100% - -
A Equity Finans Holding AB 559136-6744 Stockholm 500 100% 100% 100% - -
Summa heléigda andelar 27 5
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AKTIER OCH ANDELAR MED BESTAMMANDE INFLYTANDE AV MODERBOLAGET

Organisa- Kapital- Finansiell info
Foretag tionsnr Sdte Andelar  andel Rostandel Bokfort varde 2019-12-31
Eget Arets
kapital Resultat

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Haggvik Invest Projektut- 559176-0391  Stockholm 1000 35% 35% 100% - - 205 -1
veckling AB

Higgvik Invest Forvalining AB  559181-9502  Stockholm 1 000 35% 35% 0% - - - -
Slipskéararen Holding AB**  556976-6206 Stockholm 1000 1% 3% 0% 23 - 380 -2
Summa andelar med bestimmande inflytande 23 - 585 -3
Summa totala koncernandelar 50 5

Dotterbolagens verksamheter ar framforallt att dga och forvalta aktier och fastigheter samt ddrmed forenlig verksamhet. ALM Equity Management AB,
2xA Entreprenad AB, A Equity Finans AB, ALM Sméa Bostad Management AB, A Equity Forvaltning Management AB och Smia AB ar koncernens
entreprenad- och managementbolag dir samtliga anstéllda aterfinns bortsett fran bolagets VD.

Majoriteten av dotterbolagen representerar toppbolag i bolagstrukturer uppsatta for verksamhetens projekt. Grundstrukturen bestér av en bostadsratts-
forening samt ett fastighetsbolag och det &r i den strukturen som fastigheterna aterfinns och som projekten drivs. Bolagstrukturerna bestar av olika antal
bolag beroende pa projektens storlek och omfattning.

Under rikenskapséret har det delats ut 127 (50) Mkr fran bolagets dotterbolag till innehavare utan bestimmande inflytande.

* Bokfort vdrde och finansiell information uppgar i vissa fall till 0 Mkr dé dessa understiger 500 Tkr och dirmed avrundas neddt.
** Koncernen dger totalt 86% av rosterna via moderbolagets och dess dotterforetag. Ddrmed anser sig ALM ha bestdmmande inflytande over bolaget.

*** Koncernen anses ha kontroll och bestimmande inflytande éver bolagen genom avtal och affdrsstruktur i bolaget.

NOT 23 EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Koncernen

2019 2018
Ingéende redovisat virde 3564 3271
Nyanskaffningar - 300
Aktiverade projektkostnader 137 145
Tillkomna avtal med Forvaltning* -820 -123
Paborjade bostadsprojekt -54 -18
Avyttrade fastigheter -66 -11
Arets av-/nedskrivningar -16 -16
Omklassificering projekt 62 16
Utgaende redovisat virde 2 807 3564

* I samband med att avtalen mellan affdarsomrade Projektutveckling och Forvaltning tecknas omklassificeras fastigheten fran exploateringsfastighet till forvaltningsfastighet
under uppforande.

Exploateringsfastigheter avser de fastigheter tillhorande projekt som befinner sig i tidigt skede, fore produktionsstart, och som bolaget
bed6ms inneha kontroll 6ver. En exploateringsfastighet omklassificeras till PAdgdende bostadsprojekt nar projektet produktionsstartar
och till Forvaltningsfastigheter under uppforande i samband med att affirsomrade Forvaltning och affirsomrade Projektutveckling ar
overens om att fastigheten ska utvecklas till forman for Forvaltning.

Totalt innefattar exploateringsfastigheter 47 (50) projekt under utveckling vid utgdngen av 2019, under éret har inga projekt tillkom-
mit, tvé projekt har avyttrats och ett projekt har byggstartats. Utover detta har ALM Equity sélt vidare andelar i tva av projekten till
externa investerare och tva delprojekt har omklassificerats till Forvaltningsfastigheter under uppforande.
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NOT 24 PAGAENDE BOSTADSPROJEKT

Koncernen

2019 2018
Ingéende redovisat varde 1009 1394
Forvarvade bostadsprojekt - 8
Byggstartade bostadsprojekt 54 18
Pagdende arbeten under aret 734 1134
Avldmnade bostadsprojekt -1 071 -1485
Omklassificering projekt - -60
Utgdende redovisat virde 726 1009

Pagéende bostadsprojekt bestar av samtliga produktionsstartade projekt &mnade for den externa bostadsmarknaden,
varderade till anskaffningskostnad och aktiverade projektkostnader.

Under éret har tva projekt/delprojekt natt produktionstart och flyttats till Pdgaende bostadsprojekt, foregéende ar var
motsvarande ett projekt/delprojekt.

Samtidigt har 5 projekt/delprojekt fardigstillts och kunderna har tilltratt under dret, motsvarande siffra foregdende &r var
15 projekt/delprojekt.

NOT 25 ANDELAR | BOSTADS- OCH AGANDERATTER

Koncernen

2019 2018
Ingéende redovisat varde 366 87
OmbKlassificering fran pagaende projekt 447 439
Ombklassificeringar till forvaltning -156 -
Arets nedskrivningar -9 -2
Arets forsiljningar -311 -158
Utgaende redovisat virde 337 366

Andelar i bostads- och dganderitter bestér av de enheter som ar osélda nar projekter inom affirsomréde Projektutveckling

ar fardigstéllda och darmed kvarstar i koncernen.

NOT 26 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Handpenningar fastighetsforvarv 12 11 - -
Fordran salda men ej tilltradda 289 79 = =
Projektkostnader ej tilltradda fastigheter 39 32 - -
Ovriga externa fordringar 121 106 5 28
461 228 5 28

Handpenningar i samband med nyanskaffningar av projekt, erlagda enligt avtal om f6rvarv som dnnu inte uppnatt

samtliga villkor och tilltratts.

Fordran pa salt men ej tilltratt innefattar fordringar pa kopare som forvarvat men ej tilltratt fardigstallda bostadsratter,

fastigheter eller hela projekt. Vid slutet av 2019 bade fardigstélldes projekt, 2 fastigheter avyttrades och flera lagerenheter

saldes dar inte alla kunder ekonomiskt tilltradde fullt ut forréan efter arsskiftet.

Projektkostnader for ej tilltradda projekt dr de kostnader som kommer i tidiga skeden for de projekt som dnnu inte

tilltratts.

Ovriga externa fordringar bestar friimst av utlning till externa parter och kvarvarande fordringar pa avlimnade féreningar.
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NOT 27 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

I nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Finansiella tillgangar och skulder per den 31 december 2019

Koncernen
Finansiella tillgdngar/ skulder virderade Finansiella tillgngar/ skulder varderade . .
Finansiella tillgé’lngar till verkligt vérde via resultatet till upplupet anskaffningsvérde Summa redovisat viirde®
Andelar i bostadréttslokaler - 42 42
Kundfordringar - 49 49
Ovriga kortfristiga fordringar - 461 461
Upplupna intékter och forutbe- - 64 64
talda kostnader
Likvida medel - 699 699
- 1316 1316

Finansiella skulder
Derivatinstrument 15 - 15
Obligationslan - 1076 1076
Langfr rantebarande skulder - 1264 1264
Skulder kreditinstitut - 1596 1596
Réantebarande projektfinansiering - 200 290
Leverantorsskulder - 72 72
Ovriga kortfristiga skulder - 245 245
Upplupna kostnader och - 243 243
forutbetalda intakter

15 4 786 4 8o1

Finansiella tillgidngar och skulder per den 31 december 2018

Koncernen
Finansiella tillgdngar/ skulder virderade Finansiella tillgingar/ skulder virderade . .
Finansiella tillgé’mgar till verkligt varde via resultatet till upplupet anskaffningsvarde Summa redovisat viirde*
Kundfordringar - 112 112
Ovriga kortfristiga fordringar - 228 228
Upplupna intékter och forutbetalda - 60 60
kostnader
Ovriga kortfristiga placeringar - 1 1
Likvida medel - 390 390
- 791 791

Finansiella skulder
Derivatinstrument 22 - 22
Obligationslan - 1076 1076
Skulder kreditinstitut - 2 409 2 409
Réntebarande projektfinansiering - 494 494
Leverantorsskulder - 129 129
Ovriga kortfristiga skulder - 282 282
Upplupna kostnader och - 150 150
forutbetalda intakter

22 4 540 4562

*Redovisat vdrde bedoms motsvara det verkliga virdet
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Finansiella tillgangar och skulder per den 31 december 2019

Moderbolaget

Finansiella tillgangar

Finansiella tillgédngar/ skulder virderade

till verkligt vérde via resultatet

Finansiella tillgdngar/ skulder virderade

till upplupet anskaffningsvérde

Summa redovisat virde*

Fordringar hos koncernforetag - 1792 -
Ovriga kortfristiga fordringar - 5 5
Upplupna intékter och foutbetalda - 7 7
kostnader
Likvida medel = 453 453
R 2257 465
Finansiella skulder
Obligationslan - 1076 1076
Skulder hos koncernbolag - 27 27
Leverantorsskulder - 1 1
Ovriga kortfristiga skulder - 20 20
Upplupna kostnader och - 8 8
forutbetalda intakter
- 1132 1132

Finansiella tillgangar och skulder per den 31 december 2018

Moderbolaget

Finansiella tillgangar

Finansiella tillgdngar/ skulder vérderade

till verkligt varde via resultatet

Finansiella tillgdngar/ skulder virderade

till upplupet anskaffningsvirde

Summa redovisat virde*

Fordringar hos koncernforetag - 2 170 2170
Ovriga kortfristiga fordringar - 28 28
Upplupna intéakter - 12 12
Likvida medel - 131 131
- 2341 2341
Finansiella skulder
Obligationslan - 1076 1076
Skulder hos koncernforetag - 9 9
Ovriga kortfristiga skulder - 19 19
Upplupna kostnader och - 21 21
forutbetalda intakter
- 1125 1125

*Redovisat vdrde bedoms motsvara det verkliga virdet
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VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

IFRS 13 Vardering till verkligt virde innehaller en vérderingshierarki avseende indata till varderingarna.
Denna virderingshierarki indelas i tre niver, vilka utgors av:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgéangen eller skulder dn noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs.
som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hiarledda frén prisnoteringar)

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

ALM Equitys riantederivat har virderas till verkligt virde enligt niva 2 i ovanstdende véarderingshierakin.

ANDELAR | BOSTADSRATTSLOKALER
Verkligt varde pa de finansiella tillgdngarna bestdende av bostadsrittslokaler for férvaltning baseras p4 marknadsvardering
utifran framtida kassafloden framtagen av den externa marknadsvarderaren, New Property.

RANTEBARANDE PROJEKTFINANSIERING
Rintebirande projektfinansiering bestar av de 1an frén deldgare i projekten och andra externa parter utover kreditinstitut som
tagits upp for att fullfinansiera projekten. Det redovisade vérdet anses reflektera det verkliga vardet.

KORTFRISTIGA FORDRINGAR OCH SKULDER
For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantorsskulder, med en livslingd pa mindre dn sex
manader anses det redovisade vardet reflektera verkligt viarde.

RANTEDERIVAT
Verkligt varde for ranteswapar baseras pa marknadsvirdering av framtida kassafloden framtagen av Swedbank.

OBLIGATIONSLAN
For obligationslanen har bedomningen gjorts att kreditmarginalen dr densamma som nér obligationsldnen utgavs, vilket
innebar att det verkliga vardet bedoms motsvaras av det redovisade virdet.

LEASINGSKULD

Leasingskulden virderas till dterstdende leasingavgifter hanforliga till operationella leasingavtal med en 16ptid langre dan 12
manader som nuvardesberdknats med koncernens marginella ldnerénta.
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NOT 28 FINANSIELLA RISKER

Koncernen utsétts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker; kreditrisk, marknadsrisker (valutarisk, ranterisk
och annan prisrisk) och likviditetsrisk. Koncernens 6vergripande riskhantering fokuserar pa oforutsiagbarheten pa de
finansiella marknaderna och efterstriavar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat.
For mer information om ALM Equitys risker och riskhantering se sidorna 54-63.

Koncernens finansiella transaktioner och risker kontrolleras centralt av moderbolaget genom koncernens finanschef
och verkstéllande direktor. Den 6vergripande malsattningen for finansiella risker ar att tillhandahalla kostnadseffektiv
finansiering och likvidhantering samt sékerstilla att alla betalningsétaganden hanteras i ritt tid.

Styrelsen uppréttar skriftliga principer savil for den 6vergripande riskhanteringen som for specifika omraden sdsom
kreditrisker, valutarisker, ranterisker, refinansieringsrisker, likviditetsrisker samt anvéindning av derivatinstrument och
placering av overlikviditet.

LIKVIDITETS- OCH FINANSIERINGSRISK

ALM Equitys finansiering bestar primirt av eget kapital, rdntebarande och icke rantebarande skulder sdésom banklan och
byggkreditiv. Under 2016 och 2017 har moderbolget tagit upp tvi obligationslan om totalt 1 200 Mkr. Ovriga rintebirande
och icke rantebarande skulder &r upptagna direkt av koncernens fastighetsdgande dotter- och intressebolag. Motparter ar
svenska affarsbanker, privata investerare, leverantorer och privatkunder. I vissa fall 16per ldnen med sérskilda dtaganden
om uppréatthéllande av exempelvis Loan to Value och Equity Ratio. Detta innebér att kreditgivare kan ges rtt att pakalla
aterbetalning av lamnade krediter i fortid eller att begira dndrade villkor for det fall dessa sérskilda ataganden inte uppfyllts
av lantagaren. ALM Equity har i stor utstrackning avtalat bort krav pa finansiella dtaganden (s.k. covenants) vid ingaende av
finansieringsavtal och foretaget uppfyller samtliga finansiella &taganden som avtalats.

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att fullgora sina forpliktelser som sammanhanger med finansiella
skulder. Styrelsen hanterar likviditetsrisker genom att kontinuerligt f6lja upp kassaflode och likviditetsprognos for att
reducera likviditetsrisken och sékerstilla betalningsformégan. I projekt under utveckling efterstravas hog andel kortfristig
rantebéarande finansiering och att projekten fullfinansieras innan entreprenad avropas. Forvaltningsobjekt finansieras med
lang rantebdrande finansiering. For att forstarka sakerheten finns ytterligare likvida medel i moderbolaget som skyddar
projekten vid behov av likvida tillskott.

Med finansieringsrisk avses risken att likvida medel inte finns tillgéingliga och att finansiering bara delvis eller inte alls kan
erhéllas alternativt till forhojd kostnad. Denna risk hanterar bolaget genom att dels noggrant halla kontroll pa bolagets
likviditet och finansiella position genom utvecklade finansiella modeller pa bade kort och 1édng sikt. Koncernen anviander
manga olika finansieringskallor, jobbar med flera motparter och olika typer av instrument vilket minskar effekterna om
négon motpart eller finansieringskalla tillfalligt sinar.

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar och &terbetalningar av finansiella skulder framgar av

tabellen nedan. Finansiella instrument med rorlig ranta har berdknats med den rinta som forelag pa balansdagen. Skulder
har inkluderats i den period nér aterbetalning tidigast kan krévas.
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2019-12-31
Loptidsanalys Koncernen <6 man 6-12 mén 1-3 ar 3-5 ar >5 ar Totalt
Derivatskulder - - 15 - - 15
Leasingskulder* - - 20 15 75 110
Obligationslan 507 23 619 - - 1149
Skulder till kreditinstitut 1596 - - 1265 - 2 861
Réntebarande projektfinansiering - 67 248 - - 315
Leverantorsskulder 72 - - - - 72
Ovriga kortfristiga skulder 362 90 27 - - 479

2018-12-31
Loptidsanalys Koncernen <6 min 6-12 man 1-3 ar 3-5 ar >5 ar Totalt
Derivatskulder - - 22 - - 22
Leasingskulder* - - 20 19 78 117
Obligationslan 38 38 1147 - - 1223
Skulder till kreditinstitut 2 409 - - - - 2 409
Rintebarande projektfinansiering - 60 462 - - 522
Leverantorsskulder 129 - - - - 129
Ovriga kortfristiga skulder 197 214 72 - - 483

*I posten leasingskulder ingér leasingskulder for tomtrdtter for vilka leasingskulden anses vara evig. Arliga avgdilder uppgdende till 6 Mkr
har inkluderats till och med 2040-12-31.

2019-12-31
Loptidsanalys Moderbolaget <6 min 6-12 mén 1-3 ar 3-5 ar >5 ar Totalt
Obligationslan 507 23 619 - - 1149
Skulder hos koncernforetag 24 3 - - - 27
Ovriga kortfristiga skulder 29 - - - - 29
2018-12-31
Loptidsanalys Moderbolaget <6 mén 6-12 mén 1-3 ar 3-5 ar >5 r Totalt
Obligationslan 38 38 1147 - - 1223
Skulder hos koncernforetag 8 1 - - - 9
Ovriga kortfristiga skulder 40 - - - = 40

Derivaten, obligationslanen, leasingskulderna och 1an til kreditinstitut klassificeras som ldngsiktiga 1an. Tillgdngarna inom
affirsomrade Projekutveckling som genomfor projekt klassificeras som kortfristiga, i enlighet med detta anses dven ovriga
projektrelaterade skulder ocksé vara kortfristiga.

KREDITRISK

Kreditrisk ar risken att en kund eller en motpart i ett finansiellt instrument inte kan fullgora sin skyldighet och darigenom
fororsaka koncernen en finansiell forlust. ALM Equitys kredit- och motpartsrisker bestar i att leverantorer, partners eller
kunder inte kan fullgora sina ataganden eller betalningar enligt avtal. I samband med tecknande av avtal kompletteras dessa
vid behov med sékerheter i form av garantier, forsakringar, borgen, panter, moderbolagsborgen eller liknande. ALM Equity
arbetar 16pande med att f6lja och utvirdera motparternas finansiella stéllning.

Totalt i hela koncernen ar kreditriskexponeringen begriansad. I koncernen ar kreditrisken fordelad pa ett stort antal motparter.
For uthyrningsaffaren finns det ett fatal hyresgéster som star for en stor del av hyresintakterna. Hyran betalas dock i forskott.
Det kan i samband med transaktioner finnas en kreditriskexponering mot enskilda parter. Vid sddana tillfallen gors en
riskbedomning och om det bedoms nodvéndigt tas extra sakerheter in for att minimera kreditrisken.

Koncernen har faststéllda riktlinjer for att sdkra att avtal ingds med kunder som har lamplig kreditbakgrund. Betalningsvillkoren
uppgar huvudsakligen till 30 dagar. Kreditforlusterna uppgar till ett ringa belopp i férhéllande till koncernens omsattning.
Kreditkvaliteten pa fordringar som inte &r forfallna eller nedskrivna bedoms vara god och inga vasentliga kreditforluster ar
identifierade.
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Koncernen tillimpar den forenklade metoden for redovisning av forvintade kreditforluster. Detta innebar att forvantade kreditforluster
reserveras for aterstdende 16ptid, vilken forvantas understiga ett ar for samtliga kund- och hyresfordringar. Reservering for forviantade
kreditforluster baseras pa historiska kreditforluster samt framatriktad information. Kunderna inom koncernens respektive affirsomraden
hariméngt och mycket likartade riskprofiler, varfor kreditrisken initialt bedoms kollektivt f6r samtliga kunder inom respektive affarsomrade.
Vid storre enskilda fordringar gors bedomningen per motpart. En fordran skrivs bort nér det inte langre finns ndgon forvantan pa att
erhalla betalning och alla aktiva dtgirder for att erhélla betalning har avslutats.

De finansiella tillgdngar som omfattas av reservering for forvantade kreditforluster enligt den generella metoden utgors av i huvudsak
likvida medel, laneavtal och uppdragsavtal. ALM Equity tillimpar en metod som kombinerar historiska erfarenheter med annan kiand
information och framétblickande faktorer for bedomning av forvintade kreditforluster. Koncernen har definierat fallissemang som da
betalning av fordran &ar 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstéllelse foreligger. Véasentlig 6kning
av kreditrisk har per balansdagen inte bedomts foreligga for ndgon fordran eller tillgdng. Sddan bedomning baseras pa om betalning &r 30
dagar forsenad eller mer, eller om vasentlig forsamring av kreditrating sker, medférande en rating understigande investment grade. I de
fall beloppen inte bedoms vara av ovisentlig karaktir redovisas en reserv for forviantade kreditforluster for finansiella instrument.

Moderforetaget tillampar motsvarande nedskrivningsmetod som koncernen for forvantade kreditforluster pa kortfristiga och langfristiga
fordringar pa koncernforetag. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte bedomts foreligga for nagon fordran pé koncernforetag.
Bedomning har gjorts att forvantade kreditforluster inte ar vasentliga och ingen reservering har darfor redovisats.

FINANSIELL KREDITRISK
Motparter i kassatransaktioner och derivatkontrakt dr endast finansiella institutioner med hog kreditvardighet.

MARKNADSRISKER

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar
i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. Den marknadsrisk som paverkar
koncernen utgors av ranterisk. I dagslaget har koncernen inte nagra 14n eller innehav som exponerar koncernen for valutarisk eller annan prisrisk.

RANTERISK

Rénterisk ar risken for att verkligt viarde eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av forandringar i
marknadsréantor. Rantekostnader utgor en inte obetydlig del av koncernens kostnader. Rianterisken ar hanforlig till utvecklingen av aktuella
rantenivaer och forandringar som paverkar ALM Equitys finansieringskostnad.

Rinterisk definieras som risken for resultat- och kassaflodespaverkan, genom forandring av marknadsréantan. For att oka forutsdgbarheten
i koncernens finansiella kostnader har ALM Equity mojlighet att anvanda rantederivat.

Skulderna till kreditinstitut 16per med antingen helt rorlig rianta eller kopplat till STIBOR 7 dagar, 30 dagar eller 90 dagar.

En ranteuppgang eller nedgang om 1 procent per balansdagen skulle ge en paverkan pa finansnettot fore skatt pa +/-23 (+/-5 ) Mkr och en paverkan
pa eget kapital efter skatt pa +/- 23 (+/- 4 ) Mkr. Rénteswapparna &r inte beaktade i denna analys da de &r knutna till kommande foreningslén.

Under 2016 och 2017 emitterades obligationsldn om totalt 1 200 MKkr, avsett for projektfinansiering. ALM Equity har investerat 124 Mkr
i egen bok av emissionerna. Obligationen fran 2016 har 16pt med en rorlig ranta om STIBOR 3m + 6,75 procent (kvartalsvis utbetalning)
med ett golv vid O procent och aterbetaldes i helhet den 18 mars 2020. Obligationen frén 2017 16per med rorlig ranta om STIBOR 3m + 7,5
procent (kvartalsvis utbetalning) med forfallodag den 19 maj 2021. Obligationerna ar noterade pa Nasdaq Stockholm.

KAPITALHANTERING
Koncernens mél avseende kapitalstrukturen ar att uppratthalla en 6ver tiden optimal tillgdngs- och kapitalstruktur som &r vél anpassad
till koncernens verksamhet. Kapital definieras som eget kapital, vilket uppgar till 3 310 (2 138) Mkr. Det finns inga uttalade finansiella

mal i koncernen.

Under aret har ingen forandring skett i koncernens kapitalhantering. Inget av koncernforetagen star under externa kapitalkrav.
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NOT 29 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Upplupna ranteintékter 2 2 1 1
Ovriga forutbetalda kostnader 62 59 6 11
64 61 7 12
NOT 30 LIKVIDA MEDEL
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Bankmedel* 699 390 453 131
699 390 453 131

* Likvida medel i bade koncernen och moderbolaget bestdr endast av tillgodohavanden i bank.

NOT 31 EGET KAPITAL

Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital

Antal preferens- Aktiekapital Ovrigt tillskjutet
Antal stamaktier aktier (MKkr)* kapital (Mkr)
Per den 1 januari 2018 10 154 600 8 122 035 183 1006
Fondemission 2018-05-31 101 546 1
Aktiedgartillskott -20
Per den 31 december 2018 10 154 600 8 223 581 184 986
Apportemission 2019-02-27 - 207 222 2 21
Fondemission 2019-06-13 - 101 546 1 -
Kvittningsemission 2019-08-13 - 1285926 13 112
Utdelning - - - -
Aktieagartillskott - - - 489
Per den 31 december 2019 10 154 600 9 818 275 200 1608

AKTIEKAPITAL

Per den 31 december 2019 omfattades det registrerade aktiekapitalet av 19 972 875 st aktier enligt fordelningen pa aktieslag
ovan. Preferensaktierna medfor en rost per aktie och stamaktierna tio roster per aktie pa &rsstimman. Preferensaktierna
har foretradesrétt framfor stamaktierna till en utdelning om 8,40 kr arligen. Ackumulerad foretradesrétt till utdelning for
preferensaktier uppgar till 20 618 Tkr per 31 december 2019 (17 270 Tkr per 31 december 2018).

OVRIGT TILLSKJUTET KAPITAL

Ovrigt tillskjutet kapital utgors av kapital tillskjutet av foretagets figare, tex. 6verkurs vid aktieteckning samt kapitaltillskott i
de deldgda dotterbolagen. Avkastningen pa kapitalet tas Ilopande 6ver eget kapital. Kapitalet inklusive avkastning har preferens
vid éterbetalning av fritt eget kapital i dotterbolagen fore eventuell vinstutdelning. Tillskottskapitalet samt avkastning
aterbetalas vid slutavrakning av vinstgivande projekt. Om projektet redovisar underskott reduceras dterbetalningen med dessa
underskott.

TECKNINGSOPTIONER

En emission av 72 000 teckningsoptioner avsedda for incitamentsprogram for anstillda verkstilldes under 2015. Varje
teckningsoption ger ritt att teckna en stamaktie i foretaget till en teckningskurs om 222,08 kronor. Teckning av aktier i
enlighet med villkoren kunde ursprungligen ske vid tre tillfallen varav ett tillfalle kvarstér: 1 juni 2020 — 15 juni 2020. I
samband med tidigare teckningsperioder har ingen valt att nyttja sina optioner for att teckna aktier. Optionerna har tecknats
till marknadsvérde.

Ytterligare en emission av 154 700 teckningsoptioner avsedda for incitamentsprogram for anstéllda verkstilldes under 2017.
Varje teckningsoption ger ritt att teckna en stamaktie i foretaget till en teckningskurs om 368,00 kronor.
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NOT 31

FORTS

Teckning av aktier i enlighet med villkoren kan ske under foljande perioder: 1 oktober 2020 — 15 oktober 2020,
1 oktober 2021 — 15 oktober 2021 och 1 oktober 2022 — 15 oktober 2022.

Optionerna har tecknats till marknadsvarde.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna okar foretagets aktiekapital med hogst 3,5 Mkr fordelat pa 350 000 aktier vilket

motsvarar en utspadningseffekt pa cirka 2,0 procent pa samtliga aktier och cirka 3,5 procent pa stamaktier.

NOT 32 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

NOT 33

NOT 34

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Upplupna riantekostnader 26 28 7 7
Personalrelaterade kostnader 14 14 1 1
Ovriga poster 204 108 - 13
244 150 8 21
JUSTERING FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Ej kassaflodespéverkande poster 36 19 - -
Avskrivningar 5 1 - -
Avséttningar -2 -2 -2 -2
Ovriga poster 39 18 -2 -2
Koncernen - Avstimning av skulder hinforliga till finansieringsverksamheten
Forvirvade Kassaflodespiver- Ej kassaflodespaver-
2018-12-31 skulder kande forindringar kande fordndringar 2019-12-31
Ovriga rintebdrande langristiga skulder - - 1274 -10 1264
Obligationslan - kortfristiga - - - 476 476
Skulder till kreditinstitut 2 409 - -796 -17 1596
Réntebarande projektfinansiering 494 - -133 -71 290
3979 - 345 -98 4 226
Moderbolaget - Avstimning av skulder hiinforliga till finansieringsverksamheten
o Forvirvade Kassaf.lii:lesp.e'iver- Ej kassaf.l('i:iesp'z“lver- i e P
skulder kande forindringar kande fordndringar
Obligationslén - langfristigt 1076 - - -476 600
Obligationslan - kortfristigt - - - 476 476
1076 - - - 1076

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Moderbolaget hade vid arsskiftet pa dotterbolagen utestdende fordringar om 1792 (2 170) Mkr och skulder om 27 (9) Mkr

For information om erséttningar till ledande befattningshavare se not 5 Anstillda och personalkostnader.

Foretagets VD med familj och genom foretag innehar vid utgéngen av 2019 bostadsritter i projekten for cirka 16 (50) Mkr,
vilka har forvarvats till marknadspris. Till foretag, dar styrelsens ordférande ar deldgare, har det under éret utbetalats totalt
cirka 1 (3) Mkr for bestillda juridiska uppdrag framst i bostadsprojekten. Alla transaktioner har skett till marknadspris.
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NOT 35 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stillda sikerheter Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Fastighetsinteckningar 2236 2008 - -
Andelar i bostadsrattsforeningar 202 91 - -
2438 2099 - -

Eventualforpliktelser Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Borgensforbindelser for koncernforetag - 178 1272 503
Tillaggskopeskillingar i projekt** 184 330 - -
184 508 1272 503

** Avser tilldggskopeskillingar i projekt vilka ska erldggas vid respektive antagen detaljplan, finansieringarna dr helt sikerstdllda fran externa
investerare. Under april 2020 har 121 betalats.

Per den 31 december 2019 fanns skulder i koncernen pa totalt 3,5 Mdkr for vilka det har stillts sikerheter i form av
fastighetsinteckningar i affirsomradena Projekutveckling och Forvaltning. Sakerheter har for dessa skulder &ven stllts i
form av borgensforbinderlser inom affirsomradena och i moderbolaget. Utover detta garanterade ALM Equity vid arets slut
att forvarva 127 osalda enheter till ett varde av 0,4 Mdkr i produktionsstartade projekt &mnade for den externa marknaden.

Koncernen ar frén tid till annan inblandad i diverse processer och juridiska forfaranden som har uppstatt genom den normala
affarsverksamheten. Dessa ansprék relaterar till, men &r inte begrénsade till, koncernens affirspraxis, personalfragor och
skattefragor. Vad géller frigor som inte kraver nigra avsattningar anser koncernen, med utgéngspunkt frén information
som for narvarande finns tillganglig, att dessa inte kommer att ha ndgon betydande negativ effekt pa koncernens finansiella
resultat.

ALM Equity ar som fastighetagare och verksamhetsutovare enligt miljolagstiftningen ansvarig for fororeningar och andra
miljoskador. For ndrvarande har inga visentliga miljokrav riktats mot nagot av koncernbolagen och ALM Equity har inte
heller identifierat nagra vasentliga miljorisker. Information om ALM Equitys arbete for miljon och ett hallbarare samhille
finns pa sidan 42-53.
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NOT 36 EFFEKTER VID OVERGANG TILL NYA REDOVISNINGSPRINCIPER

ALM Equity beslutade i samband med bokslutskommuniké for 2019 att justera sina tidigare tillimpade redovisningsprinciper
avseende bostadsprojekt och forvaltningsfastigheter. Den dndrade tillimpningen har i enlighet med IAS 8 justerats retroaktivt,
se mer information om de nya redovisningsprinciperna i not 1 pé sidan 94, nedan foljer omrékningseffekterna.

EFFEKTER PA RESULTAT OCH STALLNING

Omdklassificeringar konsolidering

Enligt tidigare principer for klassificering av bostadsrittsforeningar har ALM Equity bedomt att varje bostadsrattsforening ar
en sjilvstiandig och fristdende juridisk person. Utifrdn den bedomningen har inte bostadsrittsforeningarna konsoliderats in
i koncernredovisningen.

Inom regelverket for IFRS kravs bedomningar vilket ger utrymme for tolkning och i ménga fall olika slutsatser. Under
Finansinspektionens granskning och bedomning av bostadsprojekt hos andra aktorer i branschen, har det framkommit att
deras slutsats &r att bostadsrattsforeningarna ska konsolideras. ALM Equity har f6ljt utvecklingen av dialogen och beslutat
att anpassa redovisningsprinciperna avseende konsolidering av bostadsrattsforeningar vilket dven medfor att tidpunkten
foréandras for nar projektintakter och projektkostnader ska avrdknas.

Till f6ljd av detta har ALM Equity beslutat att d4ven konsolidera in forvaltningskoncernerna med investerarupplagg som
tidigare redovisats som onoterade aktieinnehav.

OMKLASSIFICERING AV FASTIGHETER UNDER PRODUKTION AMNADE FOR FORVALTNING

Till f6ljd av omKklassificeringen av bostadsrattsforeningar och stamaktieinnehav i forvaltningskoncerner har ALM Equity
klassificerat om bostadsprojekt amnade for affirsomrade Forvaltning till forvaltningsfastigheter under uppforande. Virdet
pa dessa bedoms inte initialt kunna berdknas pé ett tillforlitligt sitt utan varderas under utvecklingen av fastigheterna till
ackumulerad anskaffningskostnad inklusive upparbetad produktionskostnad. Nar nodvandiga kriterier och villkor uppnatts
for att fastigheterna ska kunna nyttjas dndamaélsenligt och vardet bedoms kunna beréknas pa ett tillforlitligt siatt redovisas
fastigheterna till verkligt viarde enligt IAS 40. I omréakningen har utgangspunkten varit att det ar forst vid slutbevis och
affirsomrade Forvaltnings tilltrdde som virdeutvecklingen sker, det innebar att det blir storre engéngseffekter i samband
med fardigstallande. En forsta vardeutvecklingen sker utifran affirsomréde Projektutvecklings intdkt for att sedan 16pande
varderas utifran verkligt virdesprincipen inom affirsomrade Forvaltning.

INTAKTSREDOVISNING

Enligt tidigare redovisningsprinciper dir bostadsrittsforeningen anségs vara en sjilvstandig och egen juridisk person
tillimpades successiv vinstavrakning fran det att projektet produktionsstartades. Nar ALM Equity nu konsoliderar
bostadsrittsforeningarna kan inte successiv vinstavrakning tillimpas utan vinstavrikning kommer i stéllet att ske utifran
fardigstallandemetoden i samband med att respektive kopare tilltréder.

LAN TILL KREDITINSTITUT

I samband med att bostadsrattsforeningar och forvaltningskoncerner konsolideras 6kar lanen till kreditinstitut med 2,2 Mdkr
2019 och 1,9 Mdkr for 2018, under not 35 pa sidan 132 framgér vilka siakerheter och eventualforpliktelser som &r utstallda till
formén for dessa. Projektrelaterade rantor och andra lanekostnader som upplaggningsavgifter aktiveras 16pande mot projektet
med en upplupen skatteeffekt i linje med tidigare kommunicerade redovisningsprinciper for detta.

I nedanstdende sammanstillning visas effekterna av de fordndrade redovisningsprinciperna pa koncernens finansiella

rapporter for 2019 och jamforelsearet 2018. I samband med overgangen har viss justering av klassificering av balansposter
genomforts.
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NOT 36 FORTS

Koncernens rapport 6ver totalresultat 1 januari - 31 december 2019

Belopp i Mkr

Enligt tidigare Effekter Enligt nya

principer overgang principer

Nettomséttning 1786 -105 1681
Produktions- och driftskostnader -1579 185 -1394
Bruttoresultat 207 80 287
Forsaljnings- och administrationskostnader -119 -24 -143
Resultat fran andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden -5 - -5
Rorelseresultat 83 56 139
Finansiella intakter 13 -8 5
Finansiella kostnader -109 -21 -130
Resultat efter finansiella poster -13 27 14
Orealiserade virdeforindringar
Orealiserade vardeforandringar derivatinstrument 7 - 7
Orealiserade vardeforandringar andelar bostadsréattslokaler - 20 20
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter - 120 120
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter under uppforande 1 270 271
Orealiserade vardeforandringar onoterade andelar 71 -71 o)
Resultat fore skatt 66 366 432
Skatt pé drets resultat -2 4 2
Periodens resultat 64 370 434
Periodens ovriga totalresultat
Ovrigt totalresultat - - -
Arets ovrigt totalresultat efter skatt - - -
Arets totalresultat 64 370 434
Arets resultat hiinforligt till:
Moderbolagets dgare 60 218 278
Innehav utan bestimmande inflytande 3 153 156
Arets totalresultat hiinforligt till:
Moderbolagets dgare 60 218 278
Innehav utan bestimmande inflytande 3 153 156
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NOT 36 FORTS

Koncernens balansrikning per 31 december 2019

Belopp i Mkr

Enligt tidigare Effekter Enligt nya

principer overgang principer

TILLGANGAR
Anléiggningstillgangar
Maskiner och inventarier 12 4 16
Forvaltningsfastigheter 198 1310 1508
Forvaltningsfastigheter under uppforande - 1602 1602
Andelar i bostadsrattslokaler - 42 42
Nyttjanderattstillgdngar 96 81 177
Andelar 6vriga onoterade aktier 72 -72 -
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 10 - 10
Uppskjuten skattefordran 4 - 4
Summa anliggningstillgdngar 392 2967 3359
Omsittningstillgangar
Exploateringsfastigheter 1121 1686 2 807
Pagaende bostadsprojekt 2 854 -2 128 726
Andelar i bostads- och dganderatter 209 128 337
Kundfordringar 141 -92 49
Ovriga kortfristiga fordringar 317 144 461
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 60 4 64
Likvida medel 679 20 699
Summa omsiittningstillgdngar 5381 -238 5143
SUMMA TILLGANGAR 5773 2729 8 502
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3 098 212 3 310
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 858 1006 1864
Derivatinstrument -4 19 15
Leasingskuld 54 122 176
Uppskjuten skatteskuld 166 12 178
Ovriga avsittningar 20 - 20
Summa langfristiga skulder 1094 1159 2253
Kortfristiga skulder
Réntebarande obligationslan 476 - 476
Skuld till kreditinstitut 359 1237 1596
Réntebirande projektfinansiering 280 10 290
Leverantorsskulder 35 37 72
Aktuell skatteskuld 5 11 16
Ovriga kortfristiga skulder 205 40 245
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 221 23 244
Summa kortfristiga skulder 1581 1358 2939
Summa skulder 2 675 2 517 5192
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5773 2 729 8 502
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NOT 36 FORTS

Koncernens rapport over totalresultat 1 januari - 31 december 2018

Belopp i Mkr

Enligt tidigare Effekter Enligt nya

principer overgang principer

Nettomséttning 2 508 -284 2314
Produktions- och driftskostnader -2 283 221 -2 062
Bruttoresultat 315 -63 252
Forsaljnings- och administrationskostnader -125 -20 -145
Resultat frén andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden -1 - -1
Rorelseresultat 189 -83 106
Finansiella intakter 10 - 10
Finansiella kostnader -83 -20 -103
Resultat efter finansiella poster 116 -103 13
Orealiserade virdeforiandringar
Virdeforandring derivatinstrument 3 - 3
Viardeforandringar onoterade andelar - - -
Resultat fore skatt 119 -103 16
Skatt pa arets resultat -3 -8 -11
Periodens resultat 116 -111 5
Periodens 6vriga totalresultat
Ovrigt totalresultat - - -
Arets 6vrigt totalresultat efter skatt - - -
Arets totalresultat 116 111 5
Arets resultat hiinforligt till:
Moderbolagets dgare 86 -70 16
Innehav utan bestaimmande inflytande 30 -41 -11
Arets totalresultat hinforligt till:
Moderbolagets dgare 86 -70 16
Innehav utan bestimmande inflytande 30 -41 -11
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NOT 36 FORTS

Koncernens balansrikning per 31 december 2018

Belopp i Mkr

Enligt tidigare Effekter Enligt nya

principer overgang principer

TILLGANGAR
Anléiggningstillgangar
Maskiner och inventarier 6 - 6
Forvaltningsfastigheter - - -
Forvaltningsfastigheter under uppforande - 1212 1212
Nyttjanderattstillgangar - - -
Andelar 6vriga onoterade aktier - - -
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 19 - 19
Uppskjuten skattefordran 4 - 4
Summa anlédggningstillgdngar 29 1212 1241
Omsittningstillgdngar
Exploateringsfastigheter 1238 2 326 3564
Pégéende bostadsprojekt 3017 -2 008 1009
Andelar i bostads- och aganderétter 366 - 366
Kundfordringar 98 14 112
Ovriga kortfristiga fordringar 195 33 228
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 55 6 61
Ovriga kortfristiga placeringar 1 - 1
Likvida medel 336 54 390
Summa omsittningstillgangar 5306 425 5731
SUMMA TILLGANGAR 5335 1637 6 972
Eget Kapital 2709 -571 2138
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 1076 - 1076
Derivatinstrument 3 19 22
Leasingskuld - - -
Uppskjuten skatteskuld 165 16 181
Ovriga avsittningar 11 - 11
Summa langfristiga skulder 1255 35 1290
Kortfristiga skulder
Réntebarande obligationslén - - -
Skuld till kreditinstitut 508 1901 2 409
Réntebarande projektfinansiering 493 1 494
Leverantorsskulder 13 116 129
Aktuell skatteskuld 73 6 79
Ovriga kortfristiga skulder 148 135 283
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 136 14 150
Summa kortfristiga skulder 1371 2173 3 544
Summa skulder 2 626 2208 4 834
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5335 1637 6972

ALM EQUITY AB | 2019 137



NOT 36 FORTS

Koncernens balansrikning per 1 januari 2018

Belopp i Mkr

Enligt tidigare Effekter Enligt nya

principer overgang principer

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Maskiner och inventarier 14 - 14
Forvaltningsfastigheter - - -
Forvaltningsfastigheter under uppforande - 771 771
Nyttjanderattstillgadngar - - -
Andelar 6vriga onoterade aktier - - -
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 34 - 34
Uppskjuten skattefordran 5 - 5
Summa anlidggningstillgdngar 53 771 824
Omsiittningstillgdngar
Exploateringsfastigheter 718 2 554 3272
Pagaende bostadsprojekt 3345 -1951 1394
Andelar i bostads- och dganderatter 87 - 87
Kundfordringar 104 -7 97
Fodran andelar kaptialandel 7 - 7
Ovriga kortfristiga fordringar 318 30 348
Forutbetalda kostnader och upplupna intiakter 130 9 139
Ovriga kortfristiga placeringar 30 - 30
Likvida medel 569 40 609
Summa omsiittningstillgdngar 5308 675 5983
SUMMA TILLGANGAR 5 361 1446 6 807
Eget Kapital 2 667 -458 2 209
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 1087 - 1087
Derivatinstrument 7 19 26
Leasingskuld - - -
Uppskjuten skatteskuld 165 7 172
Ovriga avsittningar 26 - 26
Summa langfristiga skulder 1285 26 1311
Kortfristiga skulder
Rintebarande obligationslan - - -
Skuld till kreditinstitut 865 1522 2387
Réntebarande projektfinansiering 147 -21 126
Leverantorsskulder 124 61 185
Aktuell skatteskuld 70 - 70
Ovriga kortfristiga skulder 110 297 407
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 95 17 112
Summa kortfristiga skulder 1411 1876 3 287
Summa skulder 2 696 1902 4598
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5363 1444 6 807
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NOT 37 VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition (KR)

MODERBOLAG

Till arsstammans forfogande star:

Balanserade vinstmedel 1091 874 888

Arets resultat -117 024 100
974 850 788

Disponeras pd foljande sdtt:*

Till stamaktiedgarna utdelas -

Till nuvarande preferensaktier utdelas 82 473 510

Till preferensaktier emitterade

Till preferensaktier emitterade genom fondemission utdelas* 852 986

I ny rakning 6verfores 891 524 292
974 850 788

*Enligt styrelsens forslag till arsstimman:

Styrelsen foreslér utdelning av 1 preferensaktie per 100 stamaktier, genom fondemission. Viardet av denna utdelning
baserat pa inlosenvardet av en preferensaktie motsvarar 1,20 (1,20) kr per stamaktie. Styrelsen foreslar vidare 8,40 (8,40)
kr i utdelning kontant per preferensaktie att utbetalas kvartalsvis med 2,10 (2,10) kr.

NOT 38 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

»  Affairsomride Projektutveckling byggstartar av 467 enheter tillsammans med affirsomrade Entreprenad varav 451
enheter dr Amnade for affarsomréde Forvaltning.

»  Styrelsen foreslar utdelning av 1 preferensaktie per 100 stamaktier genom en fondemission istéllet for kontantutdelning,
vilket motsvarar ett inlosenvirde pé 1,20 (1,20) kr per stamaktie. Styrelsen foreslar vidare 8,40 (8,40) kr i utdelning
kontant per preferensaktie att utbetalas med 2,10 (2,10) kr kvartalsvis.

»  Inledningen av 2020 har praglats av oro och osékerhet kring spridningen av det nya coronaviruset och sjukdomen
Covid-19 samt dess effekt pa samhélle och ekonomi. I det korta perspektivet, fram till upprattande av arsredovisningen
har det inte varit ndgon materiell pdverkan pa koncernens omsittning, resultat och kassafléde. Hur den langsiktiga
paverkan blir pa samhélle, ekonomi och vilka foljder det i sin tur far for ALM Equity ar svirbedomd i dagsléaget.
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REVISIONSBERATTELSE

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for ALM Equity AB for riakenskapsaret 2019-01-01 — 2019-12-31.
Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
83—140 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
viasentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella
stillning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med &rsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resultatrak-
ningen och balansriakningen fér moderbolaget samt rapporten Gver
totalresultatet och rapporten 6ver finansiell stallning for koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audit-
ing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information dn darsredovisningen och koncernredovisningen
Det ar styrelsen och verkstidllande direktoren som har ansvaret
for den andra informationen. Den andra informationen bestar av
sidorna 1-82.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av drsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att 1dsa den information som identifie-
ras ovan och Gvervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen.

Till bolagsstamman i
ALM Equity AB, org.nr 556549-1650

Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i ovrigt
inhadmtat under revisionen samt bedomer om informationen i
ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehal-
ler en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi
har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for att drsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och
att de ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av
EU. Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedomer ar nodvéndig for att upprétta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedomningen
av bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar
s ar tillampligt, om forhéllanden som kan paverka formégan att
fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mél ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse som innehéller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptidcka en visentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvindare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anviander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter

i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror

pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbe-
vis som 4r tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund

for vara uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig

felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig

felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan

innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnan-
den, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

» skaffarvioss en forstéelse av den del av bolagets interna kontroll

som har betydelse for var revision for att utforma granskningsat-
giarder som ar lampliga med hénsyn till omstdndigheterna, men

inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens

uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

» drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid

upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi

drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbe-
visen, om det finns nigon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser

sddana handelser eller forhéllanden som kan leda till betydande

tvivel om bolagets forméga att fortsétta verksamheten. Om vi drar

slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, méste vi i

revisionsberittelsen fista uppméarksamheten pa upplysningarna i

arsredovisningen om den viasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om

sddana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras

pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisions-
berittelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora

att ett bolag inte langre kan fortsitta verksamheten.

» utvirderar vi den Overgripande presentationen, strukturen

och innehéllet i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &dterger de underliggande transaktionerna och

héndelserna pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

- inhdmtar vi tillrickliga och dndamaélsenliga revisionsbevis

avseende den finansiella informationen for enheterna eller affarsakti-
viteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maéste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen

har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande

direktorens forvaltning av ALM Equity AB for ar rakenskapsaret

2019-01-01 — 2019-12-31 samt av forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och

verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar

detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r forsvarlig

med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verkstéllande direktoren
ska skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de dtgarder som dr nodvéandiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstéllande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

» foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsum-
melse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

» panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.



Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vért uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av siakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-
dar sig frimst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsdtgirder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sddana atgirder, omraden och
forhéllanden som &r visentliga for verksamheten och dir avsteg
och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.

Vi géar igenom och provar fattade beslut, besluts—underlag, vid-
tagna atgérder och andra forhéllanden som éar relevanta for vért
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betriaffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 29 april 2020

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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KALENDARIUM

2020

27 maj Delérsrapport januari—mars

28 maj Arsstimma

30 juni Avstidmningsdag for utdelning till preferensaktiedgare
25 augusti Halvarsrapport januari—juni

30 september Avstidmningsdag for utdelning till preferensaktiedgare
25 november Delérsrapport januari—september

30 december Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedgare
2021

25 februari Bokslutskommuniké

31 mars Avstidmningsdag for utdelning till preferensaktiedgare

KONTAKTINFORMATION

ALM Equity AB (publ) Telefon 08-562 303 00
Regeringsgatan 59 E-mail info @almequity.se
111 56 Stockholm www.almequity.se
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