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2019 2018 2018

FINANSIELLT KONCERN DR Jan—mar [
Omsittning (Mkr) 423 639 2598
Rérelseresultat (Mkr) 10 65 189
Periodens resultat (Mkr) 11 54 116
Rérelsemarginal 2% 10% 7%
Resultat per stamaktie fére utspadning (kr) -1,17 2,49 1,73
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) -1,17 2,49 1,73
Eget kapital (Mkr) 2874 2781 2709
Likvida medel 409 514 336
Hget kapital per stamaktie (kr) 89,63 86,14 78,04
Hget kapital per preferensaktie (kr) 120,00 120,00 122,10
Avkastning pa eget kapital -2% 12% 2%
Soliditet 52% 51% 51%
VERKSAMHETEN*

Antal enheter i total projektportfol; 12 107 11 026 11 837
Antal produktionsstartade enheter 24 38 100
Antal enheter i produktion 1 060 1650 1318
Antal silda enheter till marknaden 12 24 12
Antal sdlda enheter till Férvaltning 704 - 244
Forsiljningsgrad i produktion 86% 84% 84%
Antal enheter levererade till marknaden 93 168 419
Antal enheter levererade till Férvaltning 209 = =
Antal enheter i pagaende Forvaltning 596 387 387

* Alla enbeter dr angivna inklusive minoritetens andelar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

*  Avyttring av 20 procent i projektet S6dra Haggvik till investerare, motsvarande 206 Mkr. ALM Equitys dgarandel efter férsdljningen dr 60 procent.

*  Affirsomridena Finansiering och Férvaltning har slutit 6verenskommelse med investerare som férbundit sig att finansiera och férvirva nyprodu-
cerade enheter for forvaltning om totalt 888 enheter till ett virde av cirka 1,5 Mdkr.

*  ALM Equity genomférde ett kompletteringsférvirv av ytterligare 2,5 procent i projektet Slipskiraren, Telefonplan. ALM Equitys dgarandel efter
forvirvet dr 58,8 procent. Kopeskillingen uppgick till 22,6 Mkr och erlades i form av nyemitterade preferensaktier i ALM Equity. Nyemissionen
av preferensaktier genomférdes med en teckningskurs pa 109 kronor per aktie, motsvarande 207 222 nya preferensaktier.

. I affirsomrade Forvaltning har 209 enheter tillkommit och hyresgisterna fatt tilltride under kvartalet.

. Styrelsen foreslar utdelning av 1 preferensaktie per 100 stamaktier genom en fondemission istillet for kontantutdelning, vilket motsvarar ett inlosenvirde
pa 1,20 (1,20) kr per stamaktie. Styrelsen foreslir vidare 8,40 (8,40) kr i utdelning kontant per preferensaktie att utbetalas med 2,10 (2,10) kr kvartalsvis.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN UTGANG

*  Byggstart av flytande hotell i Vistervik omfattande 33 hotellrum, en vidareutveckling av projektet Slottsholmen, ALLM Equitys dgarandel 30 procent.
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VD HAR ORDET

OMSTALLNING PA MARKNADEN GER

OSS NYA MOJLIGHETER

Med arets forsta deldrsrapport dr det premidr f6r var uppfoljning av vira
affarsomriden; Projektutveckling Bostad, Construction Management,
Forvaltning, Finansiering och Digitala Tjanster. Vi hoppas att det blir ett
bra sitt att presentera vira verksamheter pa men inte minst handlar det om
att vart och ettav vara affirsomraden ska klara av att std pa egna ben framit.
Vi hor sjilvfallet thop men varje omride méste kunna visa att deras
erbjudanden ocksi star sig i konkurrensen till vad marknaden i 6vrigt erbjuder.

Den frimsta orsaken till att dela upp verksamheten i affirsomraden ligger
i att vi tycker att det 4r det bésta sittet att organisera oss for att kunna
generera l6nsamma affirer och snabbt anpassa oss till marknadens behov.

OMSTALLNING TILL HYRESBOSTADER

Affirsomride Projektutveckling Bostad har arbetat stenhért med att stilla
om vir projektportfolj nir det snabbt blev en omdjlig affir att silja blivande
bostadsritter pa ritning, Cirka 6 000 bostider av totalt 12 000 har koncept-
utvecklats mot hyresmarknaden.

Vid produktion av forvaltningsfastigheter blir investerare inom affirs-
omrade Forvaltning kunden till Projektutveckling Bostad. Vinstavrikning
g6rs med ungefir ssmma marginal som vi hade riknat med om bostiderna
salts till slutkunder pa bostadsrittsmarknaden. Vi har alltsa en of6rindrad
vinstiprojektkalkylen med den skillnaden att vi fortsitter att férvalta fastig-
heterna.

Vi ser ocksa att flera av véira projekt ndrmar sig byggstart vilket 4r mycket
tillfredsstallande. Byggnation av bostadsritter kommer minska de ndrmaste
aren utifrin de forsvirade forutsittningarna pa marknaden. Samtidigt ser vi att
produktion av hyresbostider kommer att ¢ka visentligt och vér ambition 4r
att det kommer viga upp da inget tyder pa att efterfrigan pa bostider har
minskat. En férutsittning for att Stockholmstregionens niringsliv ska kunna
fortsitta expandera ér att det byggs bostider for att moéta efterfragan och
behov.

ETT SNABBVAXANDE AFFARSOMRADE

Vi vet ddrfér redan nu att affirsomriade Forvaltning kommer vixa
kraftigt de ndrmsta aren och mina férvintningar dr stora. Precis som vi
tidigare har berittat kommer affirsomradet att forvalta de fastigheter
ALM Equity bygger avsedda fér uthyrning, antingen i form av uthyrning
till foretag, till den vanliga hyresmarknaden eller i ndgon annan form.

I de flesta av forvaltningsobjekten kommer ALM Equitys dgande vara
begrinsat initialt dd investerarna tillfér preferenskapital for att finansiera
forvirvet. Vartefter forvaltningen genererar 6verskott och virdef6rind-
ringar kommer kapitalet att dterbetalas till investerarna. Nar kapitalet
i helhet ér aterbetalt fir ALM Equity genom affirsomradet tillgang till
halften av de framtida kassaflodena.

Under kvartalet tilltriddes tva forvaltningsfastigheter omfattande 45
bostider i Sollentuna och 161 bostider i Hisselby dir bada ér fullt uthyrda
och hyresgisterna inflyttade. Andra kvartalet i 4r tillkommer ytterligare 85
bostider i Solna och under nirmaste aret kommer ytterligare 464 bostider
firdigstillas och tas 6ver av Forvaltning.

Vid kommande érsskifte kommer affirsomradet hantera forvaltnings-
fastigheter med hyresintikter pd omkring 100 Mkr per dr och ett dr senare bor
det vara nirmare det dubbla. Hyresavtalen skrivs i huvudsak med linga
I6ptider upp till tio ar och skapar goda kassafléden vilket méjliggor ater-
betalning av kapital till investerare och lingivare.

ALM Equitys VD Joakim Alm

HYRESBOSTADER KRAVER MER AVANCERAD FINANSIERING

Genom att ALM Equity stéllt om stérre delen av byggrittsportfoljen till
att producera projekt som ocksa kan attrahera hyresmarknaden har finan-
sieringen blivit 4n mer avancerad. Vanligen har vi en initial finansierings-
struktur for att ticka produktionen som vid firdigstillande ersitts av
en ny finansieringsstruktur vid 6vergangen till Férvaltning. Det kan vara samma
investerare som bidrar med preferenskapital i bide projektutvecklings- och
forvaltningsfas. Samtidigt kan det vara en helt ny kategori av investerare
som kommer in nir projektet gir Gver i forvaltningsfas. Affirsomradet
Finansiering - vér enhet f6r denna process, har varit en vildigt viktig pusselbit
bakom transformeringen av ALM Equity till att 4ven vara fastighetsforvaltare.

Affirsomrade Finansiering dr en personalmissigt liten men ytterst viktig
kugge i detta maskineri. Bakom vara fastighetsprojekt finns som alltid i
branschen en palett av finansiirer; banker, obligationsinvesterare, andra
typer av langivare och i ALM Equitys fall investerare som skjuter till en del
av kapitalet i enskilda projekt — vanligen i form av preferensaktiekapital.
Fordelen med preferensaktier dr att det dr en form av eget kapital som
underlittar for andra kreditgivare samtidigt som det kan aterbetalas till
vara investerare nir ett utvecklingsprojekt avslutats alternativt efter en fram-

gangsrik period av férvaltning,

Affirsomride Finansiering har sedan det bildades tecknat avtal med
investerare om drygt 1 500 enheter i fem olika projekt motsvarande ett
fastighetsvirde om cirka 2,5 Mdkr. Vi férvintar oss att kunna produktions-
starta dessa inom kort.

DIGITALA TJANSTER SKAPAR MERVARDE

Digitala Tjinster utvecklar system for ett enklare och bittre boende.
Programvaran Your Block har varit i drift sedan 2016 och har idag 7 500
anvindare inom bostadsrittsforeningar, hyresfastigheter och dven i nagra
kontorsmiljoer — exempelvis ALM Equitys eget kontor.

Fortséittning...
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VD HAR ORDET

FORTSATTNING

Mialet dr att utveckla ytterligare I6sningar som underlittar boendet eller ger
plusvirden f6r bade boende och férvaltare.

Ett aterkommande problem f6r boende och férvaltare brukar vara
nycklar — en hantverkare behéver fa tillgang till bostaden medan de boende
ar pa jobbet. Losningen for att hantera problemen finns redan i form av
digitala lds uppkopplade mot nitet, grejen dr att fa det att fungera i prakti-
ken med storsta mojliga sikerhet. Likasd kan jag gissa att leveranstjidnster
f6r mat eller andra ink6p pa nitet kommer att utvecklas. Kravet pa ndgot
storre 4n ett brevinkast finns redan. Digitala Tjinster funderar pa vilken
16sning som kan fungera bist i praktiken.

INTERN STORORDER

Construction Management 4r var egen totalentreprenér som 1 kon-
kurrens med andra totalentreprendrer nyligen tog hem en villkorad
stororder fran vart affirsomriade Projektutveckling Bostad avseende ny-
byggnation av 449 bostider i Higgvik, Sollentuna. Ett projekt som drivs
av affirsomride Projektutveckling Bostad. Det ér av stor vikt for hela
koncernen att ha de kompetenser affirsomridet besitter nira till hands
— fOr att kunna sikerstilla kvaliteten i vara projekt och for att ha ett bra
utgangslige i forvaltningsfasen ddr vi kinner till byggnationerna dnda ned
pa ”spik-niva”. ALM Equitys bostadsrittsaffir fortsitter att anpassa sig pa
en forandrad marknad.

Vi har mirkt en viss littnad pa bostadsmarknaden och har silt ett
antal av de bostadsritter vi har haft i lager frin projekt som inte
blivit utsalda i férhand. Osikerheten kvarstar ytterligare nagra kvartal
eftersom relativt manga projekt kommer att fardigstillas pd marknaden
under dret. Bara en liten 6kning av utbudet kan fi marknaden att darra.
Samtidigt signalerar Riksbanken om en timligen flack rintebana flera ar
framat vilket ger marknaden férutsittningar att stabiliseras. Men pé en nervos
marknad beh6vs inte sa stora avvikelser for att rubba en okad tillforsikt.

RESULTATEFFEKT AV OMSTALLNING

I véra resultat ser vi att effekten fran all omstillning av véra projekt fort-
sitter sitta sina spar och det dr en bit kvar att vandra for att komma i mal.
Precis som jag redan i rapporten for tredje kvartalet meddelade sa blir
effekterna i redovisning och resultat ryckiga och negativa under Gver-
gangsfasen vilket ocksa kvartalets ligre resultat och rorelsemarginal
tydligt visar. Omstillning tar tid och resurser samtidigt som det skjuter
produktionsstarter pd framtiden. Vi ser dock en ljusning i att vi nirmar oss
produktionsstart i flera av véra projekt vilket ger oss ett forsta kvitto pa att
satsningen kommer fa positiva effekter lingre fram. Med vira gemensamma
krafter i organisationen ser jag stor potential att fa fart pa projekten och att
utveckla verksamheten vidare.

Joakim Alm, VD
Stockholm 23 maj 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 konceptualiser-
ing anpassad efter identifierad malgrupp. 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 féretag och privatpersoner kan utgéra hyresgister.

FORVARV

PROJEKTUTVECKLING BOSTAD

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-

. FORVALTNIN
SALINING BYGGNATION (6} G

CONSTRUCTION MANAGEMENT FORVALTNING

FINANSIERING DIGITALA
TJANSTER

HALLBARHET

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 héllbarhetsarbetetir attagera foredome inom hallbart samhallsbyggande. Ha ett proaktivt och ansvarsfullt f6rhallnings-
sitt till de utmaningar samhallet star infor idag. Genom samverkan skapas hallbara l16sningar tillsammans med andra aktérer och

gemensamt bidra till en mer hallbarsamhillsutveckling.

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 Smiéa. Kunden dr privatpersoner, bostadsrittsféreningar, fastighetsférvaltande
foretag och investerare.

UPPGIFTER OM PROJEKTPORTFOLJEN PER DEN 31 MARS 2019

Projektportféljen innefattade 8 (19) projekt under produktion om totalt cirka 49 900 (94 900) kvm,
varav ALM Equitys andel utgjorde cirka 37 600 (71 400) kvm. Det motsvarade 1 060 enheter varav
701 enheter nyproduktion och 359 enheter tillskapas genom ombyggnation av befintliga byggnader.

PROJEKT | PRODUKTION 5 AR
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* Utgar fran redan produktionstartade projekt

Vid kvartalets slut fanns 148 (77) firdigstillda enheter i lager il ett virde om 359 (185) Mkr.
ALM Equitys andel uppgar till 116 (51) enheter i eget lager till ett virde av 295 (109) Mkr.
Under kvartalet sildes totalt 11 (0) enheter fran lagret for 43 (0) Mkr varav ALM Equitys andel uppgar
till 8 (0) enheter som séldes for 40 (0) Mkr.

Lagret av firdigstillda enheter 6kade visentligt under 2018 som ett resultat av ett hogt antal frantridda
projekt. Lagerandelarna dr bokférda till produktionsvirde vilket bedéms understiga marknadsvirdet.

Fortsattning...
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PROJEKTUTVECKLING BOSTAD
FORTSATTNING

I projektportfolien fanns 56 (58) projekt under utveckling om totalt 505 630 (621 100) kvm varav
ALM Equitys andel utgjorde cirka 402 400 (455 100) kvm. Av dessa ar 227 160 kvm, varav
ALM Equitys andel 4r 208 400 kvm, antingen markanvisningar eller f6rvirv som dnnu inte tilltritts.

Under kvartalet har en tidigare tilldelad markanvisning i Rosendal, Uppsala férsvunnit frin projekt-
portféljen, omfattade en planlagd byggritt om 4 200 kvm. Anledningen var att projektets
forutsittningar inte matchar in i omstéllningen f6r att méta marknadens efterfragan.

Affirsomridet har under kvartalet kompletterat portféljen med en markanvisning i Skidrholmen,
Stockholm omfattande en planerad byggritt pa cirka 7 000 kvm.

PROJEKT UNDER UTVECKLING 5 AR
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VERKSAMHETEN | SAMMANDRAG a :‘113“
Antal enheter i total projektportfolj 11 837
- varav enheter i produktion 1318
- varav fardiga byggritter 4713
- varav byggritter i planprocess 5 808
Antal produktionsstartade enheter 100
Antal sdlda enheter till marknaden 12
Antal silda enheter Foérvaltning 244
Forsiljningsgrad i produktion 84%
Antal enheter levererade till marknaden 419

Antal enheter levererade till Férvaltning

* Alla nyckeltal dr angivna inklusive minoriteters andelar

Under forsta kvartalet omsatte affirsomradet 332 Mkr med ett r6relseresultat pa 55 Mkr, motsvarande
en rorelsemarginal om 17 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, primart inom ALM Equity.

Verksamheten hirstammar dels frin den byggledningsverksamheten som drivits under Sméas 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 31 MARS 2019
Produktionsportféljen innefattar 5 (10) projekt varav 3 (10) projekt genomf6rs enligt tidigare bygg-
modellen* och 2 (0) projekt produceras enligt affirsomridets nya byggmodell.

Projekten omfattar 154 enheter under nyproduktion.

Affirsomradet har tecknat avtal med villkor om laga kraftvunnet bygglov och finansiering i 3 projekt
omfattande totalt 579 enheter.

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

VERKSAMHETEN | SAMMANDRAG* a 208
Produktionsstartade enheter under perioden 62
Antal enheter i pigdende produktion 360
- varay affdrsomridets byggmodell 62
- varay tidigare kombinerad byggmodell 298
Firdigstillda enheter levererade under perioden 249

- varay affdrsomradets byggmodell

- varav tidigare kombinerad byggmodell

* Affirsomridets resurser driver dnnu entreprenader enligt tidigare byggmodell med kombinerad projektutveckling
och entreprenadyerksambet i Smia AB. Dessa firdigstills under 2019 och inga nya produktionsstarter sker enligt
denna kombinerade modell.

Under forsta kvartalet omsatte affirsomradet 26 Mkr med ett rorelseresultat pa 1 Mkr motsvarande

en rorelsemarginal om 4 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. Affirsomridet 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 stamaktieinnehavet som Gvriga onoterade aktier, virderade till verkligt virde utifran
forvaltningens  tillskapade virden enligt externa virderingar och forvaltningsobjektens egna kapital.
Nir preferenskapital med avkastning dr aterbetalt till investerarna klassificeras innehavet om och
forvaltningsfastigheten konsolideras in till 50 procent och affirsomradet far del av férvaltningens
avkastning,

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

UPPGIFTER OM FORVALTNINGSPORTFOLJEN PER DEN 31 MARS 2019
Forvaltningsportféljen innefattar totalt 11 forvaltningsprojekt motsvarande totalt virde om 4,6 Mdkr
varav 2 forvaltningsprojekt dr under férvaltning, 3 under produktion och resterande 6 4r avtalade men
¢j produktionsstartade. Utéver den egna férvaltningen har affirsomradet i uppdrag att férvalta och
hyra ut 387 enheter for externa parters rikning,

Ett bindande avtal med investerare avseende forviry av ett nytt forvaltningsobjekt om 888 enheter i
Higgvik, Sollentuna har ingatts under kvartalet. Affirsomradet gar initialt in som investerare i del av

investeringen, motsvarande 174 enheter.

Under forsta kvartalet har affirsomradet tilltritt tva forvaltningsprojekt och hyresgisterna har flyttat
in. Samtliga bostidder 4r uthyrda pa lingtidskontrakt med ett drligt driftnetto om cirka 25 Mkr. Det ena
forvaltningsobjektet dr heligt och konsolideras dirmed in frin start. Det andra férvaltningsobjektet
har en finansieringsstruktur med investerare som gar in med preferensaktiekapital och affirsomridet
klassificerar sitt stamakticinnehav som 6vriga onoterade aktier.

Vid kvartalsbokslutet visade extern virdering pa en virdeokning av de 6vriga onoterade aktierna om
23 Mkr, vilka har redovisats som en orealiserad virdeférindring Gver resultatet.

VERKSAMHETEN | SAMMANDRAG

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

- varav kommande produktion

Under forsta kvartalet omsatte affirsomridet 3 Mkr med ett rorelseresultat pa 0 Mkr, den orealiserade
virdeforindringen om 23 Mkr redovisas bland de finansiella posterna och faller in forst 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 forsta kvartalet 2019 har affirsomradet 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-
forvaltare och bostadsrittsféreningar men erbjuder dven digitala tjanster till féretag och andra féren-

ingsformer.

Your Block hade vid utgangen av kvartalet 7 500 anvindare férdelat pa 200 fastigheter och féreningar.
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EKONOMI

ALM Equity har tidigare f6ljt upp verksamheten utifrdn ett segment, Bostadsutveckling och riknat
om delar av redovisningen avseende vinstavrikning, de marknadsvirderade rintederivaten, kapital-
isering av projektrintor och hur deligarnas andelar beaktats.

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

RESULTAT FOR KVARTALET

Nettoomsittningen uppgick for kvartalet till 423 (639) Mkr med ett rorelseresultat om 10 (65) Mkr
motsvarande en rorelsemarginal pa 2 (10) procent vilket dr betydligt ligre utfall in motsvarande
period foregiende ar. Det édr framforallt en effekt av omstillning till hyresbostider vilket medfort
att inga storre projekt har produktionsstartat det senaste dret och dirmed har vinstavrikningsbara
projekt minskat i takt med att projekt firdigstills. Resultatet for perioden uppgick till 11 (54) Mkr och
innefattar en orealiserad virdeférindring av virdet pa innehav i Gvriga onoterade aktier hinforliga
till Affirsomrade Forvaltning pa 23 Mkr. Verkligt virde édr beriknat utifrin extern virdering och eget
kapital, se mer information pé sidan 9 och i not 4 pa sidan 22.

BALANSRAKNING PER 2019-03-31

Balansomslutningen uppgick till 5 549 (5 498) Mkr. De stora posterna pi tillgangssidan dr exploatetings-
fastigheter om 1 185 (961) Mkr och péigiende bostadsprojekt om 2 861 (3 434) Mkr. Pa skuldsidan
uppgick den rintebdrande finansieringen till 1 994 (2 125) varav obligationslinen uppgar till 1 076
(1 076) Mkr. Under forsta kvartalet 2019 klassificerades 476 Mkr netto av forsta obligationslanet som
kortfristigt da de forfaller till betalning i mars 2020.

Det egna kapitalet uppgick till 2 874 (2 781) Mkr med en soliditet pa 52 (51) procent vid kvartalets
slut. Externa tillskottskapital i projektbolagen uppgick vid periodens slut till totalt 1 468 Mkr, dessa
aterbetalas vid projektens avslut. Om nigot projekt redovisar underskott reduceras aterbetalningen
med dessa underskott.

FINANSIELL STALLNING OCH KASSAFLODE

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utging till 409 (514) Mkr. Kassaflodet f6r kvartalet
var 73 (-55) Mkr. Finansiering av projekten sker frimst genom banklan, byggkreditiv, obligationer,
externa aktiedgartillskott och preferenskapital baserade pa framtagna forvirvs- och projektkalkyler.

All projektfinansiering dr idag i huvudsak kortfristig. Bankrintan pa lineskulderna lig per den
31 mars i spannet 1,18 — 6,00 procent med en genomsnittstinta pa 3,37 procent. Obligationslinen,
600 Mkr + 600 Mkr (varav 124 Mkr dr dterkopt), loper med en rorlig rinta om STIBOR 3m (rintegolv pa
0 procent om STIBOR ir negativ) + 6,75 procent respektive STIBOR 3m + 7,5 procent.

MODERBOLAGET

Moderbolagets resultat for kvartalet uppgick till -19 (33) Mkr och bolaget férfogade vid periodens
slut 6ver 250 (140) Mkr i likvida medel. Borgensférbindelser upptagna for projektbolag uppgick vid
periodens slut till 509 (594) Mkr. Det egna kapitalet uppgick till 1 207 (1 048) Mkr. Soliditeten var pa
balansdagen 52 (48) procent.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER KVARTALETS UTGANG

ALM Equity och Bj6érn Ulvaeus har byggstartat ett andra delprojekt i Slottsholmen, Vistervik om-
fattande ett flytande hotell med 33 hotellrum, dgarandel 30 procent. Utvecklingsarbetet omfattar dven
renovering av varmbadhuset dir ett nytt spa ska byggas. Totalentrepren6r ar affirsomradet Construction
Managements 2xA Entreprenad AB och byggnationen forvintas fardigstillas i slutet av aret. Hotellet
ar salt och kommer drivas inom ramen av Bjérn Ulvaeus vision fér Slottsholmen.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Under 2016 och 2017 emitterade moderbolaget 600 Mkr + 600 Mkr i obligationslan (varav 124 Mkr
ar aterkopt) till en rérlig rinta om STIBOR 3m (rdntegolv pa 0 procent om STIBOR ir negativ)
+ 6,75 procent respektive STIBOR 3m + 7,5 procent, vilket okar finansierings/likviditetsrisken i
bolaget. Obligationsldnet 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 aterfinns i ALM Equitys arsredovisning 2018,
pé sidorna 53—60 och i not 22 pa sidorna 120-122.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Transaktioner med nirstiende dr under perioden i linje med féregdende 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

Not

Nettoomsittning

Produktions- och driftskostnader

1,2

>

Bruttoresultat

Forsiljnings- och administrationskostnader

Resultat fran 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 hanforligt 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 utstdende stamaktier vid periodens slut (tusental)

Antal utstdende preferensaktier vid periodens slut (tusental)

Genomsnittligt antal stamaktier fére utspiadning (tusental)

Genomsnittligt antal stamaktier efter utspiddning (tusental)
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KONCERNEN

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr

Not 2019-03-31 2018-12-31
TILLGANGAR 1,2
Anliggningstillgangar
Maskiner och inventarier 6 6
Forvaltningsfastigheter 3 215 -
Nyttjanderittstillgangar 67 -
Andelar 6vriga onoterade aktier 4 23 -
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 19 19
Uppskjuten skattefordran 4 4
Summa anliggningstillgangar 334 29
Omsittningstillgangar
Exploateringsfastigheter 1185 1238
Pigaende bostadsprojekt 2 861 3017
Lagerandelar i bostads- och dganderitter 359 366
Ovriga kortfristiga fordringar 401 349
Likvida medel 409 336
Summa omsittningstillgangar 5215 5306
Summa tillgangar 5549 5335
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital inkl. minoritets andel 2874 21709
Langfristiga skulder
Langfristiga rintebarande lan* 5,6 600 1076
Detivatinstrument 5 1 3
Leasingskuld 61 -
Uppskjuten skatteskuld 173 165
Ovriga avsittningar 10 11
Summa lingfristiga skulder 845 1255
Kortfristiga rintebdrande obligationslan* 5,6 476 -
Kortfristiga rintebirande lan fran kreditinstitut 6 522 508
Efterstallda rantebdarande reverslan 6 396 493
Ovriga kortfristiga skulder, icke rintebirande 436 370
Summa kortfristiga skulder 1830 1371
Summa skulder och eget kapital 5549 5335
Minoritets andel av eget kapital uppgar till 966 913

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

KASSAFLODESANALYS

| SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2019 2018 2018
jan — mar jan — mar jan — dec

Rorelseresultat 9 65 189
Finansiella poster -14 -13 -73
Ej kassapaverkande poster -1 - 2
Betald skatt* -65 - -
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital -1 52 118
Investering/ forsiljning exploateringsfastigheter 53 -243 -520
Investering/ forsiljning pdgdende bostadsprojekt 164 -89 329
Investering/ forsiljning lagerandelar Bef 7 -98 278
Ovrig férindring i rorelsekapital 74 235 511
Kassaflode frian 16pande verksamhet 227 -143 160
Forvirv/avyttring av materiella anlaggningstillgingar -201 = =
Forvirv/avyttring av finansiella anliggningstillgdngar -3 77
Kassaflode frian investeringsverksamhet -204 77
Obligation - - -
Utdelning -17 -17 -60
Aktiedgartillskott 127 124 -24
Upptagna/Amorterade lin -83 25 -336
Nyemission/Teckningsoptioner inkl kostnader 23 - -
Transaktioner Innehav utan bestimmande inflytande - -48 -49
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 50 84 -469
Periodens kassaflode 73 -55 -233
Likvida medel vid periodens bétjan 336 569 569
Likvida medel vid periodens slut 409 514 336

*Av dessa dr 64 Mbkr bolagsskatt hanforligt till ett fastighetsforviry via ett kommanditbolag under 2017.
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KONCERNEN

RAPPORT OVER FORANDRING EGET

KAPITAL | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2019 2018
jan — mar jan — mar

Eget kapital vid periodens bérjan 2709 2 667
Resultat for perioden (moderbolagets aktiedgare) 6 86
Opvrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 6 86
Transaktioner med dgare

Limnad utdelning -18 -69
Optionspremier - -
Nyemissioner 23 -
Emissionkostnader - -
Ovillkorade aktiedgartillskott 114 2
Transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande 40 23
Summa transaktioner med dgare 159 44
Eget kapital vid periodens slut 2874 2709
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MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2019 2018 2018
jan — mar jan — mar jan — dec

Ovrig rérelseintikt - - -
Forsiljnings- och administrationskostnader -7 -5 -31
Rorelseresultat -7 -5 -31
Resultat koncernforetag - 48 348
Finansnetto -12 -10 -62
Resultat efter finansiella poster -19 33 255
Bokslutsdispositioner - - 3
Resultat fore skatt -19 33 258
Skatt - - -
Periodens resultat -19 33 258
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MODERBOLAGET

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr

2019-03-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Andelar i intressebolag 22 =
Andelar i koncernbolag 5 5
Summa anliggningstillgangar 27 5
Kortfristiga fordringar m.m. 2 049 2210
Likvida medel 250 131
Summa omsittningstillgangar 2299 2341
Summa tillgangar 2 326 2 346
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1207 1221
Obligationslan* 600 1076
Summa langfristiga skulder 600 1076
Kortfristiga rintebdrande obligationslan* 476 -
Kortfristiga rintebdrande lin fran kreditinstitut - -
Ovriga kortfristiga, icke rintebirande skulder 43 49
Summa kortfristiga skulder 519 49
Summa skulder och eget kapital 2 326 2 346

* Obligationslan om 476 M#kr netto med losen i mars 2020 klassificeras som kortfristigt fran och med forsta kvartalet 2019
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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 Gverensstimmer med de som beskrivs i ALM Equitys arsredovisning for rikenskapsaret 2018 pa sidorna 92—104, med
foljande tillagg;

OVRIGA ONOTERADE AKTIEINNEHAV
Virdering av 6vriga onoterade aktier sker till verkligt virde utifran extern virdering av underliggande tillgdngar och eget kapital.
Forindringen gar Gver resultatet pa posten orealiserade virdeférindringar.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

En férvaltningsfastichet redovisas som en tillgdng nir det dr sannolikt att de ekonomiska férdelarna férknippade med forvaltningsfastig-
heten kommer tillfalla redovisningsenheten och dess virde kan berdknas pa ett tillforlitligt sitt i enlighet med IAS40. Initialt virderas den till
anskaffningsvirde plus eventuella transaktionskostnader. Darefter virderas forvaltningsfastigheterna i enlighet med verkligt virdemetoden.

Viirdering sker genom kassaflodesanalys baserat pa nuvirdeberikning av beriknade framtida kassafléden kombinerat med en ortsprisanalys.
Ortsprisanalysen genomfdrs med ledning av vilka priser jimférbara objekt salts f6r. Med marknadsvirde avses det pris som sannolikt
kan erhillas om forvaltningfasticheten avyttras pa en 6ppen marknad. Virdering sker dven arligen av en auktoriserad virderings-
man och f6ljs internt upp kvartalsvis eller vid hindelser som har visentlig paverkan pa virdet. Virdet justeras 6ver resultatet och
realiseras vid forsiljning.

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 innebar att jimférande infor-
mation i tidigare perioder inte har riknats om. Leasingskulden utgdrs av de diskonterade aterstiende leasingavgifterna per 1 januari
2019. Nyttjanderittstillgangen uppgar for samtliga avtal till ett belopp som motsvarar leasingskulden justerat fér férutbetalda eller
upplupna leasingavgifter redovisade i rapporten Gver finansiell stillning vid férsta tillimpningsdagen. Leasingavtal med en kvarva-
rande 16ptid understigande 12 ménader vid 6vergangen till IFRS 16 har klassificerats som korttidsleasingavtal i enlighet med latt-
nadsregeln vid 6vergingen och dirmed kostnadsférts. Overgingen till IFRS 16 medfér ingen effekt pa eget kapital. Vid évergingen
tillimpar koncernen IFRS 16 endast pa de avtal som ansags innehalla leasing under IAS 17 och IFRIC 4 i enlighet med littnadsregeln
vid 6vergangen i standarden. Koncernens leasingportfélj bestar av lokalhyra, garage, leasingbilar och tomtritter, vilka utgor de klasser
av underliggande tillgangar som koncernen presenterar befintliga leasingavtal inom.

I 6vergangen till IFRS 16 har samtliga dterstaende leasingavgifter hinférliga till operationella leasingavtal nuvirdesberidknats med koncer-

nens marginella linerinta. Differensen mellan de operationella leasingdtaganden som redovisades 2018-12-31 och de leasingskulder som
redovisades enligt IFRS 16 per 2019-01-01 beror pa skillnader i redovisningsprinciper och pa tillimpningen av ovan nimna littnadsregler.

I nedan tabell forklaras dessa skillnader:

AVSTAMNING OPERATIONELLA LEASINGATAGANDEN (MKR)

Ataganden for operationella leasingavtal 2018-12-31 32

Avgir leasingavtal for vilka f6ljande littnadsregler tillimpas

Korttidsleasingavtal -2

Leasingavtal av lagt virde -4
Atagande efter diskontering med koncernens marginella lanerinta, 4% 23
Tillkommer finansiella leasingskulder per 2018-12-31 45
Redovisad leasingskuld per 1 januari 2019 68
Vara:
Kortfristiga leasingskulder 7
Lingfristiga leasingskulder 61

Eftersom den foérenklade 6vergangsmetoden tillimpades redovisades nyttjanderittstillgingarna till ett belopp motsvarade leasingskulden justerat f6r férutbetalda
leasingavgifter vid 6vergangen enligt nedan férdelning.

Nyttjanderittstillgangar per underliggande klass per 1 januari 2019

Tomtritter 45
Lokaler 18
Fordon 5
Summa nyttjanderittstillgangar 68

Fér mer information kring koncernens leasingavtal se ALM Equitys arsredovisning 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 affirsomraden varav tre huvudsakliga affirsomriaden och tva
mindre affarsomraden under utveckling, Fran 2019 féljer ledningen upp verksamheten utifrin de tre huvudsakliga verksamheterna.

Uppféljningen sker numera utifrdn koncernens redovisningsprinciper och bedémningar vilket innebir att ingen omrikning sker av
vinstavrikning, rintederivaten dr marknadsvirderade, projektrintor dr kapitaliserade och deligarnas andelar beaktas genom minoritet
dven i segmentets redovisning.

Under 2019 kommer inga jamf6relsesiffror att redovisas per affirsomrade dd ALM Equity under 2018 béde i redovisning och upp-
foljning utgick fran det da gillande kirnsegmentet Bostadsutveckling. En retroaktiv férdelning bed6éms inte ge en rittvisande jamfor-
barhet och dr dirmed inte en visentlig del f6r uppf6ljning och rapportering,

Information om koncernens verksamhet och affirsomriden dterfinns pd sidorna 5-10 i denna rapport och pd sidorna 12-25 i

ALM Equitys arsredovisning f6r 2018.

SEGMENTSREDOVISNING 2019
Nedan presenteras hur resultat- och balansrikning férdelar sig i véra affarsomarden, pa sidorna 6-10 i denna rapport dterfinns specifika
nyckeltal och information om visentliga hindelser for respektive affirsomrade.

Affirsomridena firkortas; PU = Projektutveckling Bostad, CM = Contruction Management, F\V = Firvaltning, OA = Ovriga affirsomriden

RESULTAT - Efter- Centrala Koncern- Totalt i
*

JANUARI - MARS 2019 FU ™ EV oA marknad**  kostnader elim. koncernen
Nettoomsittning 332 26 3 - 86 8 -32 423
Rérelsekostnader =277 -25 -3 - -111 -27 30 -413
Rorelseresultat 55 1 - - -25 -19 -2 10
Finansnetto -5 - - - - -14 -19
Virdeforindring detivat- ) i ) i : i )
instrument
Orealiserade virdeférindringar

- - 23 - - - 23
onoterade andelar
Resultat fore skatt 52 1 23 - -25 -33 -2 16
Skatt - = = - 5 - 5
Periodens resultat 52 1 23 - -30 -33 -2 1
Minoritetens andel av resultatet -5 - - - - - 5
* Under forvaltning redovisas driftnetto fran en forvaltningsfastighet och intakter fran forvaltning for extern part. Driftnetto for forvaltningsfastigheter
finansierade med preferensaktiekapital kommer att falla in nar option om dgarskap faller nt i samband med att preferenskapital aterbetalats. Under tiden
redovisas stamaktierna som ovriga onoterade aktier, virderade till verkligt virde via orealiserade vardeforindringar i resultatet baserat pa extern virdering
och eget kapital i forvaltningen.
** Inkluderar effermarknad i fardigstillda och pagaende entreprenader enligt tidigare kombinerad bygg- och projekimodell inom Smaa AB. Samtliga pagaende projeket
beriikenas vara fardigstillda under 2019 och garantiataganden for entreprenaderna strécker sig upp #ll 10 ar framover:
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NOT 2

FORTSATTNING

- Centrala Totalt i
BALANS PER 2019-03-31 kostnader koncernen
Anldggningstillgingar
Maskiner och inventarier 6
Forvaltningsfastigheter 215
Nyttjanderittstillgangar 67
Andelar 6vriga onoterade aktier 23
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 19
Uppskjuten skattefordran 4
Anliggningstillgangar 334
Omsittningstillgangar
Exploateringsfastigheter 1185
Pigiende Bostadsprojekt 2 861
Lagerandelar i bostads- och dganderitter 359
Ovriga fordringar 401
Likvida medel 409
Omsittningstillgangar 5215
SUMMA TILLGANGAR 5549
Eget kapital inklusive minoritets andel 2874
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebirande lin 600
Derivatinstrument 1
Leasingskuld 61
Uppskjuten skatteskuld 173
Opvriga avsittningar 10
Langfristiga skulder 845
Kortfristiga rintebdrande obligationslan 476
Kortfristiga rantebdrande lan frin
kreditinstitut 522
Efterstillda rintebdrande reverslan 396
Ovriga kortfristiga skulder, icke rintebdrande 436
Kortfristiga skulder 1830
SUMMA SKULDER OCH EGET 5 549

KAPITAL
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NOT 2

FORTSATTNING

SEGMENTSREDOVISNING 2018

Tidigare f6ljde bolaget upp verksamheten utifran ett segment och utifrin justerade redovisningsprinciper dir den mest visentliga

skillnaden mot IFRS var vinstavrikningsmetoden dir foretaget internt tillimpade en successiv vinstavrikning i tva steg for 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 tilltri-

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- Sy Bostads-

) utveckling A::;?;‘;gg utveckling
RESULTATRAKNING JAN-MAR 2018 Segment IFRS
Nettoomsittning 408 232 640
Rorelsekostnader -356 -219 -575
Rorelseresultat 52 13 65
Finansnetto -15 -13
Virdeférindring derivatinstrument - 2
Resultat fore skatt 37 17 54
Skatt - - -
Periodens resultat 37 17 54
Resultatrikning jan-dec 2018
Nettoomsittning 1883 715 2598
Rorelsekostnader -1 758 -652 -2410
Rorelseresultat 125 63 188
Finansnetto -84 11 -73
Virdeforindring derivatinstrument - 3 3
Resultat fore skatt 41 77 118
Skatt 5 -7 -2
Periodens resultat 46 70 116
Balansutdrag 2018-03-31
Exploateringsfastigheter 3404 -2443 961
Pagaende bostadsprojekt - 3434 3434
Eget kapital 2152 629 2781
Balansomslutning 4 640 858 5498
Soliditet 46% 51%

SOLIDITET ENLIGT OBLIGATIONSVILLKOR

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

principer som gillde vid tidpunkten fér emitteringen av obligationerna.

Nedan f6ljer kort utdrag fran balansrikningen efter omrikning till tidigare gallande principer:

2019 2018
jan — mar jan — mar
Eget kapital (mkr) 2206 2152
Balansomslutning (mkr) 4 648 4 640
Solidtet (%o) 47% 46%
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NOT 3

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter dgs av affirsomrade Forvaltning, under férsta kvartalet tilltriddes den férsta forvaltnings-
fastigheten omfattande 45 enheter.

2019 2018

Ingaende anskaffningsvirde = -

Arets anskaffningar 215 -
Arets virdeférindringar - _

Arets avyttringar - B

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirde 215 -

Ingaende avskrivningar - -
Atrets anskaffningar - -
Arets avyttringar = =

Arets avskrivingar - _

Utgdende ackumulerade avskrivningar - _

Utgaende redovisat virde 215 -

NOT 4
ANDELAR OVRIGA ONOTERADE AKTIER

2019 2018

Ingiende anskaffningsvirde = -

Arets anskaffningar - _
Arets virdeférindringar 23 _

Arets avyttringar = -

Utgdende ackunmulerade anskaffningsvirde 23 -

Ingiende avskrivningar - -
Arets anskaffningar - -
Arets avyttringar - -

Arets avskrivingar - _

Utgdende ackummnlerade avskrivningar - -

Utgaende redovisat virde 23 -

Andelar 6vriga onoterade aktier aterfinns i huvudsak inom affarsomradet Férvaltning,

Under forsta kvartalet firdigstilldes och tilltriddes en forvaltningsfastighet om 164 enheter. Dess finansieringsstruktur inne-
fattar investerare som gar in med preferensaktiekapital och affirsomradet klassificerar dirmed sitt stamakticinnehav som 6vriga
onoterade aktier, virderade till verkligt virde utifran forvaltningens tillskapade virden enligt externa virderingar och forvalt-
ningsobjektens egna kapital. Nir preferenskapital med avkastning dr dterbetalt till investerarna klassificeras innehavet om och
forvaltningsfastigheten konsolideras in till 50 procent och affirsomradet far 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 23 Mkr.
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NOT 5

FINANSIELLA INSTRUMENT
- VERKLIGT VARDE

Redovisat virde Verkligt virde
Belopp i Mkr 2019-03-31  2018-03-31 = 2019-03-31  2018-03-31
Ovriga onoterade akticinnehav 23 - 23 -
Rintederivat 1 4 1 4
Obligationsldn 1076 1076 1076 1076
1100 1080 1100 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 tillgingen eller skulden 4n noterade priser inkluderade i niva 1, antingen genom direkt (dvs.
prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hirledda frin prisnoteringar).

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa 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 obligationslanet har beddmningen gjorts att kreditmarginalen 4r densamma som nir aktiedgarlanet ingicks, vilket innebdr att det
verkliga virdet bedéms motvaras av det redovisade virdet.

NOTES y
STALLDA SAKERHETER

& EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget
Stillda Sikerheter 2019-03-31  2018-03-31 = 2019-03-31  2018-03-31
Fastighetsinteckningar 214 789 - -
Andelar i bostadsrattsforeningar 84 12 - -
298 801 - -
Koncernen Moderbolaget
Eventualférpliktelser 2019-03-31  2018-03-31 = 2019-03-31  2018-03-31
Ovriga borgensitaganden 79 91 509 594
Tilliggskopeskillingar i projekt* 330 - - -
409 91 509 594

*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 preferens-
kapitalet och minoritetens andel av det egna kapitalet.

Eget kapital per preferensaktie

Preferensaktiens foretridesritt vid likvidation av bolaget (120 kronor per preferensaktie) samt aktiens kvarvarande ritt till
beslutad utdelning.

Soliditet

Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Enheter

Begreppet enheter inkluder bostadstitter, hyresbostider, lokaler och hotellrum.

ALM Equitys andel

ALM Equitys dgarandel, beriknad utifran aktieinnehav i férhéllande till totalt antal aktier.
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Denna rapport har inte granskats av bolagets revisorer.

Stockholm den 23 maj 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
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
13 juni 2019 — Arsstimma 2018
22 augusti 2019 — Halvérsrapport januati - juni 2019
27 november 2019 — Deldrsrapport januari - september 2019
27 februari 2020 - Bokslutskommuniké 2019

Offentliggérande
Denna information dr sidan information som ALM Equity AB ir skyldigt att offentligg6ra enligt EU:s marknads-
missbruksférordning. Informationen limnades, genom ovanstiaende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande

klockan 08.00 den 23 maj 2019.
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UTVECKLAR & FORVALTAR
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