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2019 2018 2019 2018 2018

FINANSIELLT KONCERN jul—sep jul —sep jan —sep jan —sep jan —dec
Omsittning (Mkr) 361 715 1171 1599 2598
Rérelseresultat (Mkr) 41 26 70 132 189
Periodens resultat (Mkr) 24 2 40 74 116
Rérelsemarginal 11% 4% 6% 8% 7%
Resultat per stamaktie fére utspadning (kr) 0,10 -9,43 -2,12 -4,20 1,73
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) 0,10 -9.43 -2,12 -4,20 1,73
Eget kapital (Mkr) 2842 2531 2 842 2531 2709
Likvida medel 206 458 206 458 336
Eget kapital per stamaktie (kr) 80,56 105,42 80,56 105,42 78,04
Eget kapital per preferensaktie (kr) 124,20 124,20 124,20 124,20 122,10
Avkastning pa eget kapital 1% -5% -1% 2% 2%
Soliditet 52% 43% 52% 43% 51%
VERKSAMHETEN*

Antal enheter i total projektportfol; 12958 11 930 12958 11 930 11 837
Antal produktionsstartade enheter 279 - 388 38 100
Antal enheter i produktion 1210 1352 1210 1352 1318
Antal silda enheter till marknaden 26 5 48 87 12
Antal salda enheter till forvaltning 204 - 908 120 244
Forsiljningsgrad i produktion 88% 81% 88% 81% 84%
Antal enheter levererade till marknaden 27 86 136 254 419
Antal enheter levererade till forvaltning 71 - 365 - -
Antal enheter i pigdende forvaltning 750 387 750 387 387

* Alla enbeter dr angivna inklusive deligarskap.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER KVARTALET

*  ALM Equity salde 204 bostdder till Kopparniset for forvaltning i projekt Lignum vid Telefonplan, Stockholm. Betalningen f6r bostiderna ingick
i en reglering av skuld mellan parterna.

*  ALM Equity beslutade om en riktad nyemission (kvittningsemission) av 1 285 926 preferensaktier med en teckningskurs om 96,94 kronor per
ny preferensaktie. Aktiekapitalet uppgick efter emissionen till totalt 199 728 750 kronor férdelat pa 19 972 875 aktier varav 9 818 275 ar preferensakdtier.
Teckningsberittigad var Kopparniset Kapitalférvaltning AB och betalning f6r aktierna har skett genom kvittning av skuld mellan parterna.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER KVARTALETS UTGANG

*  Inga visentliga hindelser har intriffat efter kvartalet utging.
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VD HAR ORDET

VIDAREUTVECKLAR KONCERNENS
VERKSAMHET MOT EN SPANNANDE FRAMTID

Marknaden f6r bostadsritter forefaller ha vint uppdt. Antalet affarer Skar
stadigt och priserna har stabiliserats. ALM Equity mirker det frimst ge-
nom att var portfolj av firdigstillda bostadsritter frin avslutade projekt
fortsitter att minska, det senaste kvartalet med ndrmare en tredjedel.

I omradet Silverdal strax nort om Stockholm producerar vi ett tjugotal
villor och radhus. Vid siljstarten for ett par veckor sedan séildes snabbt ett
tiotal hus med prislapp upp till drygt 5 Mkr. Daremot kvarstir de storre
husen med en prislapp pa omkring 7 Mkr fortfarande osalda — ett tydligt
exempel pd hur kreditrestriktionerna slir pa marknaden och medfor att
dyra bostider idag dr patagligt troga att marknadsfora.

ETT ANNORLUNDA KUNDFOKUS

ALM Equitys stora projekt ligger mot denna bakgrund helt ritt i tiden; yt-
effektiva mindtre bostider i bra kommunikationsligen med hyror som alla
med ett arbete kan klara av. F6r ndrvarande har vi ndrmare 1 300 bostidder
i produktion och planerar for att ytterligare upp emot 500 bostider kan ga
i produktion under de nirmaste manaderna.

ALM Equity 6kar nu antalet bostider i produktion vilket kinns fantastiskt i
ctt lage ddr trenden generellt 4r den motsatta. Antalet byggstartade bostider
i Stockholmsregionen har senaste tolv manaderna varit cirka 10 000, en
nedging fran cirka 16 000 f6r bara tva ar sedan. Den trenden talar for att
bostadsrittsmarknadens stabilisering kommer att bestd och det kommer
relativt sett ut firre bostider de nirmaste dren dn tidigare.

Hur bostadsrittsmarknaden utvecklas har dock inte si stor betydelse
fé6r ALM Equity idag som det haft historiskt sett. Var produktion av yt-
cffektiva bostdder riktar sig numera till andra segment dn specifikt
bostadsrittsképare. Aven om bostiderna vi bygger i manga fall ir bo-
stadsritter i grunden si paketeras de och hyrs ut, frimst med hyresavtal
avseende ett storre antal bostider till féretag, skolor, sjukhus, kommuner,
forsvaret — ja, listan 4r lang, Konstruktionen med en bostadstitt i botten
innebir flexibilitet om marknaden nigon gang i framtiden férindras.

VARA FRAMGANGSFAKTORER

Den framgang vi har jimfért med marknaden i stort beror pa ett antal
faktorer:

- Var portfolj av byggritter har kopts till priser som gjort det mojligt att
bygga prisvirda mindre ligenheter f6r hyresmarknaden.

- Vi har genom vir paketering och vira samarbeten med finansiella part-
ners kunnat finansiera byggnationerna pa ett framgangsrikt sitt.

- Byggpriserna har kommit ned fran den verhettade niva som gllde 2016 - 2017.

Som jag framhdllit tidigare sd har var projektutveckling och bostadspro-
duktion varit grunden f6r vart arbete med en malbild att leverera bostidder
till marknaden. Men idag stricker sig grunden lingre dn s, vara andra
affarsomriden vixer och utvecklas. Nir husen star klara har finansieringen
kommit pa plats och férvaltningen tar vid. Husen och bostidderna forses
med modernt system fo6r kommunikation via vart affirsomrade digitala
tjanster.

TRANSFORMERING PAGAR

Moderbolaget ALM Equity hat under de senaste dten transformerats fran
ctt bolag som bygger hus till ett bolag som bygger bolag. ALM Equity
bérjar likna mer ett investmentbolag inom fastighetsbranschen. For vara
anstillda innebir det att de numera ar anstallda i dotterbolag under respek-
tive affirsomrdde medan det pa toppen finns en slimmad organisation f6r
de koncerngemensamma funktionerna.
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P4 sikt innebir det ocksd att affirsomridena blir allt mer sjilvstindiga
vad giller finansiella rapportet, finansiering och verksamhetsstyrning. Inte
minst spannande kommer det bli att se hur dessa mindre enheter kommer
ta till sig nya idéer, nya samarbeten och ny teknik. Jag tror att fastighets-
marknaden, som pa manga sitt 4n idag ser ut som for femtio ar sedan, har
stor potential att utveckla nya produkter, nya sitt att arbeta och inte minst
nya sitt att bli klimatsmarta.

EN SPANNANDE FRAMTID

De nirmaste aren kommer ALM Equity att fortsitta utveckla var modell
med intern projektutveckling, finansiella uppligg riktade till vira sam-
arbetspartners via vért finansben, byggnation ledd av virt egna construc-
tionbolag och till stor del uthyrning av yteffektiva bostider genom vir
egna forvaltningsorganisation. Sammantaget arbetar vi oss nirmare vart
mal att bygga upp en stabil grund i ett tryggt fastighetsdgande med
l6pande vinster fran hyresintikterna.

En trolig férandring blir att vi kliver upp i storlek nir det giller vart erbju-
dande till investerarmarknaden. Hittills har vi arbetat med enskilda pro-
jekt, men sannolikt kommer vi erbjuda marknaden att investera i paket
med flera projekt. Totalt finns deti portféljen projekt omfattande nirmare
7 Mdkr med ett berdknat driftnetto om 300 Mkt som potentiellt kan bli en
del av forvaltningsportfljen. Det skulle inte minst innebdra en risksprid-
ning {6t investerarna men dven férenkla var egen administration och kon-
taktyta mot investerarna. Det skapar grund for atti en framtid mojliggora
bérsintroduktion av affirsomrade Forvaltning,

Joakim Alm, VD
Stockholm 27 november 2019
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VERKSAMHETEN

EN KONCERN MED BREDD

ALM Equity-koncernen arbetar med fastighetsbranschens alla ben. Koncernens fem affirsomraden ticker in fastighetsprojektens alla
huvudprocesser fran férvirv till forvaltning. Hir ingar bolag inom projektutveckling, entreprenadverksamhet, foérvaltning, finansieting
och digital kommunikation. For att skapa de basta forutsittningarna for att leverera attraktiva projekt krivs bra samarbeten och nira
dialoger med béde interna och externa parter. Bredden gér ALM Equity till en stabil aktér som kan anpassa sina tjdnster och utbud

efter marknadens efterfrigan och behow.

Mer information om koncernens och affirsomradenas verksamhet dterfinns i ALM Equitys drsredovisning 2018 p4 sidorna 12-25.

PROJEKTUTVECKLING BOSTAD

Affirsomradet utvecklar bostider genom stark konceptualisering
anpassad efter identifierad maélgrupp. Projekten bearbetas fran
analyser i tidiga skeden till slutférande och 6verlimning till
slutkunden.

CONSTRUCTION MANAGEMENT

Affirsomradet projekterar, planerar och samordnar totalentre-
prenader for koncernens fastighetsprojekt pd marknadsmassiga
villkor.

FORVALTNING

Affirsomradet forvirvar yteffektiva fastighetsbestand i kom-
munikationsnira ligen i Stockholm f6r en lingsiktig férvaltning
dir bade foretag och privatpersoner utgor hyresgister.

= m

PROJEKTUTVECKLING BOSTAD

FINANSIERING

HALLBARHET

FINANSIERING

Affirsomridet skapar och utvecklar olika finansieringslésningar
for koncernens behov. Fokus ligger pa effektiva processer med
fa mellanhander, ddr bade lintagare och investerare 4r vinnare.

DIGITALA TJANSTER

Affirsomridet Digitala Tjinster dr under utveckling och har
tagit fram en kommunikationsplattform som férenklar bade
foretags- och féreningskommunikation.

FOR-

BYGGNATION FORVALTNING

SALJNING

CONSTRUCTION MANAGEMENT FORVALTNING

DIGITALA
TJANSTER

ALM Equitys héllbarhetsarbete pagar kontinuerligt och omfattar alla delar av verksamheten. Hallbarhetsarbetet avser det ekonomiska,
sociala och miljomassiga ansvaret, didr malsittningen 4r att stindigt efterstriva en god balans mellan dessa.

Att verksamheten bedrivs pa ett héllbart sitt, med ndjda kunder och vilmdende och trygga medarbetare, dr en grundférutsittning
for ALM Equitys framtid. Att ta ansvar for manniska och miljé genom hela virdekedjan ér en forutsittning for att leva upp till de
férvantningar kunder och 6vriga intressenter har, och att framgangsrikt bedriva en verksamhet med lingsiktig lonsamhet som mal.

Ambitionen med héllbarhetsarbetet 4r att agera féreddme inom hallbart samhillsbyggande, ha ett proaktivt och ansvarsfullt f6rhall-
ningssitt till de utmaningar samhillet star inf6r idag. Genom samverkan skapas hallbara 16sningar tillsammans med andra aktSrer och

vi bidrar gemensamt till en mer hallbar samhallsutveckling.

Lis mer om héllbarhetsarbetet under sidorna 35-40 i ALM Equitys arsredovisning 2018.
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AFFARSOMRADE
PROJEKTUTVECKLING
BOSTAD

Affirsomradet Projektutveckling Bostad forvirvar, utvecklar och siljer bostadsprojekt i frimst
Stockholmsomradet. Malet dr att genom utveckling och optimering av fastigheternas byggritter,
innehall och upplitelseform maximera fastighetsprojektens virden pa marknaden. Fokus ligger pa
analys, konceptualisering och riskhantering for att lyckas. Affarsomradet innefattar tva varumirken,
ALM Bostad och Smaa. Kunden ir privatpersoner, bostadsrittsforeningar, fastighetsforvaltande fore-
tag och investerare.

UPPGIFTER OM PROJEKTPORTFOLJEN PER DEN 30 SEPTEMBER 2019

Projektportféljen innefattade 8 (16) projekt under produktion om totalt cirka 47 500 (68 100) kvm,
varav ALM Equitys andel utgjorde cirka 35 000 (62 300) kvm. Det motsvarade 1 210 enheter varav
851 enheter nyproduktion och 359 enheter tillskapas genom ombyggnation av befintliga byggnader.

Under det tredje kvartalet har affirsomradet byggstartat 279 enheter, samtliga pa totalentreprenad hos
affarsomridet Construction Management. Av dessa ar samtliga enheter sélda till affirsomradet Férvaltning,

Efter kvartalets utging har ytterligare 78 enheter byggstartats pa totalentreprenad hos affirsomridet
Construction Management. Aven dessa 4r salda till affirsomradet Forvaltning,

PROJEKT | PRODUKTION 5 AR (KVM)
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* Utgar fran redan produktionsstartade projekt
Vid kvartalets slut fanns 107 (80) firdigstillda enheter i lager till ett virde om 270 (222) Mkr.
ALM Equitys andel uppgir till 85 (63) enheter i eget lager till ett virde av 220 (162) Mkr.

Under kvartalet saldes totalt 37 (11) enheter fran lagret for 102 (48) Mkr varav ALM Equitys andel
uppgar till 29 (6) enheter som saldes for 92 (25) Mkr.

Lagret av firdigstillda enheter 6kade vasentligt under 2018 som ett resultat av ett hégt antal frantridda

projekt. Under tredje kvartalet 2019 har en stor del av lagret avyttrats. Kvarvarande lagerandelar dr
bokforda till det ligsta av bedémt marknadspris och produktionskostnad.

Fortsittning...
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PROJEKTUTVECKLING BOSTAD

FORTSATTNING

I projektportféljen fanns 55 (59) projekt under utveckling om totalt cirka 532 900 (605 300) kvm varav
ALM Equitys andel utgjorde cirka 412 200 (460 800) kvm. Av dessa dr 206 900 kvm, varav
ALM Equitys andel 4r 194 700 kvm, antingen markanvisningar eller f6rvirv som dnnu inte tilltritts.

PROJEKT UNDER UTVECKLING 5 AR (KVM)
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VERKSAMHETEN | SAMMANDRAG

Antal enheter i total projektportfol;

- varav enheter i produktion

- varav fardiga byggritter

- varay byggritter i planprocess
Antal produktionsstartade enheter
Antal sdlda enheter till marknaden
Antal silda enheter Forvaltning
Forsiljningsgrad i produktion
Antal enheter levererade till marknaden
Antal enheter levererade till Férvaltning

* Alla nyckeltal dr angivna inklusive minoriteters andelar

Under tredje kvartalet omsatte affirsomridet 293 Mkr med ett rorelseresultat pa 45 Mkr, motsvarande
en rorelsemarginal om 15 procent.
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AFFARSOMRADE
CONSTRUCTION
MANAGEMENT

Affirsomridet projekterar, planerar och samordnar byggnationer som totalentreprendr av bostads-
och fastighetsprojekt fran start till mél. Totalentreprenaden paketeras med projektering, produktion
och leverans med fokus pd hog effektivitet och precision med hjilp av digitala system. Kunden dr
bostadsrittsforeningar och fastighetsutvecklare, primirt inom ALM Equity.

Verksamheten hirstammar dels frin den byggledningsverksamheten som drivits under Smdas regi
sedan 1927, dels frin den verksamhet inom byggprojektledning, upphandling och kalkylering som
ALM Equity tillsammans med partners i byggbranschen byggt upp. Affirsomridet skapar méjligheten
att redan i tidiga skeden, tillsammans med bestillaren, optimera projektet for att sikerstilla produkt
och kalkyl med realistiska forutsittningar och hég kvalitet pa ett kostnadseffektivt sitt.

UPPGIFTER OM PRODUKTIONSPORTFOLJEN PER DEN 30 SEPTEMBER 2019
Produktionsportféljen innefattar 5 (8) projekt varav 0 (5) projekt genomférs enligt tidigare bygg-
modellen* och 5 (3) projekt produceras enligt affirsomridets nya byggmodell.

Projekten omfattar 454 enheter under nyproduktion.

Affirsomradet har tecknat avtal med villkor om laga kraftvunnet bygglov och finansiering i 3 projekt
omfattande totalt 705 enheter.

Firdigstillda entreprenader 16per med garantidtaganden upp till 10 dr. Det finns totalt garanti-
avsittningar pa 13 Mkr hinférliga till tidigare produktion inom Smaa AB. Bedomning av avsittningens
stotlek gors 16pande.

2019
jan —sep

VERKSAMHETEN | SAMMANDRAG*

Produktionsstartade enheter under perioden
Antal enheter i pdgdende produktion

- varay affdrsomridets byggmodell

- varay tidigare kombinerad byggmodell
Firdigstillda enheter levererade under perioden

- varay affdrsomradets byggmodell

- varav tidigare kombinerad byggmodell

* Affirsomridets resurser har under 2019 fardigstillt de sista entreprenaderna enligt tidigare byggmodell med
kombinerad projefintveckling och entreprenadverksambet i Smaa AB.

Under tredje kvartalet omsatte affirsomradet 38 Mkr med ett rérelseresultat pa 1 Mkr motsvarande
en rorelsemarginal om 3 procent.
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AFFARSOMRADE
FORVALTNING

Affirsomride Forvaltning forvirvar fastigheter med yteffektiva bestind i kommunikationsnira ligen
for att forvalta och hyra ut bostider och lokaler. Med sikte pa framtiden utvecklas forvaltningen med
moderna och digitala arbetssitt. Uthyrning av affirsomridets nyproducerade och effektiva bostider
sker dels till foretag och myndigheter, dels till privatpersoner. Affirsomradet arbetar med sina
varumirken Svenska Nyttobostider och Smarta Hyresbostider. De primira kunderna ir foretag,
myndigheter och privatpersoner.

Forvaltningsaffiren sitts upp tillsammans med investerare som foérvirvar preferensaktier och tillfér
preferenskapital i ssmband med tilltride av forvaltningsfastigheten. Affarsomradet dger stamaktierna
och skoter bade férvaltning och uthyrning mot ersittning,

Initialt redovisas stamakticinnehavet som 6vriga onoterade aktier, virderade till verkligt virde uti-
fran forvaltningens tillskapade virden enligt externa virderingar och foérvaltningsobjektens egna ka-
pital. Nir preferenskapital med avkastning 4r aterbetalt till investerarna klassificeras innehavet om och
forvaltningsfastigheten konsolideras in till 50 procent och affirsomradet far del av forvaltningens avkastning,

Affirsomréadet tillhandahaller dven uthyrning och f6rvaltning av affirsomrade Projektutveckling Bostads
fastigheter under deras utveckling av projekten fram till byggstart.

UPPGIFTER OM FORVALTNINGSPORTFOLJEN PER DEN 30 SEPTEMBER 2019
Forvaltningsportfoljen innefattar totalt 11 férvaltningsobjekt motsvarande totalt virde om 5,2 Mdkr,
varav 3* dr under forvaltning, 4* 4r under produktion och resterande 5 dr avtalade men ¢j produktions-
startade. Sammanlagt har dessa ett beriknat driftnetto om 242 Mkr per 4r. Utéver den egna forvaltningen
har affirsomradet i uppdrag att férvalta och hyra ut 385 enheter for externa parters rikning;

Under tredje kvartalet har affirsomradet tilltritt den andra av totalt sex etappet** av ett forvaltnings-
objekt i omradet Ingenting i Solna. Ytterligare tva etapper kommer firdigstallas och tilltridas under
fjarde kvartalet 2019 och de sista tv etapperna tilltrids under forsta kvartalet 2020. Samtliga bostider ér
uthyrda pa langtidskontrakt. Forvaltningsobjektet har en finansieringsstruktur med investerare som gér in
med preferensaktiekapital och affarsomradet klassificerar sitt stamaktieinnehav som 6vriga onoterade aktier.

Under tredje kvartalet har ytterligare 204 enheter paketerats och salts till affirsomrade Forvaltning
genom investerarpaket till Kopparniset. Det dr enheterna i projektet Lignum vid Telefonplan, en
deletapp i ALM Equitys stadsutveckling f6r omradet. Transaktionen omfattar ett virde om 125 Mkr
vilken finansieras som en del av slutreglering av en tidigare revers till kdparen, dir underliggande
fastighetsvirde uppgar till 500 Mkr.

Affirsomréadets tilltridda férvaltningsobjekt visar pa virdeckning av de 6vriga onoterade aktierna om
46 Mkr, baserat pa externa virderingar. Dessa har redovisats som orealiserade virdeférindringar 6ver
resultatet, for tredje kvartalet uppgick denna post till 12 Mkr.

* De forvaltningsobjektet som haft deltilliride och fortfarande har enbeter kvar i produktion riknas in i bide forvaltning
och produfktion.

** [ halvdrsrapporten for 2019 klassificerades forvaltningsobjektet i Ingenting i Solna som tvd forvaltningsobjekt med
tre etapper vardera, dessa dr ses nu som en helhet med sex etapper totalt.

2019
jan —sep

VERKSAMHETEN | SAMMANDRAG

Antal enheter i pigdende forvaltning
- varav forvaltning for externa parter
- varay forvaltning Svenska Nyttobostider
- varay forvaltning Smarta Hyresbostider
Antal avtalade enheter Svenska Nyttobostider
- varay i produktion
- varav kommande produktion
Antal avtalade enheter Smarta Hyresbostidder
- varav i produktion

- varay kommande produktion

Under tredje kvartalet omsatte affirsomradet 20 Mkr med ett rorelseresultat pa 2 Mkr, den orealiserade vir-
deférindringen om 12 Mkr redovisas bland de finansiella posterna och faller in férst under resultat fore skatt.
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AFFARSOMRADE
FINANSIERING

Affirsomridet skapar finansieringslosningar fér olika fastighetsprojekt, bide inom utveckling och
forvaltning, Fokus ligger pd moéjliggérande av lénsamma affirer. Detta genom relationsskapande,
riskminimering och effektiva processer med fi mellanhinder mellan investeraren och den som séker
kapital. Verksamheten riktar sig till utvecklare, forvaltare och investerare inom fastighetsbranschen.
De primira kunderna dr investerare och projekt kopplade till den egna utvecklings- och férvaltnings-
portfoljen.

Affirsomradet dr under uppbyggnad och arbetar for att fa finansiering pa plats i koncernens affirs-
omriden Projektutveckling Bostad och Forvaltning,

Under 2019 har affarsomradet levererat finansieringslosningar omfattande 206 Mkr till Projektutveckling
Bostad och 1 500 Mkr till Férvaltning,

AFFARSOMRADE

DIGITALA TJANSTER

Affirsomradet Digitala Tjanster utvecklar kostnadseffektiva och anvindarvinliga digitala tjanster for att
etablera gemenskap och delningsekonomi i bostadsrittsféreningar, hyresfastigheter och stadskvarter.
Varumirket Your Block utvecklar mjukvara med ett anvindarvinligt grinssnitt fér att genom enkelhet
bidra till ett trivsammare och mer hallbart boende. Kunderna dr frimst fastighetsutvecklare, fastighets-
foérvaltare och bostadsrittsféreningar, men affirsomradet erbjuder dven digitala tjdnster till foretag
och andra foreningsformer.

Your Block hade vid utgangen av kvartalet 8 650 anvindare férdelat pa 215 fastigheter och féreningar.
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EKONOMI

ALM Equity har tidigare foljt upp verksamheten utifran ett segment, Bostadsutveckling och riknat om delar av redovisningen avseende vinstavrikning,
de marknadsvirderade rintederivaten, kapitalisering av projektrintor och hur deligarnas andelar beaktats.

Under omstillning till affirsomradesrapportering har ALM Equity dven sett 6ver hur den finansiella uppféljningen ser ut och gjort bedémningen att ut-
fallet i enlighet med IFRS ger en rittvisande bild av hur verksamheten utvecklas. Darmed f6ljer dven segmentens redovisning koncernens redovisnings-
principer och bedémningar.

RESULTAT FOR KVARTALET

Nettoomsittningen uppgick for kvartalet till 361 (715) Mkr med ett rérelseresultat om 41 (26) Mkr motsvarande en rorelsemarginal pa 11 (4) procent. Resul-
tatet fér perioden uppgick till 24 (2) Mkr och innefattar en orealiserad virdeférindring av virdet pa innehav i 6vriga onoterade aktier hinforliga till Affars-
omrade Forvaltning pa 12 Mkr. Verkligt virde dr berdknat utifrdn extern virdering och eget kapital, se mer information pa sidan 8 och i not 4 pa sidan 21.

BALANSRAKNING PER 2019-09-30

Balansomslutningen uppgick till 5494 (5 393) Mkr. De stora posterna pi tillgingssidan dr exploateringsfastigheter om 1 192 (1 205) Mkr och pigdende
bostadsprojekt om 3 079 (3 055) Mkr. Pa skuldsidan uppgick den rintebirande finansieringen till 1 845 (1 267) varav obligationslanen uppgar till 1 076
(1 076) Mkr. Under f6rsta kvartalet 2019 klassificerades 476 Mkr netto av forsta obligationsldnet som kortfristigt da de forfaller till betalning i mars 2020.

ALM Equity férvirvade i slutet av 2018 andelar i fyra utvecklingsprojekt fran Kopparniset till en kopeskilling om 350 Mkr mot revers. En amorter-
ing om 90 Mkr gjordes fran egen kassa under forsta kvartalet 2019 och under kvartalet har ALM Equity och Kopparniset reglerat resterande delen av
skulden, inklusive ackumulerad rinta. Regleringen skedde mot férsiljningen av férvaltningsobjektet Lignum vid Telefonplan omfattande 125 Mkr, att
Kopparniset tog 6ver ALM Equitys fordran pa det gemensamma projektet Slottsholmen on Water, Vistervik totalt 20 Mkr och slutligen genom en
kvittningsemission av preferensaktier om 125 Mkr.

Det egna kapitalet uppgick till 2 842 (2 531) Mkr med en soliditet pa 52 (43) procent vid kvartalets slut. Externa tillskottskapital i projektbolagen uppgick vid peri-
odens slut till totalt 1 506 Mk, dessa dterbetalas vid projektens avslut. Om nagot projekt redovisar underskott reduceras aterbetalningen med dessa underskott.
ALM Equitys styrelse beslutade och genomférde en kvittningsemission for att reglera den slutliga skulden till Kopparniset mot hogst 1 285 926 prefe-
rensaktier. Teckningskursen var 96,94 kronor per ny preferensaktie och aktiekapitalet uppgick efter emissionen till totalt 199 728 750 kronor férdelat pa
19 972 875 aktier, varav 9 818 275 idr preferensaktier. Teckningsberittigad var Kopparnidset Kapitalforvaltning AB, org.nr. 556864-9940.

FINANSIELL STALLNING OCH KASSAFLODE
Koncernens likvida medel uppgick vid petiodens utgang till 206 (458) Mkr. Kassaflodet for kvartalet var -63 (-127) Mkr. Finansiering av projekten sker
frimst genom banklan, byggkreditiv, obligationer, externa aktiedgartillskott och preferenskapital baserade pa framtagna férvirvs- och projektkalkyler.

Likviditetsflodet inom ALM Equity innefattar en rad transaktioner varav en del sker mer st6tvis, vilket kan fi stor effekt enskilda kvartal.
Exempelvis har det under andra kvartalet amorterats lan i projekt vars intdkt kom in i forsta kvartalet och dels skjutits in pengar i pigdende projekt som férvin-
tas komma ater under kommande kvartal. Likviditeten f6ljer den plan som innefattar 16sen av det obligationslin som forfaller i mars 2020 fran egen kassa.

All projektfinansiering 4r idag i huvudsak kortfristig. Bankrintan pa lineskulderna ldg per den 30 september i spannet 1,89 — 8,00 procent med en gen-
omsnittsrinta pa 3,98 procent. Obligationslinen, 600 Mkr + 600 Mkr (varav 124 Mkr dr aterkopt), Ioper med en r6rlig rinta om STIBOR 3m (rdntegoly
pa 0 procent om STIBOR ir negativ) + 6,75 procent respektive STIBOR 3m + 7,5 procent.

MODERBOLAGET
Moderbolagets resultat for kvartalet uppgick till -18 (-21) Mkr och bolaget férfogade vid petiodens slut 6ver 101 (62) Mkr i likvida medel. Borgensf6rbindelser
upptagna for projektbolag uppgick vid periodens slut till 739 (478) Mkr. Det egna kapitalet uppgick till 1 256 (993) Mkr. Soliditeten var pa balansdagen 53 (46) procent.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER KVARTALET

Under tredje kvartalet har ytterligare 204 enheter paketerats och salts till affirsomrade Forvaltning genom investerarpaket till Kopparniset. Det ér
enheterna i projektet Lignum vid Telefonplan, en deletapp i ALM Equitys stadsutveckling f6r omradet. Transaktionen omfattar ett virde om 125 Mkr
vilken finansieras som en del av slutreglering av en tidigare revers till képaren.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER KVARTALETS UTGANG
Inga visentliga hindelser har intriffat efter kvartalet utgang,

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Under 2016 och 2017 emitterade moderbolaget 600 Mkr + 600 Mkr i obligationsldn (varav 124 Mkr dr dterkopt) till en rorlig ranta om STIBOR 3m (rinte-
golv pd 0 procent om STIBOR ir negativ) + 6,75 procent tespektive STIBOR 3m + 7,5 procent, vilket ¢kar finansierings/likviditetstisken i bolaget.
Obligationslinet upptaget 2016 om 476 Mkr netto forfaller till betalning i mars 2020.

ALM Equity avser att amortera denna i sin helhet med internt genererade medel.

Mer information om risker och osikerhetsfaktorer dterfinns i ALM Equitys drsredovisning 2018, pa sidorna 53—60 och i not 22 pa sidorna 120—122.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Transaktioner med nérstdende 4r under perioden i linje med féregiende ar. For ytterligare information hinvisas till ALM Equitys arsredovisning 2018,
not 29 pa sidan 125.
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KONCERNEN

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i Mkr
2018

Not j jan — sep

1,2

>

Nettoomsittning

Produktions- och driftskostnader

Bruttoresultat

Forsiljnings- och administrationskostnader

Resultat frin andelar i intresseféretag

Rorelseresultat

Finansiella intakter
Finansiella kostnader
Virdeforindring derivatinstrument

Orealiserade virdeférindringar onoterade andelar

Resultat fore skatt

Skatt

Periodens resultat

Periodens dvriga totalresultat

Ovrigt totalresultat

Periodens 6vriga totalresultat

Periodens totalresultat

Arets resultat hianforligt till
Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestimmande inflytande

Arets totalresultat hinforligt till
Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestimmande inflytande

Resultat per aktie

Resultat per stamaktie fére utspadning (kr)
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr)
Resultat per preferensaktie (kr)

Antal utstiende stamaktier vid periodens slut (tusental)

Antal utstdende preferensaktier vid periodens slut (tusental)

Genomsnittligt antal stamaktier fére utspadning (tusental)

Genomsnittligt antal stamaktier efter utspiddning (tusental)
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KONCERNEN

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr

Not 2019-09-30  2018-12-31
TILLGANGAR 1,2
Anliggningstillgangar
Maskiner och inventarier 11 6
Forvaltningsfastigheter 3 201 -
Nyttjanderittstillgangar 57 -
Andelar 6vriga onoterade aktier 4 46 =
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 11 19
Uppskjuten skattefordran 4 4
Summa anliggningstillgangar 330 29
Omsittningstillgangar
Exploateringsfastigheter 1192 1238
Pigaende bostadsprojekt 3079 3017
Lagerandelar i bostads- och dganderitter 270 366
Ovriga kortfristiga fordringar 417 349
Likvida medel 206 336
Summa omsittningstillgangar 5164 5306
Summa tillgangar 5494 5335
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital inkl. minoritets andel 2 842 2709
Langfristiga skulder
Langfristiga rintebarande lan* 5,6 728 1076
Derivatinstrument 5 - 3
Leasingskuld 55 -
Uppskjuten skatteskuld 172 165
Opvriga avsittningar 20 11
Summa langfristiga skulder 975 1255
Kortfristiga rintebarande obligationslan* 5,6 476 -
Kortfristiga rintebarande 1an fran kreditinstitut 6 374 508
Efterstillda rintebdrande reverslan 6 267 493
Ovriga kortfristiga skulder, icke rintebirande 560 370
Summa kortfristiga skulder 1677 1371
Summa skulder och eget kapital 5494 5335
Minoritets andel av eget kapital nppgar till 817 913

* Obligationslin om 476 M#kr netto med lisen i mars 2020 klassificeras som kortfristigt fran och med forsta kvartalet 2019

ALM Equity AB — Delarsrapport, januari — september 2019



KONCERNEN

KASSAFLODESANALYS

| SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2019 2018 2019 2018 2018
jul —sep jul — sep jan — sep jan — sep jan — dec
Rorelseresultat 41 -122 70 28 189
Finansiella poster -40 -19 -78 -51 -73
Ej kassapaverkande poster 19 - 24 1 2
Betald skatt* 1 - -66 - -
Kassaflode fore foriandring i rorelsekapital 21 -141 -50 -22 118
Investering/ forsiljning exploateringsfastigheter =18 =131 46 -486 -520
Investering/ forsiljning pdgdende bostadsprojekt 106 221 =555 290 329
Investering/ forsiljning lagerandelar bostads- och dganderitter 70 =3 96 -179 -278
Ovrig férindring i rorelsekapital -239 342 -68 550 511
Kassaflode frian 16pande verksamhet -60 288 -31 153 160
Forvirv/avyttring av materiella anldggningstillgingar -3 -3 -206 12 -
Forvirv/avyttring av finansiella anliggningstillgdngar - - -3 - 77
Kassaflode fran investeringsverksamhet -3 -3 -209 12 77
Obligation - - - - -
Utdelning -18 -17 -51 -44 -60
Aktiedgartillskott - -291 246 -26 -24
Upptagna/Amorterade lin -107 -104 -233 -158 -336
Nyemission/Teckningsoptioner inkl kostnader 125 - 148 - -
Transaktioner Innehav utan bestimmande inflytande - - - -48 -49
Kassafl6de fran finansieringsverksamhet - -412 110 -276 -469
Periodens kassafléde -63 -127 -130 -111 -233
Likvida medel vid petiodens bétjan 269 585 336 569 569
Likvida medel vid periodens slut 206 458 206 458 336
* Av dessa ar 64 M~kr bolagsskatt héinforligt till ett fastighetsforviry via ett kommanditholag under 2017.
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KONCERNEN

RAPPORT OVER FORANDRING EGET

KAPITAL | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2019 2018
jan — sep jan — dec

Eget kapital vid periodens bérjan 2709 2 667
Resultat for perioden (moderbolagets aktiedgare) 13 86
Opvrigt totalresultat - -
Atets totalresultat 13 86
Transaktioner med dgare:

Limnad utdelning -57 -69
Optionspremier - -
Nyemissioner 148 -
Emissionskostnader - -
Ovillkorade aktiedgartillskott 124 2
Transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande -116 23
Summa transaktioner med dgare 99 44
Eget kapital vid periodens slut 2 842 2709
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MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr

2019 2018 2019 2018 2018
jul — sep jul — sep jan — sep jan — sep jan — dec

Ovrig rérelseintikt - - - - -
Forsiljnings- och administrationskostnader -3 -5 -15 -13 -31
Rorelseresultat -3 -5 -15 -13 -31
Resultat koncernforetag 4 - 9 68 348
Finansnetto -19 -16 -51 -43 -62
Resultat efter finansiella poster -18 -21 -57 12 255
Bokslutsdispositioner = - - - 3
Resultat fore skatt -18 -21 -57 12 258
Skatt - = - = -
Periodens resultat -18 -21 -57 12 258
MODERBOLAGET

Belopp i Mkr

2019-09-30  2018-12-31

TILLGANGAR

Andelar i intressebolag 22 -

Andelar i koncernbolag 5 5

Summa anlidggningstillgangar 27 5

Kortfristiga fordringar m.m. 2228 2210

Likvida medel 101 131

Summa omsittningstillgangar 2 329 2341

Summa tillgangar 2 356 2 346

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 1256 1221
Obligationslan* 600 1076

Summa langfristiga skulder 600 1076

Kortfristiga rintebirande obligationslan* 476 -

Kortfristiga rintebirande lan fran kreditinstitut - -

Ovriga kortfristiga, icke rintebirande skulder 24 49

Summa kortfristiga skulder 500 49

Summa skulder och eget kapital 2 356 2 346

* Obligationslan om 476 M#kr netto med losen i mars 2020 Rlassificeras som kortfristigt fran och med forsta kvartalet 2079.
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NOTER

NOT 1
REDOVISNINGSPRINCIPER

ALM Equity tillimpar International Financial Reporting Standards (IFRS) sidana de antagits av EU. Delarsrapporten dr upprittad i
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillimpliga delar i drsredovisningslagen. Moderbolaget tillimpar arsredovisningslagen
och RFR 2 Redovisning for juridiska personer f6r sina finansiella rapporter. De tillimpade redovisningsprinciperna och beriknings-
grunderna 6verensstimmer med de som beskrivs i ALM Equitys arsredovisning for rikenskapsaret 2018 pa sidorna 92—104, med
foljande tillagg;

OVRIGA ONOTERADE AKTIEINNEHAV
Viirdering av 6vriga onoterade aktier sker till verkligt virde utifran extern virdering av underliggande tillgdngar och eget kapital. For-
indringen gar 6ver resultatet pa posten orealiserade virdeférindringar.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

En forvaltningsfastighet redovisas som en tillging nér det dr sannolikt att de ekonomiska férdelarna férknippade med férvaltningsfastighe-
ten kommer tillfalla redovisningsenheten och dess virde kan berdknas pa ett tillforlitligt sitt i enlighet med IAS40. Initialt virderas den till
anskaffningsvirde plus eventuella transaktionskostnader. Vidare virderas férvaltningsfastigheterna i enlighet med verkligt virdemetoden.

Viirdering sker genom kassaflodesanalys baserat pa nuvirdeberdkning av beriknade framtida kassafléden kombinerat med en ortsprisanalys.
Ortsprisanalysen genomférs med ledning av vilka priser jimf6rbara objekt salts f6r. Med marknadsvirde avses det pris som sannolikt kan
erhdllas om férvaltningfastigheten avyttras pa en 6ppen marknad.

Viirdering sker arligen av en auktotiserad virderingsman och f6ljs internt upp kvartalsvis eller vid hindelser som har visentlig paverkan pa
virdet. Virdet justeras 6ver resultatet och realiseras vid forsiljning.

INTAKTSREDOVISNING BOSTADSUTVECKLING

ALM Equity féljer den dialog som f6rs mellan Finansinspektionen och nagra av de noterade bolagen i branschen, kring bedémningen
av grunden for huruvida bostadsrittsféreningar ska konsolideras eller inte under produktionsfasen. Ett slutligt stillningstagande kan
inverka savil pa konsolideringsfragan som nir intikter f6r bostadsrittsaffirer ska redovisas, 6ver tid (successivt) eller vid fardigstillande.

ALM Equitys bedémning som ligger till grund f6r den finansiella rapporteringen dr att bostadsrittsféreningarna dr sjilvstindiga
parter och didrmed inte konsolideras i enlighet med IFRS10. Intiktsredovisning sker dirmed ocksd Gver tid (successivt) i enlighet
med IFRS15. Bolaget kommer fortsatt félja den pigaende utvecklingen inom omradet som kan leda till en ny branschpraxis kring
bedémningen av huruvida konsolidering ska ske eller ej.

Fortséittning...
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NOT1
FORTSATTNING

OVERGANG TILL IFRS 16

Fran och med rikenskapsar 2019 har IFRS 16 Leasingavtal ersatt den tidigare standarden IAS 17 Leasingavtal och tillh6rande tolk-
ningar. Vid 6vergangen till IFRS 16 har koncernen tillimpat den férenklade 6vergangsmetoden, vilket innebir att jaimférande infor-
mation i tidigare perioder inte har riknats om.

Leasingskulden utgérs av de diskonterade dterstaende leasingavgifterna per 1 januari 2019. Nyttjanderittstillgangen uppgar for samt-
liga avtal till ett belopp som motsvarar leasingskulden justerat f6r férutbetalda eller upplupna leasingavgifter redovisade i rapporten
over finansiell stillning vid forsta tillimpningsdagen.

Leasingavtal med en kvarvarande 16ptid understigande 12 manader vid 6vergangen till IFRS 16 har klassificerats som korttidslea-
singavtal i enlighet med littnadsregeln vid 6vergangen och dirmed kostnadsférts. Overgangen till IFRS 16 medfor ingen effekt pa
eget kapital. Vid 6vergangen tillimpar koncernen IFRS 16 endast pa de avtal som ansags innehilla leasing under IAS 17 och IFRIC
4 1 enlighet med littnadsregeln vid 6vergangen i standarden. Koncernens leasingportfélj bestar av lokalhyra, garage, leasingbilar och
tomtritter, vilka utg6r de klasser av underliggande tillgangar som koncernen presenterar befintliga leasingavtal inom.

I 6vergingen till IFRS 16 har samtliga aterstiende leasingavgifter hinforliga till operationella leasingavtal nuvirdesberdknats med
koncernens marginella linerdnta. Differensen mellan de operationella leasingataganden som redovisades 2018-12-31 och de lea-

singskulder som redovisades enligt IFRS 16 per 2019-01-01 beror pa skillnader i redovisningsprinciper och pa tillimpningen av ovan
nimna littnadsregler.

1 nedan tabell forklaras dessa skillnader:

AVSTAMNING OPERATIONELLA LEASINGATAGANDEN (MKR)

Ataganden for operationella leasingavtal 2018-12-31 32
Avgar leasingavtal for vilka foljande littnadsregler tillimpas
Korttidsleasingavtal -2
Leasingavtal av lagt virde -4
Atagandc efter diskontering med koncernens marginella linerinta, 4% 23
Tillkommer finansiella leasingskulder per 2018-12-31 45
Redovisad leasingskuld per 1 januari 2019 68
Varap:
Kortfristiga leasingskulder 7
Lngfristiga leasingskulder 61

Eftersom den férenklade 6vergangsmetoden tillimpades redovisades nyttjanderittstillgingarna till ett belopp motsvarade leasingskulden justerat for forutbetalda
leasingavgifter vid 6vergangen enligt nedan férdelning.

Nyttjanderittstillgangar per underliggande klass per 1 januari 2019

Tomtritter 45
Lokaler 18
Fordon 5
Summa nyttjanderittstillgangar 68

For mer information kring koncernens leasingavtal se ALM Equitys drsredovisning 2018, not 7 pa sidan 109.
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NOT 2

SEGMENTSREDOVISNING

ALM Equity har tidigare foljt upp verksamheten i endast ett segment, Bostadsutveckling vilket varit den huvudsakliga kirnverksamheten. Under 2018
presenterade koncernen att verksamheten strukturerats i fem affirsomriden varav tre huvudsakliga affirsomriden och tva mindre affirsomraden under
utveckling. Fran 2019 f6ljer ledningen upp verksamheten utifrin de tre huvudsakliga verksamheterna.

Uppféljningen sker numera utifrin koncernens redovisningsprinciper och bedémningar vilket innebdr att ingen omrikning sker av vinstavrikning,
rintederivaten ir marknadsvirderade, projektrintor dr kapitaliserade och delidgarnas andelar beaktas genom minoritet dven i segmentets redovisning;

Under 2019 kommer inga jimforelsesiffror att redovisas per affirsomrade da ALM Equity under 2018 bade i redovisning och uppféljning utgick fran
det di gillande kirnsegmentet Bostadsutveckling. En retroaktiv férdelning bedéms inte ge en rittvisande jimférbarhet och dr dirmed inte en visentlig
del 61 uppféljning och rapportering,

Information om koncernens verksamhet och affirsomraden aterfinns pa sidorna 5-9 i denna rapport och pa sidorna 12-25 i ALM Equitys arsredovis-
ning f6r 2018.

SEGMENTSREDOVISNING 2019
Nedan presenteras hur resultat- och balansrikning fordelar sig i vara affirsomiérden, pd sidorna 5-9 i denna rapport dterfinns specifika nyckeltal och infor-
mation om visentliga hindelser for respektive affirsomrade.

Alffirsomridena forkortas; PU = Projektutveckling Bostad, CM = Construction Management, FV" = Firvaltning, OA = Ovriga affirsomriden

;JEI_S‘IU-I;I}‘E%'I';‘EMBER 2019 FU ™ EVE = ma]flffjd** k((:)zgt:;:r K()exlliclflfn ki?:glen
Nettoomsittning 293 38 20 - 27 9 -26 361
Rérelsekostnader -248 -37 -18 - -8 -28 19 -320
Rorelseresultat 45 1 2 - 19 -19 -7 41
Finansnetto -5 - -2 - - -20 - -27
Virdeférindring derivatinstru- 5 . : ) : ) : 5
ment

Orealiserade virdeférindringar

onoterade andelar : ) 12 ) ) ) ) 12
Resultat fore skatt 42 1 12 - 19 -39 -7 28
Skatt 1 - - - -4 -1 - -4
Periodens resultat 43 1 12 - 15 -40 -7 24
Minoritetens andel av resultatet -3 - - - - - - -3
RESULTAT - Efter- Centrala Koncern- Totalt i
JANUARI - SEPTEMBER 2019 FU o™ EVE OA marknad**  kostnader elim. koncernen
Nettoomsittning 964 132 36 - 133 34 -128 1171
Rérelsekostnader -826 -128 -33 -1 -135 -88 110 -1 101
Rorelseresultat 138 4 3 -1 -2 -54 -18 70
Finansnetto -16 - -4 1 -1 -53 1 -72
Virdeférindring derivatinstru- 4 i : i : i : 4
ment

o : * . * : * : .
Resultat fore skatt 126 4 45 - -3 -107 -17 48
Skatt - - - - -7 -1 - -8
Periodens resultat 126 4 45 - -10 -108 -17 40
Minoritetens andel av resultatet -6 - - - - - - -6

* Under forvaltning redovisas drifinetto frin en forvaltningsfastighet och intikter frin forvaltning for extern part. Driftnetto for forvaltningsfastigheter finansierade med
preferensaktiekapital kommer att falla in ndr option om dgarskap faller ut i samband med att preferenskapital aterbetalats. Under tiden redovisas stamaktierna som ovriga
onoterade aktier, virderade till verkligt virde via orealiserade virdeforindringar i resultatet baserat pa extern vardering och eget kapital i forvaltningen.

** Inkluderar eftermarknad i firdigstillda entreprenader enligt tidigare kombinerad bygg- och projektmodell inom Smdaa AB. Den sista entreprenaden inom den tidigare
modellen fardigstilldes under 2019 och garantidataganden for entreprenaderna striicker sig upp till 10 ar framiver.
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NOT 2

FORTSATTNING

BAILANS PER 2019-09-30

Anldggningstillgingar

Centrala Totalt i
kostnader koncernen

Maskiner och inventarier 11
Forvaltningsfastigheter 201
Nyttjanderittstillgangar 57
Andelar 6vriga onoterade aktier 46
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 11
Uppskjuten skattefordran 4
Anliggningstillgangar 330
Omsittningstillgangar

Exploateringsfastigheter 1192
Pigiende Bostadsprojekt 3079
Lagerandelar i bostads- och dganderitter 270
Ovriga fordringar 417
Likvida medel 206
Omsittningstillgangar 5164
SUMMA TILLGANGAR 5494
Eget kapital inklusive minoritets andel 2 842
Langfristiga skulder

Langfristiga rintebdrande lin 728
Derivatinstrument B
Leasingskuld 55
Uppskjuten skatteskuld 172
Ovriga avsittningar 20
Langfristiga skulder 975
Kortfristiga rintebirande obligationslan 476
I.(orFfristiga riantebarande lin fran kredi- 374
tinstitut

Efterstillda rintebdrande reverslan 267
Ovriga kortfristiga skulder, icke rintebdrande 560
Kortfristiga skulder 1677
SUMMA SKULDER OCH EGET 5 494

KAPITAL
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NOT 2

FORTSATTNING

SEGMENTSREDOVISNING 2018

Tidigare f6ljde bolaget upp verksamheten utifran ett segment och utifran justerade redovisningsprinciper ddr den mest visentliga
skillnaden mot IFRS var vinstavrikningsmetoden dir foretaget internt tillimpade en successiv vinstavrikning i tva steg fér samtliga
projekt till skillnad mot inom IFRS dir endast successiv vinstavrikning i enligt med IFRS anvinds i de fall bostadsrittstéreningarna
inte kontrolleras av ALM Equity och riknas da av fran produktionsstart. Annars tas hela vinsten i samband med att kunderna tilltra-
der. 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 ”Avstimning mot IFRS”.

Bostads- e Bostads-

) utveckling A::;?;‘;gg utveckling
RESULTATRAKNING JUL-SEP 2018 Segment IFRS
Nettoomsittning 715 -507 208
Rérelsekostnader -689 359 -330
Rorelseresultat 26 -148 -122
Finansnetto -24 5 -19
Virdeférindring derivatinstrument - 3 3
Resultat fore skatt 2 -140 -138
Skatt - - -
Periodens resultat 2 -140 -138
RESULTATRAKNING JAN-SEP 2018
Nettoomsittning 1599 -65 1534
Rorelsekostnader -1 467 -39 -1 506
Rorelseresultat 132 -104 28
Finansnetto -58 7 -51
Virdeférindring derivatinstrument - 2 2
Resultat fore skatt 74 -95 -21
Skatt - 2 2
Periodens resultat 74 -93 -19
BALANSUTDRAG 2018-09-30
Exploateringsfastigheter 3359 -2155 1204
Pigiende bostadsprojekt - 3055 3055
Eget kapital 2085 446 2531
Balansomslutning 4 838 555 5393
Soliditet 43% 47%

SOLIDITET ENLIGT OBLIGATIONSVILLKOR

I villkoren f6r det obligationslan upptaget 2016 framgar att ALM Equity ska berdkna soliditeten i enlighet med de

redovisningsprinciper som gillde vid tidpunkten f6r emitteringen av obligationerna.

Nedan foljer kort utdrag fran balansrikningen efter omrikning till tidigare gillande principer:

2019-09-30  2018-09-30

Eget kapital (mkr) 2 306 2085
Balansomslutning (mkr) 4616 4838
Soliditet (%o) 50% 43%
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NOT 3

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter dgs av affirsomrade Forvaltning, under f6rsta kvartalet tilltriddes den forsta forvaltningsfast-
igheten omfattande 45 enheter.

2019 2018

Ingaende anskaffningsvirde = -

Arets anskaffningar 201* -
Arets virdeférandringar - -

Avyttringar - _

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirde 201 -

Ingaende avskrivningar - -
Arets anskaffningar - -
Arets avyttringar - -

Arets avskrivingar - _

Utgdende ackumulerade avskrivningar - _

Utgaende redovisat virde 201 -

* Anskaffningsvérdet dr justerat till det marknadsvirde den forvirvades till, justeringen medfor ingen resultatpaverkan utan endast en
omdisponering av balansposter.

NOT 4
ANDELAR OVRIGA ONOTERADE AKTIER

2019 2018

Ingdende anskaffningsvirde - _

Arets anskaffningar - -
Arets virdeférandringar 46 -

Arets avyttringar - -

Utgaende ackumnlerade anskaffningsvirde 46 -

Ingdende avsktivningar - _
Arets anskaffningar - _
Arets avyttringar - _

Arets avskrivningar - -

Utgaende ackumnlerade avskrivningar - _

Utgaende redovisat virde 46 -

Andelar 6vriga onoterade aktier aterfinns i huvudsak inom affirsomradet Forvaltning,

Under tredje kvartalet firdigstilldes och tilltriddes den andra tredjedelen av en férvaltningsfastighet om 71 enheter. Resterande 80
enheter kommer firdigstillas och tilltridas under fjarde kvartalet 2019. Totalt har 320 enheter gatt in i férvaltning under perioden
januari till september 2019. Dess finansieringsstruktur innefattar investerare som gér in med preferenskapital och affirsomradet
klassificerar dirmed sitt stamaktieinnehav som 6vriga onoterade aktier, virderade till verkligt virde utifrin forvaltningens tillska-
pande virden enligt externa virderingar och foérvaltningsobjektens egna kapital. Nir preferenskapitalet med avkastning dr aterbetalt
till investerarna klassificeras innehavet om och férvaltningsfastigheten konsolideras in till 50 procent och affirsomradet fir del av
férvaltningens avkastning,

Tills aterbetalning har genomf6rts och omklassificering av aktierna sker redovisas innehav i andelar 6vriga onoterade aktier, dessa
virderas till verkligt virde 6ver resultatet i koncernen som en orealiserad virdeférindring. Vid kvartalsbokslutet uppgick den oreali-
serade forindringen till 46 Mkr.
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NOT 5

FINANSIELLA INSTRUMENT
- VERKLIGT VARDE

Redovisat virde Verkligt virde
Belopp i Mkr 2019-09-30  2018-09-30 = 2019-09-30  2018-09-30
Ovriga onoterade akticinnehav 46 - 46 -
Rintedetivat 4 4 4 4
Obligationsldn 1076 1076 1076 1076
1126 1080 1126 1080

Virderingshierarkin
Nivaerna i virderingshierarkin definieras som féljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader f6r identiska tillgdngar och skulder.

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulden dn noterade priser inkluderade i nivd 1, antingen genom direkt (dvs.
prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hirledda frin prisnoteringar).

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

ALM Equitys finansiella instrument som 16pande virderas till verkligt virde eller dir upplysning om verkligt virde limnas bestar av
6vriga onoterade akticinnehav, rintederivat och lingfristiga rintebarande skulder (obligationsldn). De har virderats till verkligt virde
enligt niva 2 i ovanstdende virderingshieraki. ALM Equity bedémmer att skillnaden mellan redovisade och verkliga virden inte ar
visentliga for 6vriga finansiella instrument.

Ovriga onoterade aktieinnehav
Ovriga aktieinnehav virderas till verkligt virde utifrin eget kapital och externa virderingar av underliggande tillgingar.

Rintederivat
Verkligt virde for rintederivat baseras pa marknadsvirdering av framtida kassafléden per balansdagen framtagen av Swedbank.

Obligationslan

For obligationslanen har bedomningen gjorts att kreditmarginalen dr densamma som ndr aktiedgarlanet ingicks, vilket innebir att
det verkliga virdet bedoms motvaras av det redovisade virdet.

NOTES y
STALLDA SAKERHETER

& EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget
Stillda Sikerheter 2019-09-30  2018-09-30 = 2019-09-30  2018-09-30
Fastighetsinteckningar 200 326 - -
Andelar i bostadsrattsféreningar 187 31 - -
387 357 - -
Koncernen Moderbolaget
Eventualférpliktelser 2019-09-30  2018-09-30 = 2019-09-30  2018-09-30
Ovriga borgensitaganden 140 178 739 478
Tilliggskopeskillingar i projekt* 330 330 - -
470 508 739 478

*Avser tillaggskipeskillingar i projekt vilka ska erliggas vid respektive antagen detaljplan, finansieringarna ar till 92 procent safkerstallda fran externa investerare
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DEFINITIONER

NYCKELTAL OCH BEGREPP

Rorelsemarginal

Rorelseresultat i procent av omsittningen.

Resultat per stamaktie

Periodens resultat hinférligt till moderbolagets aktiedgare i relation till genomsnittligt antal stamaktier sedan hidnsyn tagits till
preferensaktiernas och minoritetens del av resultatet f6r perioden.

Resultat per preferensaktie

Preferensaktiens andel av resultatet motsvarande periodens ackumulerade andel av 4tlig utdelning om 8,40 kr per preferensaktie.

Avkastning pa eget kapital

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

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital vid periodens utging i relation till antalet stamaktier vid periodens utging efter att hinsyn tagits till preferenskapita-
let och minoritetens andel av det egna kapitalet.

Eget kapital per preferensaktie

Preferensaktiens foretradesritt vid likvidation av bolaget (120 kronor per preferensaktie) samt aktiens kvarvarande ritt till beslu-
tad utdelning.

Soliditet

Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Enheter

Begreppet enheter inkluder bostadstitter, hyresbostider, lokaler och hotellrum.

ALM Equitys andel

ALM Equitys dgarandel, beriknad utifrin sitt aktieinnehav i férhallande till totalt andel aktier.

ALM Equity AB — Delarsrapport, januari — september 2019

23



Denna rapport har inte granskats av bolagets revisorer.

Stockholm den 27 november 2019
ALM Equity AB (publ)
Joakim Alm, VD

For mer information

Joakim Alm, tel. 0733-96 97 27

Om ALM Equity
ALM Equity ar ett fastighetsutvecklingsbolag (Real Estate Developer). Bolaget forvirvar, strukturerar, utvecklar,
forvaltar, bygger och siljer projekt, framforallt bostader. ALM Equitys aktie ér listad pA NASDAQ First North
Growth Market med kortnamnet ALM och preferensaktien med kortnamnet ALM PRER
Certified Adviser ar Erik Penser Bank AB Tel.+46 8- 463 83 00, E-post: certifiedadviser@penset.se

Rapportdatum
27 februari 2020 - Bokslutskommuniké 2019
27 maj 2020 - Delérsrapport januari - mars 2020
28 maj 2020 - Arsstimma 2019

Offentliggérande
Denna information ir sadan information som ALM Equity AB ér skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknads-
missbruksférordning, Informationen limnades, genom ovanstiende kontaktpersons férsorg, for offentliggérande

klockan 08.00 den 27 november 2019.
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OM ALM EQUITY AB

GRUNDAT

2006

UTVECKLAR & FORVALTAR

BOSTADS- OCH KOMMERSIELLA FASTIGHETER

FEM AFFARSOMRADEN

PROJEKTUTVECKLING BOSTAD
CONSTRUCTION MANAGEMENT
FORVALTNING
FINANSIERING
DIGITALA TUANSTER

VARDEORD

SCHYSSTHET
UTVECKLING
RESULTATFOKUS
ENGAGEMANG

NOTERADE PA NASDAQ FIRST NORTH GROWTH MARKET SEDAN 2012



