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NYA REDOVISNINGSPRINCIPER 2019

ALM Equity har i enlighet med pressmeddelande den 24 februari 2020 beslutat anpassa sina redovisnings-
principer avseende konsolidering av bostadsrittsféreningarna vilket dven medfér att tidpunkten fordndras
for ndr projektintikter och projektkostnader ska avriknas. Till féljd av detta konsolideras dven forvaltnings-
koncernerna som tidigare redovisats som 6vriga onoterade aktieinnehav. Den dndrade tillimpningen har i
enlighet med IAS 8 justerats retroaktivt, se not 3 for information om omrikningseffekterna.

2019 2018 2019 2018

FINANSIELLT KONCERN okt - dec okt - dec jan - dec jan - dec
Omsittning  (Mkr) 828 1140 1681 2314
Rérelseresultat (Mkr) 147 88 139 106
Periodens resultat (Mkr) 306 55 434 5
Rorelsemarginal 18% 8% 8% 5%
Resultat per stamaktie fére utspadning (kt) 18,79 2,51 19,79 -5,24
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) 18,77 2,51 19,79 -5,24
Eget kapital (Mkr) 3310 2138 3310 2138
Likvida medel (Mkr) 699 390 699 390
Eget kapital per stamaktie (kr) 101,28 36,53 101,28 36,53
Eget kapital per preferensaktie (kr) 120,00 120,00 120,00 120,00
Avkastning pa eget kapital 40% 10% 11% -3%
Soliditet 39% 31% 39% 31%
VERKSAMHETEN*

Antal enheter i total projektportfol] 13 502 11 837 13 502 11 837
Antal produktionsstartade enheter 78 62 466 100
Antal enheter i produktion 881 1318 881 1318
Antal silda enheter till marknaden 21 7 69 47
Antal sdlda enheter till f6rvaltning - - 908 244
Forsiljningsgrad i produktion 82% 84% 80% 84%
Antal enheter levererade till marknaden 156 75 295 419
Antal enheter levererade till f6rvaltning 190 - 557 -
Antal enheter i férvaltning 945 387 945 387

* Alla enbeter dr angivna inklusive deligarskap.
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BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019

VASENTLIGA HANDELSER

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OKTOBER — DECEMBER

®  ALM Equity beslutar att dndra redovisningsprinciper avseende konsolidering och intiktsredovisning f6r bostadsrittsféreningar och
forvaltningskoncerner.

®  Under kvartalet vann ALM Equity markanvisningar i Barkarby centrum, Jirfilla och Katlsviks strand i Stockholm.
®  Avyttrade tomtomrade i Skélsta, Uppsala till ett virde om 55 Mkr, ALM Equitys dgarandel uppgar till 100 procent.

®  Avyttrade delar av projektet Kista Square Garden till Klévern, ALLM Equitys dgarandel efter férsiljningen uppgar till 50 procent.

VASENTLIGA HANDELSER JANUARI - SEPTEMBER

®  Avyttrade 20 procent i projektet S6dra Higgvik till investerare, motsvarande 206 Mkr. ALM Equitys dgarandel efter forsiljningen uppgir till
60 procent.

®  Affirsomradena Finansiering och Férvaltning sl6t 6verenskommelse med investerare som férband sig att finansiera och férvirva nyproducerade
enheter for férvaltning om totalt 888 enheter till ett virde av cirka 1,5 Mdkr.

®  Genomfdrde kompletteringsforviry av ytterligare 2,5 procent i projektet Slipskararen, Telefonplan. ALM Equitys dgarandel efter forvirvet
blev 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.

e  Tilldelats markanvisning i Arstafiltet, Stockholm, med en preliminir byggritt om cirka 12 500 kym BTA. ALM Equitys 4garandel uppgick
till 100 procent.

®  Avyttrade 204 enheter till Kopparniset iamnade for forvaltning i projekt Lignum vid Telefonplan, Stockholm. Betalningen £6¢ bostiderna
ingick i en reglering av skuld mellan parterna.

®  Beslutade om en riktad nyemission (kvittningsemission) av 1 285 926 preferensaktier med en teckningskurs om 96,94 kronor per ny preferens-
aktie. Teckningsberittigade var Kopparnaset Kapitalférvaltning AB och betalning f6r aktierna skedde genom kvittning av skuld mellan parterna.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER KVARTALETS UTGANG

®  Marknadsvirdering av byggrittsportféljen visar pa ett Gvervirde i den totala portfdljen omfattande cirka 2,5 Mdkr varav ALM Equitys andel
uppgar till cirka 2 Mdkr.

®  Byggstart av 451 enheter i S6dra Higgvik amnade for affirsomrade Forvaltning,

®  Affirsomrade Forvaltning har tecknat hyresavtal avseende hotell 1 S6dra Higgvik, Sollentuna. Avtalet 16per 1 20 ar med ett arligt driftnetto
beriknat till cirka 26 Mkr.

®  Styrelsen foreslar utdelning av 1 preferensaktie per 100 stamaktier genom en fondemission istillet f6r kontantutdelning, vilket motsvarar ett
inlésenvirde 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) kt kvartalsvis.
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VD HAR ORDET

FASTIGHETSBOLAG MED OPPNA DORRAR

ALM Equity har sedan starten 2006 arbetat i huvudsak med projektut-
veckling inom bostadsbyggande. Grundaffiren har varit att erbjuda ef-
fektiva bostider i bostadsrittsféreningar med nidrhet till allminna kom-
munikationer. I sparen av liga rintor och stor bostadsbrist borjade den
marknaden att leva sitt eget liv, inte minst med kraftigt stigande priser for
kunderna. Okade priser och lin ledde till 6kad reglering i form av skirpta
kreditvillkor vilket blev ett effektivt hinder for en fungerande marknad
och slutligen ett minskat byggande.

NY MARKNAD, NY ORGANISATION

For ALM Equity ledde detta till omstrukturering av bade hur vi definiera-
de vir marknad och hur vi organiserade oss som bolag. Vart arbete med
att utveckla husprojekt fortsatte, i huvudsak med bostidder, men via hyres-
bostider anpassade vi oss till att manga inte kunde képa sin bostad. Vi ska-
pade en finansiell modell som gjorde det mojligt att lina det kapital som
behovdes under byggtiden och som ocksd gjorde det mojligt att behdlla
hilften av byggnationen nir den var klar. Vart affirsomride Finansiering
har varit en viktig faktor i var omdaning,

Vi hade ocksi konstaterat att bostadsbristen inte bara drabbade enskilda
personer utan ocksa foretag och institutioner som inte kunde anstilla de
personer som de 6nskade eftersom dessa inte hade nigonstans att bo. Det
la grunden for affirsomrade Forvaltning som kan hantera uthyrningen av
de bostider som vi bygger, antingen styckvis, i paket om tiotals bostdder
eller hela hus.

Vi har goda erfarenheter av att arbeta med byggkonsulter genom ett deldgt
bolag. Den utveckling vi sdg framfor oss ledde till att vi idag har ett helt
eget byggforetag inom Construction Management som projekterar, hand-
lar upp och leder ménga av vara byggprojekt.

Fastigheter dr en kapitalintensiv verksamhet och den mest krivande pe-
rioden dr forstds under byggtiden nir det bara dr utgifter. Vi har i minga
ar delat med oss av vara projekt till investerare som stétt fér en stor del
av startkapitalet. Det har varit en fruktsam kombination som vi under det
senaste aret utvecklat vidare. Goda kontakter med olika delar av kredit-
marknaden dr visentligt for att fortsitta utveckla samhallsinfrastruktur.
For nirvarande har vi flera projekt med klara bygglov som skulle kunna
startas men ddr mdnga finansiella institutioner tar tid med att stilla om
mot hyresmarknaden pa grund av tungt internt arbete vad giller bland
annat regelefterlevnad. Férhoppningsvis kan processerna snabbas upp
genom att nya aktorer kommer in pd marknaden. D4 kan 2020 bli ett
markesér i form av rekordménga startade projekt.

BYGGRATTERNAS OVERVARDE, 200 KRONOR PER AKTIE
En grundbult fér vir verksamhet dr vért lager av byggritter som kopts
under en f6ljd av 4r. Vi har bland annat varit mycket angeligna om att fo1-
virva objekt med goda kommunikationer och det har visat sig ge en god
utveckling redan innan exploatering, Vi har latit virdera hela portfoljen
infoér bokslutet och resultatet visade pa ett 6vervirde pa 2,5 Mdkr. 2 Mdkr
tillfaller ALM Equitys stamaktiedgare vilket motsvara cirka 200 kr per aktie
och 500 Mkr tillfaller véra partners och investerare i vara projekt.

Av historiska skl bestir vart innehav av byggritter till Gvervigande
del av bostider. Men i takt med att vi utvecklar inte bara enstaka fastig-
heter utan hela omriaden kommer inslaget av olika typer av kommersi-
ella ytor sannolikt att 6ka. I Hdggvik bygger vi férutom bostider dven
ett hotell. I Kista blir det bostider, kontor och hotell. I The Brick bygger
vi 7 000 kvm lokaler for olika nir- och samhillserviceverksamheter.
Forutom att kommersiella ytor kan vara intressanta férvaltningsobjekt
Okar ocksd attraktiviteten om det i bostadsomradet finns ett gym, bra
restauranger eller olika typer av servicebutiker. Det har vi mirkt speciellt
vid uthyrning av bostider till olika féretag;
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Finansinspektionens intresse for redovisning av bostadsutveckling paverkar
branschen. ALM Equity dndrar frin och med 2019 sin redovisning enligt
IFRS vilket foljer den linje Finansinspektionen féresprikat. De dndrade
principerna innebir att sdvil bostadsrittsféreningar som deligda fastighets-
forvaltningsbolag kommer att konsolideras i véra rikenskaper.

STABILARE, LONSAMMARE, BATTRE

ALM Equity har pa kort tid férindrats radikalt - frin ett bostadsutveck-
lingsbolag till ett bolag som utvecklar, bygger, dger och forvaltar fastigheter.
Detta syns nu tydligt i var balansrikning. 9 900 bostider av var portfdlj
pa 13 500 bostider har ritats om till hyresbostider vilket motsvarar nira
73%. Vi tror att vart nya ALM Equity med detta ska bli bittre pa flera sitt:

Stabilare eftersom verksamheten vilar pa flera ben.

Lonsammare eftersom vi behaller delar av dgandet i de fastigheter vi
utvecklat och dirigenom fir del i framtida virdestegring och dven 16pande
forvaltningsintikter.

Bittre genom att leverera bostider som uppfyller vara kunders férvintningar
bide nu och under ménga ar framéver.

Vi fortsitter att hilla dorren 6ppen fér bade flexibilitet och affirer.

Joakim Alm, VD
Stockholm 27 februari 2020
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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

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

Affirsomridet Projektutveckling forvirvar, utvecklar och siljer bostadsprojekt i frimst Stock-
holmsomradet. Malet 4r 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. Affirsomradet innefattar tvd varumirken,
ALM Bostad och Smaa. Kunden ir privatpersoner, bostadsrittsféreningar, fastighetsforvaltande fore-
tag och investerare samt affirsomride Forvaltning.

UPPGIFTER OM PROJEKTPORTFOLJEN PER DEN 31 DECEMBER 2019
Projektportféljen innefattade 9 (12) projekt under produktion om totalt 33 979 (60 794) kvm, varav
ALM Equitys andel utgjorde 24 298 (48 446) kvm. Det motsvarade 881 enheter varav 716 enheter
nyproduktion och 165 enheter tillskapas genom ombyggnation av befintliga byggnader.

Under det fjirde kvartalet har affirsomradet byggstartat 78 enheter amnade till affirsomrade Forvaltning,
Samtliga pa totalentreprenad med affirsomride Construction Management.

Efter kvartalets utging har ytterligare 451 enheter byggstartats pa totalentreprenad hos affirsomridet
Construction Management. Aven dessa ir silda till affirsomrade Forvaltning,

PROJEKT | PRODUKTION 5 AR (KVM)
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* Utgar fran redan produktionsstartade projekt 2019-12-31

Vid kvartalets slut fanns 148 (149) firdigstillda enheter i lager till ett virde om 359 (366) Mkr.

ALM Equitys andel uppgar till 126 (103) enheter i eget lager till ett virde av 308 (272) Mkr.

Under kvartalet sildes totalt 12 (4) enheter frin lagret for 58 (16) Mkr varav ALM Equitys andel
uppgar till 12 (2) enheter som sildes for 58 (7) Mkr.

Lagret av firdigstillda enheter 6kade visentligt under 2018 som ett resultat av ett hogt antal frintridda
projekt. Under fjirde kvartalet 2019 har en stor del av det ingdende lagret avyttrats (69 enheter) men
det har ocksa tillkommit lager, framf6rallt under sista kvartalet i samband med att ytterligate projekt
har firdigstillts. Kvarvarande lagerandelar dr bokférda till det ligsta av beddmt marknadspris och
produktionskostnad.

Fortsattning...
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PROJEKTUTVECKLING

FORTSATTNING

I projektportfoljen fanns 48 (51) projekt under utveckling om totalt 509 466 (573 300) kvm varav
ALM Equitys andel utgjorde 413 717 (431 200) kvm. Av dessa édr 186 558 kvm, varav ALM Equitys
andel 4r 186 558 kvm, antingen markanvisningar eller f6rvirv som dnnu inte tilltritts.

PROJEKT UNDER UTVECKLING 5 AR (KVM)
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VERKSAMHETEN | SAMMANDRAG .
jan - dec

Antal enheter i total projektportfol;

- varav enheter i produktion

- varav fardiga byggritter

- varay byggratter 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 2019-12-31
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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 31 DECEMBER 2019
Produktionsportféljen innefattar 6 (5) projekt varav 0 (2) projekt genomférs enligt tidigare bygg-
modellen* och 6 (3) projekt produceras enligt affirsomridets nya byggmodell.

Projekten omfattar 533 enheter under nyproduktion.

Under kvartalet har affirsomradet startat totalentreprenaden fér 78 (62) enheter och efter periodens
utgang har ytterligare 451 enheter pa totalentreprenad startat.

Affirsomridet hat tecknat avtal med villkor om laga kraftvunnet bygglov och finansiering i 2 projekt
omfattande totalt 627 enheter.

Firdigstillda entreprenader 16per med garantidtaganden upp till 10 4r. Det finns totalt garanti-
avsittningar pa 20 Mkr hinférliga till tidigare produktion inom Smaa AB. Bedomning av avsittningens
storlek g6rs 16pande.

VERKSAMHETEN | SAMMANDRAG*

Produktionsstartade enheter under perioden 466
Antal enheter i pdgdende produktion 533
- varav affdrsomradets byggmodell 533
- varav tidigare kombinerad byggmodell -
Firdigstillda enheter levererade under perioden 320
- varay affdrsomradets byggmodell -

- varay tidigare kombinerad byggmodell 320

*Affirsomradets resurser har under 2019 drivit entreprenader enligt tidigare byggmodell med kombinerad projeket-
utveckling och entreprenadyerksambet i Smia AB. Dessa bar fardigstallts under 2019 och inga nya produktions-
starter kommer att ske enligt denna kombinerade modell.
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AFFARSOMRADE

FORVALTNING

Affirsomride Forvaltning forvirvar fastigheter med yteffektiva bestdnd 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 affirsomradets nyproducerade, effektiva och hallbara
bostider sker dels till féretag och myndigheter, dels till privatpersoner. Affirsomradet arbetar med
sina varumarken Svenska Nyttobostider och Smarta Hyresbostider. De primira kunderna ar foretag,

myndigheter och privatpersoner.

Forvaltningsaffiren sitts upp tillsammans med investerare som forvirvar preferensaktier och tillfér
preferenskapital i samband med tilltride av forvaltningsfastigheten. Affirsomridet dger stamaktierna
och skéter bade forvaltning och uthyrning mot ersittning, Affirsomradet investerar och férvaltar dven
vissa av forvaltningsobjekten i heligd regi.

Innehaven i férvaltningskoncerner har enligt tidigare principer redovisats som 6vriga onoterade aktier,
virderade till verkligt virde utifrin forvaltningens tillskapade virden enligt externa vérderingar och for-
valtningsobjektens egna kapital. Efter justeringen av redovisningsprinciper konsolideras forvaltnings-
koncernerna och férvaltningsfastigheterna virderas till verkligt virde utifran externa vérderingar, i not 1

framgar principer for virdering och under not 3 framgar effekterna av omrikningen.

Utover grundaffiren tillhandahéller affirsomradet tjdnster f6r uthyrning och férvaltning av affirs-
omrade Projektutveckling fastigheter under deras utveckling av projekten fram till byggstart.

UPPGIFTER OM FORVALTNINGSPORTFOLJEN PER DEN 31 DECEMBER 2019
Forvaltningsportféljen innefattar totalt 15 férvaltningsobjekt motsvarande bedémt totalt slutvirde
om 7,8 Mdkr, varav 4* dr under forvaltning, 5* dr under produktion och resterande 6 dr avtalade

men ¢j produktionsstartade.

Sammanlagt har dessa ett beriknat driftnetto om 352 Mkr per ar. Ut6ver den egna forvaltningen har
affirsomridet i uppdrag att férvalta och hyra ut 388 enheter for externa parters rikning,

Under fjirde kvartalet har affirsomradet tilltritt bade tredje och fjirde etapperna av totalt sex etapper**
i omradet Ingenting i Solna. De sista tva etapperna har tilltritts under forsta kvartalet 2020. Samtliga
bostider dr uthyrda pa lingtidskontrakt. Férvaltningsobjektet har en finansieringsstruktur med
investerare som gar in med preferensaktickapital och affirsomradet ansvarar for férvaltning,

* De forvaltningsobjektet som haft etappuisa tilltriden och fortfarande har enbeter kvar i produktion rifknas in i bide
forvaltning och produfktion.

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

2019
jan - dec

VERKSAMHETEN | SAMMANDRAG

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

- varay kommande produktion
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AFFARSOMRADE
FORVALTNING

AVTALADE FORVALTNINGSOBJEKT

Avtalade forvaltningsobjekt innefattar dels redan firdigstallda fastigheter, under produktion och kom-
mande produktion. De som kategoriseras under produktion och kommande produktion ligger pa
forvaltningsfastigheter under uppférande i balansrikningen.

FARDIGSTALLT OMRADE KOMMUN STl'\ll:_tzleGE EN:I'E‘{-II'-IIE“R:
Brygghusen et 1 Viisjon Sollentuna 2019 45
Milarterassen Hisselby Stockholm 2019 164
Poeten Solna Solna 2019 236
Skalden * Solna Solna 2020 168
TOTAL 613
BYGGSTARTAT OMRADE KOMMUN sTi \RDIG.  _ ANTAL
Skalden Solna Solna 2020 103
Higgvik 7 ** Sodra Higgvik Sollentuna 2021 325
Higgvik 8 ** Sodra Higgvik Sollentuna 2021 126
Esplanaden Rinkeby Stockholm 2020 52
Kronan Barkarby Jarfilla 2021 279
Torghuset Rénninge Ronninge Salem 2020 66
Angshuset Rinkeby Stockholm 2020 78
TOTAL 1029
EJ BYGGSTARTAT  OMRADE KOMMUN sTi \RDIG. ANTAL
Higgvik 10 Sodra Higgvik Sollentuna 2022 153
Higgvik 9 Sodra Higgvik Sollentuna 2022 272
Kista Square Garden***  Kista Stockholm 2021 1047
Lignum Telefonplan Stockholm 2022 207
Skogshusen Telegrafberget Nacka 2022 181
Hesselby Slott Bromma Stockholm 2022 143
TOTAL 2003

* En etapp tilltriddes efter kvartalets siut
** Byggstartades efter kvartalets siut
*#% Kommer delas upp i deletapper
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AFFARSOMRADE
FORVALTNING

POTENTIELLA FORVALTNINGOBJEKT
Potentiella férvaltningsobjekt innefattar dels firdigstillda byggritter, i planskede och antagna ej
vunnit laga kraft.

RATTER o OMRADE KOMMUN o4l ANDE  ENNETER
Rubigo Telefonplan Stockholm 2023 77
Alba Telefonplan Stockholm 2022 398
Markanvisning 1 Upplands Visby Upplands Visby 2022 169
Flidern Ronninge Centrum Salem 2021 104
Eddahuset Uppsala Uppsala 2023 67
Kajhusen Viisjon Sollentuna 2022 291
Brygghusen, etapp 2 Viisjon Sollentuna 2022 116
Kastellet Viisjon Sollentuna 2022 154
Higgvik You Sodra Higgvik Sollentuna 2023 627
Higgvik New View Sodra Higgvik Sollentuna 2023 381
TOTAL 2 384
| PLANSKEDE OMRADE KOMMUN STA'I:_QITBII;;E ENII:I\I'Eq;éIIi
Markanvisning 2 Rosendal Uppsala 2022 111
Markanvisning 3 Ostra Sala Backe Uppsala 2023 133
Saltsjo-Jarla Saltsjd-Jarla Nacka 2024 240
Markanvisning 4 Jarla Nacka 2029 175
Abyholm flerbostadshus ~ Abyholm Vallentuna 2023 390
Skirholmsdalen Skirholmen Stockholm 2023 217
Arstafiltet 2 Arstafiltet Stockholm 2028 353
Arstafiltet 4 Arstafiltet Stockholm 2026 371
Tingshuset Huddinge centrum Huddinge 2024 567
Bergholmsbacken Bagarmossen-Skarpnick  Stockholm 2023 78
Bigersta byvig Enskede-Skarpnick Stockholm 2023 498
TOTAL 3133
CAGAKRAFT | OMRADE KOWMUN SrAliANDE  ENHETER
Jarlaberg Jarlaberg Nacka 2022 147
Atrchimedes hus A Bromma Stockholm 2022 129
Archimedes hus B Bromma Stockholm 2022 104
Archimedes hus C Bromma Stockholm 2023 131
Archimedes hus D Bromma Stockholm 2023 87
Archimedes hus F Bromma Stockholm 2023 492
TOTAL 1090
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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-
omraden Projektutveckling och Forvaltning,

Under 2019 har affarsomradet levererat finansieringslosningar omfattande 551 Mkr till Projektutveckling
och 1 897 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 8 900 anvindare férdelat pa 225 fastigheter och féreningar.
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EKONOMI

ALM Equity har i enlighet med pressmeddelande den 24 februari 2020 beslutat anpassa sina redovisningsprinciper avseende konsolidering av
bostadsrittsforeningarna vilket dven medfor att tidpunkten férindras for nir projektintikter och projektkostnader ska avriknas. Till f6ljd av
detta konsolideras dven forvaltningskoncernerna som tidigare redovisats som 6vriga onoterade aktieinnehav. Den dndrade tillimpningen har i
enlighet med IAS 8 justerats retroaktivt, se not 3 for information om omrikningseffekterna.

RESULTAT FOR KVARTALET

Nettoomsittningen uppgick for kvartalet till 828 (1 140) Mkr med ett rorelseresultat om 147 (88) Mkr motsvarande en rorelsemarginal pa
18 (8) procent. Resultatet fér perioden uppgick till 306 (55) Mkr och innefattar en orealiserad virdeférindring av férvaltningsfastigheter under
uppfoérande om 135 (0) Mkr hinf6rligt till affirsomrade Projektutveckling och 25 (0) Mkr hinférliga till affirsomrade Forvaltning,

Se mer information i not 1, 4 och 5 pa sidorna 20-21 samt sidan 32.

RESULTAT FOR ARET

Nettoomsittningen uppgick for aret till 1 681 (2 314) Mkr med ett rorelseresultat om 139 (106) Mkr motsvarande en rorelsemarginal pa
8 (5) procent. Resultatet for perioden uppgick till 434 (5) Mkr och innefattar en orealiserad virdeforindring av férvaltningsfastigheter under
uppfoérande om 271 (0) Mkr hinf6rligt till affirsomrade Projektutveckling och 120 (0) Mkr hanférliga till affirsomrade Forvaltning,

Se mer information i not 1, 4 och 5 pa sidorna 20-21 samt sidan 32.

BALANSRAKNING PER 2019-12-31

Balansomslutningen uppgick till 8 506 (6 972) Mkr. De stora posterna pa tillgangssidan ar férvaltningsfastigheter 1 493 (0), forvaltnings-
fastigheter under uppférande 1 647 (1 128), exploateringsfastigheter om 2 720 (3 829) Mkr och pagiende bostadsprojekt om 714 (829) Mkr.
Pa skuldsidan uppgick den rintebirande finansieringen till 4 216 (3 979) Mkr varav obligationslanen uppgar till 1 076 (1 076) Mkr. Under forsta
kvartalet 2019 klassificerades 476 Mkr netto av forsta obligationsldnet som kortfristigt da de férfaller till betalning i mars 2020.

Det egna kapitalet uppgick till 3 310 (2 138) Mkr med en soliditet pa 39 (31) procent vid arets slut. Externa tillskottskapital i affirsomrade
Projektutveckling uppgick vid periodens slut till totalt 1 872 Mkr, dessa aterbetalas vid projektens avslut. Om ndgot projekt redovisar underskott
reduceras aterbetalningen med dessa underskott. Externa tillskottskapital i affirsomrade Forvaltning uppgick vid periodens slut till totalt 413 Mkr,
dessa dterbetalas vid positiva kapitalfiéden fran férvaltningsobjektet. Aterbetalningen av dessa reduceras fér vissa underskott vid underskott i
samband med en eventuell avyttring av projektet.

FINANSIELL STALLNING OCH KASSAFLODE
Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utging till 699 (390) Mkr. Kassaflodet fér kvartalet var 479 (-118) Mkr.

Finansiering av projekten sker frimst genom banklin, byggkreditiv, obligationer, externa aktiedgartillskott och preferenskapital baserade pa
framtagna forvirvs- och projektkalkyler. Likviditetsflodet inom ALM Equity innefattar en rad transaktioner varav en del sker mer st6tvis, vilket
kan fé stor effekt enskilda kvartal. Vid perioder av 6verlikviditet investeras likviditet i projekt eller ersitter banklan, medel som kan omvandlas
till likviditet om det dyker upp andra méjliga investeringar som kriver likvida medel. Likviditeten foljer den plan som innefattar 16sen av det
obligationslan som férfaller i mars 2020 frin egen kassa.

All projektfinansiering dr idag i huvudsak kortfristig och finansieringen av firdigstillda forvaltningsprojekt foretridesvis dr langsiktig.
Bankrintan pa lineskulderna lag per den 31 december i spannet 1,80 — 8,00 procent med en genomsnittsrinta pa 2,96 procent. Obligations-
linen, 600 Mkr + 600 Mkr (varav 124 Mkr dr dterkopt), 16per med en r6rlig rinta om STIBOR 3m (rintegolv pa 0 procent om STIBOR ir
negativ) + 6,75 procent respektive STIBOR 3m + 7,5 procent.

MODERBOLAGET

Moderbolagets resultat f6r kvartalet uppgick till -61 (246) Mkr och bolaget férfogade vid petriodens slut Gver 453 (131) Mkr i likvida medel.
Borgensforbindelser upptagna for koncernbolag uppgick vid periodens slut till 1 272 (503) Mkr. Det egna kapitalet uppgick till 1 175 (1 221) Mkr.
Soliditeten var pa balansdagen 51 (52) procent.

Fortsittning...

ALM Equity AB — Bokslutskommuniké, januari — dec 2019

13



EKONOMI

FORTSATTNING

VASENTLIGA HANDELSER UNDER KVARTALET

ALM Equity tar in Klévern som deldgare i projektet Kista Square Garden, Stockholm. Kl6vern frvirvar tidigare investerares dgarandel i projektet
och fir ett totalt d4gande om 49,9 procent. Nir projektet ar fardigstallt vintas det i forvaltning generera ett rligt driftnetto om cirka 110 Mkr
och ha ett marknadsvirde om cirka 2,5 Mdkt.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER KVARTALETS UTGANG

Fastighetsradgivarna JLL genomférde en marknadsvirdering av ALM Equitys byggrittsportfolj. Resultatet av virderingen visade att portfoljen
vid forsiljning till extern kdpare skulle ge ett Gvervirde pa cirka 2,5 Mdkr avseende den totala portféljen, varav ALM Equitys andel uppgar
till cirka 2,0 Mdkr. Vid genomférande av projekten frigérs férutom Gvervirdet pa byggritterna dven normala nettovinster i projekten, vilka
beriknas uppga till cirka 15% av projektens omsittning. ALM Equity redovisar byggritter till det ligsta av anskaffningsvirdet och verkligt virde.

Styrelsen foreslar utdelning av 1 preferensaktie per 100 stamaktier genom en fondemission istillet f6r kontantutdelning, vilket motsvarar ett
inl6senvirde 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.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Under 2016 och 2017 emitterade moderbolaget 600 Mkt + 600 Mkt i obligationslin (varav 124 Mkr édr dterkopt) till en rorlig rinta om STIBOR
3m (rintegolv pa 0 procent om STIBOR ir negativ) + 6,75 procent respektive STIBOR 3m + 7,5 procent, vilket 6kar finansierings/likviditets-
risken i bolaget. Obligationslanet 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.

RISKER | FORVALTNING

Bland deldgda forvaltningsfastigheter finns avtal for affirsomarde Forvaltning att aktivt utféra forvaltning enligt vissa villkor. Om dessa villkor
inte uppfylls kan skyldighet intrida f6r ALM att erbjuda samtliga stamaktier till investerarna for inlésen. Investerarna dger darvid ritt att forvirva
de erbjudna stamaktierna pro rata i férhallande till respektive innehav av preferensaktier B for en képeskilling motsvarande 75 procent av
marknadsvirdet for stamaktierna.

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

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Transaktioner med nirstdende dr under perioden i linje med féregaende ér. For ytterligare information hinvisas till ALM Equitys drsredovisning

2018, not 29 pa sidan 125.
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KONCERNEN

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

De finansiella rapporterna dr omriknade enligt nya redovisningsprinciper. Mer informtion om de nya redovisningsprinciperna finns i

not 1, sidorna 20-21 och omrikningseffekterna dr presenterade i not 3, sidan 25-31.

Belopp i Mkr 2019 2018 2019 2018
Not okt - dec okt - dec jan - dec jan - dec
1,2,3
Nettoomsittning 828 1140 1681 2314
Produktions- och driftskostnader -632 -1 008 -1 394 -2 062
Bruttoresultat 196 132 287 252
Forsiljnings- och administrationskostnader -47 -45 -143 -145
Resultat frin andelar i intresseforetag -2 1 -5 -1
Rorelseresultat 147 88 139 106
Finansiella intikter 2 6 5 10
Finansiella kostnader -45 -35 -130 -103
Virdeférindring derivatinstrument 6 4 1 7 3
Virdeférindringar finansiella instrument 20 - 20 -
Virdeférindringar forvaltningsfastigheter 4 25 - 120 -
Virdeférindringar forvaltningsfastigheter under uppférande 135 - 271 -
Resultat fore skatt 288 60 432 16
Skatt 18 -5 2 -11
Periodens resultat 306 55 434 5
Periodens dvriga totalresultat
Opvrigt totalresultat - - - -
Periodens 6vriga totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 306 55 434 5
Arets resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 212 42 278 16
Innehav utan bestimmande inflytande 94 13 156 -11
Arets totalresultat hénforligt till
Moderbolagets aktiedgare 212 42 278 16
Innehav utan bestimmande inflytande 94 13 156 -11
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie fére utspadning (kr) 18,79 2,51 19,79 -5,24
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) 18,77 2,51 19,79 -5,24
Resultat per preferensaktie (kr) 2,10 2,10 8,40 8,40
Antal utstdende stamaktier vid periodens slut (tusental) 10 155 10 155 10 155 10 155
Antal utstiende preferensaktier vid petiodens slut (tusental) 9818 8224 9818 8224
Genomsnittligt antal stamaktier fére utspiadning (tusental) 10 155 10 155 10 155 10 155
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspiddning (tusental) 10 162 10 155 10 155 10 155
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KONCERNEN

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

De finansiella rapporterna dr omriknade enligt nya redovisningsprinciper. Mer informtion om de nya redovisningsprinciperna finns i
not 1, sidorna 20-21 och omrikningseffekterna ir presenterade i not 3, sidorna 25-31.

Belopp i Mkr

Not 2019-12-31  2018-12-31
TILLGANGAR 123
Anliggningstillgangar
Maskiner och inventatier 16 6
Forvaltningsfastigheter 4 1493 =
Forvaltningsfastigheter under uppférande 5 1 647 1128
Finansiella instrument 42 -
Nyttjanderittstillgingar 181 -
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 10 19
Uppskjuten skattefordran 4 4
Summa anlidggningstillgangar 3393 1157

Omsittningstillgangar

Exploateringsfastigheter 2720 3829
Pagaende bostadsprojekt 714 829
Lagerandelar i bostads- och dganderitter 337 366
Ovriga kortfristiga fordringar 643 401
Likvida medel 699 390
Summa omsittningstillgangar 5113 5815
Summa tillgiangar 8 506 6972

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital inkl. minoritets andel 3 310 2138
Langfristiga skulder

Langfristiga rintebdrande lin* 6,7 1 864 1076
Derivatinstrument 6 15 22
Leasingskuld 176 -
Uppskjuten skatteskuld 178 181
OVtig'«l avsittningar 20 11
Summa langfristiga skulder 2253 1290
Kortfristiga rintebirande obligationslan* 6,7 476 -
Kortfristiga rintebdrande lin fran kreditinstitut 7 1596 2 409
Efterstallda rantebiarande reverslan 7 280 494
Ovriga kortfristiga skulder, icke rintebirande 591 641
Summa kortfristiga skulder 2943 3544
Summa skulder och eget kapital 8 506 6972
Minoritets andel av eget kapital uppgar till 1118 785

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

KASSAFLODESANALYS

| SAMMANDRAG

De finansiella rapporterna dr omriknade enligt nya redovisningsprinciper. Mer informtion om de nya redovisningsprinciperna finns i
not 1, sidorna 20-21 och omrikningseffekterna dr presenterade i not 3, sidorna 25-31.

Belopp i Mkr 2019 2018 2019 2018
okt - dec okt - dec jan - dec jan - dec

Rorelseresultat 147 88 139 106
Finansiella poster -43 -29 -125 -92
Ej kassapaverkande poster 15 4 39 18
Betald skatt* -1 -1 -68 -2
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 118 62 -15 30
Investering/ forsiljning exploatetingsfastigheter 592 214 1109 -443
Investering/ forsiljning pdgdende bostadsprojekt 160 346 112 404
Investering/ forsiljning lagerandelar bostads- och dganderitter =57 -89 29 -279
Opvrig férindring i rorelsekapital -397 -358 -399 124
Kassaflode frian 16pande verksamhet -416 -253 836 -164
Forvirv/avyttring av materiella anldggningstillgingar -5 3 -10 -
Investering/forsiljning forvaltningsfastigheter -909 -52 -1 892 -367
Forvirv/avyttring av finansiella anliggningstillgdngar 297 54 303 74
Kassafléde frian investeringsverksamhet -617 5 1599 -293
Utdelning -21 -16 -74 -67
Aktiedgartillskott 522 2 888 -24
Upptagna/Amorterade lin 306 144 297 379
Nyemission/Teckningsoptioner inkl kostnader - - 148 -
Transaktioner Innehav utan bestimmande inflytande -127 -1 -127 -50
Kassaflode frin finansieringsverksamhet 680 129 1072 238
Periodens kassafléde 479 -119 309 -219
Likvida medel vid periodens bérjan 220 508 390 609
Likvida medel vid periodens slut 699 390 699 390

* Av dessa ar 64 Mkr bolagsskatt hénforligt till ett fastighetsforviry via ett kommanditholag som genomfordes under 2017.
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KONCERNEN
RAPPORT OVER FORANDRING EGET
KAPITAL | SAMMANDRAG

De finansiella rapporterna dr omriknade enligt nya redovisningsprinciper. Mer informtion om de nya redovisningsprinciperna finns i
not 1, sidorna 20-21 och omrikningseffekterna ir presenterade i not 3, sidorna 25-31.

Belopp i Mkr 2019 2018

jan - dec jan - dec
Eget kapital vid periodens bérjan 2138 2210
Resultat for perioden (moderbolagets aktiedgare) 278 16

OVtigt totalresultat - -
Arets totalresultat 278 16

Transaktioner med dgare:

Limnad utdelning =7 -69
Nyemissioner 148 -
Emissionkostnader - =
Opvillkorade aktiedgartillskott 390 21
Transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande 434 -40
Summa transaktioner med agare 894 -88
Eget kapital vid periodens slut 3 310 2138
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MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2019 2018 2019 2018
okt - dec okt - dec jan - dec jan - dec
OVtig rorelseintakt - - - _
Foérsiljnings- och administrationskostnader -5 -18 -20 -31
Rorelseresultat -5 -18 -20 -31
Resultat koncernforetag -44 279 -35 348
Finansnetto -26 -18 =77 -62
Resultat efter finansiella poster -75 243 -132 255
Bokslutsdispositioner 14 3 14 3
Resultat fore skatt -61 246 -118 258
Skatt - - - -
Periodens resultat -61 246 -118 258
MODERBOLAGET
Belopp i Mkr
2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Andelar i intressebolag 22 -
Andelar i koncernbolag 28 5
Summa anldggningstillgangar 50 5
Kortfristiga fordringar m.m. 1804 2210
Likvida medel 453 131
Summa omsittningstillgangar 2257 2341
Summa tillgangar 2307 2 346
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1175 1221
Obligationslan* 600 1076
Summa langfristiga skulder 600 1076
Kortfristiga rintebdrande obligationslan* 476 -
Kortfristiga rintebdrande lin fran kreditinstitut - -
Ovriga kortfristiga, icke rintebirande skulder 56 49
Summa kortfristiga skulder 532 49
Summa skulder och eget kapital 2 307 2 346

* Obligationslan om 476 M#kr netto med lisen i mars 2020 klassificeras som Rortfristigt frin 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. Deldrsrapporten ir upprittad
i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillimpliga delar i arsredovisningslagen. Moderbolaget tillimpar arsredovisningsla-
gen och RFR 2 Redovisning f6r juridiska personer f6r sina finansiella rapporter. De tillimpade redovisningsprinciperna och berdk-
ningsgrunderna Sverensstimmer med de som beskrivs i ALM Equitys drsredovisning for rikenskapsaret 2018 pa sidorna 92—104,
med féljande tilligg;

Med bakgrund av diskussionen som under en lingre tid forts om konsolidering av bostadsrittsféreningar ska ske samt dartill
hérande friga om intiktsredovisning, har ALM Equity beslutat att justera sina tidigare tillimpade redovisningsprinciper avseende
bostadsprojekten. Enligt pressmeddelande den 24 februari 6vergar ALM Equity till att konsolidera bostadsrittsféreningarna vilket
dven medfor att tidpunkten forindras for nér projektintikter och projektkostnader ska avriknas.

Intikten for att upplita och 6verlata ett bostadsprojekt redovisas vid den tidpunkt nar kontroll 6verférs till bostadskoparen, vilket
med de nya principerna sker nir den individuella bostadsrittsinnehavaren tilltrider sin bostad. Projektvinsten redovisas dirmed
enligt firdigstillandemetoden (completed contract) istillet fér successiv vinstavrikning. Den dndrade tillimpningen har i enlighet
med IAS 8 justerats retroaktivt, se not 3 fér information om omrikningseffekterna.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

En f6rvaltningsfastighet redovisas som en tillgang nir det 4r sannolikt att de ekonomiska férdelarna férknippade med férvaltnings-
fastigheten kommer tillfalla redovisningsenheten och dess virde kan beriknas pa ett tillforlitligt sétt i enlighet med IAS 40. Initialt
virderas den till anskaffningsvirde plus eventuella transaktionskostnader. Direfter virderas forvaltningsfastigheterna i enlighet
med verkligt virdemetoden.

Virdering sker genom kassaflédesanalys baserat pa nuvirdeberdkning av beriknade framtida kassafléden kombinerat med en
ortsprisanalys. Ortsprisanalysen genomférs med ledning av vilka priser jimférbara objekt sdlts f6r. Med matknadsvirde avses det
ptis som sannolikt kan erhallas om forvaltningfastigheten avyttras pa en 6ppen marknad. Virdering sker dtligen av en auktorise-
rad virderingsman och f6ljs internt upp kvartalsvis eller vid hindelser som har visentlig paverkan pa virdet. Virdet justeras 6ver
resultatet och realiseras vid forsiljning.

Fortsattning...
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OVERGANG TILL IFRS 16

Fran och med rikenskapsar 2019 har IFRS 16 Leasingavtal ersatt den tidigare standarden IAS 17 Leasingavtal och tillhérande
tolkningar. Vid 6vergangen till IFRS 16 har koncernen tillimpat den férenklade 6vergangsmetoden, vilket innebir att jimférande
information i tidigare perioder inte har riknats om. Leasingskulden utgdrs av de diskonterade dterstiende leasingavgifterna per 1
januari 2019. Nyttjanderittstillgingen uppgar f6r samtliga avtal till ett belopp som motsvarar leasingskulden justerat f6r férutbe-
talda eller upplupna leasingavgifter redovisade i rapporten 6ver finansiell stillning vid forsta tillimpningsdagen. Leasingavtal med
en kvarvarande 16ptid understigande 12 méanader vid 6vergangen till IFRS 16 har klassificerats som korttidsleasingavtal 1 enlighet
med littnadsregeln vid 6vergingen och dirmed kostnadsforts. Overgingen till IFRS 16 medfér ingen effekt pa eget kapital. Vid
Svergangen tillimpar koncernen IFRS 16 endast pa de avtal som anségs innehalla leasing under IAS 17 och IFRIC 4 i enlighet med
littnadsregeln vid 6vergangen i standarden. Koncernens leasingportfolj bestar av lokalhyra, garage, leasingbilar och tomtritter,
vilka utg6r de klasser av underliggande tillgangar som koncernen presenterar befintliga leasingavtal inom.

I 6vergangen till IFRS 16 har samtliga aterstiende leasingavgifter hanforliga till operationella leasingavtal nuvirdesberiknats med
koncernens marginella linerdnta. Differensen mellan de operationella leasingataganden som redovisades 2018-12-31 och de leasings-

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

I nedan tabell forklaras dessa skillnader och den justeras for en tillkommande tomtritt som konsolideras in i och med nya redovisningsprinciper:

AVSTAMNING OPERATIONELLA LEASINGATAGANDEN (MKR)

Ataganden fér operationella leasingavtal 2018-12-31 32

Avgir leasingavtal f6r vilka féljande littnadsregler tillimpas

Korttidsleasingavtal -2

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

Eftersom den foérenklade 6vergangsmetoden tillimpades redovisades nyttjanderittstillgingarna till ett belopp motsvarade lea-
singskulden justerat for forutbetalda leasingavgifter vid Gvergangen enligt nedan férdelning,

Nyttjanderittstillgangar per underliggande klass per 1 januari 2019

Tomtritter 172
Lokaler 18
Fordon 5
Summa nyttjanderittstillgangar 195

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 struktureras i fem affirsomraden varav tre huvudsakliga affirsomriden och tvd mindre affirsomraden under
utveckling. Frin 2019 foljer ledningen upp verksamheten utifrdn de tre huvudsakliga verksamheterna.

Uppféljningen sker utifrdn koncernens finansiella rapportering med justering for hur virdeskapandet sker 6ver tid i projekten i affirsomrade Projektutveckling,
Justeringen innebir att fardigstillandemetodens avrikningar vinds tillbaka och en successiv virdeutveckling riknas fram utifrin firdigstillande och avtal med
slutkund.

Under 2019 har inga jaimférelsesiffror redovisats per affirsomrade di ALM Equity under 2018 bade i redovisning och uppféljning utgick frin det dd gillande
kirnsegmentet Bostadsutveckling. En retroaktiv férdelning bedoms inte ge en rittvisande jamf6rbarhet och dr dirmed inte en visentlig del fér uppfoljning
och rapportering,

Information om koncernens verksamhet och affirsomriden dterfinns pé sidan 5 i denna rapport och pa sidorna 12-25 i ALM Equitys arstedovisning f6r 2018.

SEGMENTSREDOVISNING 2019
Nedan presenteras hur resultat- och balansrikning férdelar sig i vara affirsomarden, pa sidorna 6-12 i denna rapport dterfinns specifika nyckeltal och infor-
mation om visentliga hindelser for respektive affirsomrade.

Affiirsomridena firkortas; PU = Projektutveckling, CM = Construction Management, FV" = Firvaltning, OA = Ovriga affirsomriden

RESULTAT - Efter- Centrala Koncern- Totalt i

* *
JANUARI - DECEMBER 2019 FU ™ BV OA marknad**  kostnader elim. koncernen
Nettoomsittning 1721 215 62 11 340 80 -1 848 581
Rorelsekostnader -1521 -206 -53 =3 -353 -160 1603 -693
Rorelseresultat 200 9 9 8 -13 -80 -245 -112
Finansnetto -27 - -19 1 -2 -78 - -125
Virdeférindring derivatinstru- 7 -
ment ) ) ; ) ) )
V-ardefor-andrmgar forvalt- ) ) ) ) ) . 271 271
ningsfastigheter
Virdeforindringar for-
valtningsfastigheter under - - 120 = = = = 120
uppforande
yardcforandrlngar finansiella 20 ) ) ) ) i ) 20
instrument
Bokslutsdispositioner och 47 3 5 3 46 19 : 5
skatt
Periodens resultat 247 1 108 1 -61 -139 26 183
Minoritetens andel av resultatet -158 - -70 - - - - 228

* Affirsomride Projektutvecklingsresultat enligt IFRS tas fram genom fardigstillandemetoden vilket ger stora svingningar i resultatet, i uppfoljning av affarsomradet ntgdr
ALM Egquity fran en successiv virdentveckling. Denna riknas fram genom att vinstavrikningar enligt fardigstillande metoden inom redovisningsprinciperna for IFRS
aterliggs och en virdentveckling i form av successiv vinstavrakning appliceras med héinsyn till fardigstillande och forsilning.

** Inkluderar eftermarknad i fardigstillda entreprenader enligt tidigare kombinerad bygg- och projektmodell inom Sméa AB, de sista pagdende projekten avsiutades under
2019 och garantidtaganden for entreprenaderna stricker sig upp #ill 10 dr framiver.

ALM Equity AB — Bokslutskommuniké, januari — dec 2019 22



NOT2
FORTSATTNING

- Centrala Totalt i
BALANS PER 2019-12-31 kostnader koncernen
Anldggningstillgingar
Maskiner och inventarier 16
Forvaltningsfastigheter 1493
Forvaltningsfastigheter under uppférande 1819
Finansiella instrument 42
Nyttjanderittstillgdngar 181
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 10
Uppskjuten skattefordran 4
Anliggningstillgingar 2046 - 14%6 12 - 3 gl 3565
Omsittningstillgangar
Exploateringsfastigheter 2720
Pigiende bostadsprojekt 759
TLagerandelar i bostads- och dganderitter 337
Ovriga fordringar 643
Likvida medel 699
Omsitimingstillgangar 381 153 406 12 1137 2526  -2937| 5158
SUMMA TILLGANGAR 8723
Eget kapital inklusive minoritets 3527
andel
Langfristiga skulder
Langfristiga rintebdrande lan 1864
Derivatinstrument 15
Leasingskuld 176
Uppskjuten skatteskuld 178
Ovriga avsittningar 20
Langfristiga skuder | 6% - 97 - 20 60| 11| 2253
Kortfristiga rintebdrande obligationslan 476
Kortfristiga rintebdrande lan fran kredi- 1596
tinstitut
Efterstillda rintebdrande reverslin 280
Ovriga kortfristiga skulder, icke rintebi- 591
rande
Kortfristiga skulder 3194 147 38 19 1191 866 28| 2943
SUMMA SKULDER OCH EGET 8723

KAPITAL
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FORTSATTNING

SEGMENTSREDOVISNING 2018

Tidigare f6ljde bolaget upp verksamheten utifran ett segment och utifrdn 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 ddr endast successiv vinstavrikning i enligt med IFRS anvinds i de fall bostadsrittsféreningarna
inte kontrolleras av ALM Equity och riknas déd av fran produktionsstart. Annars tas hela vinsten i samband med att kunderna tilltrider.
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- S Bostads-

) utveckling A::;?;‘;gg utveckling
RESULTATRAKNING OKT-DEC 2018 Segment IFRS
Nettoomsittning 284 781 1065
Rorelsekostnader -290 -614 -904
Rorelseresultat -6 167 161
Finansnetto -26 4 -22
Virdeférindring derivatinstrument - 1 1
Resultat fore skatt -32 172 140
Skatt 5 -10 -5
Periodens resultat -27 162 135
RESULTATRAKNING JAN-DEC 2018
Nettoomsittning 1883 715 2598
Rérelsekostnader -1758 -651 -2 409
Rorelseresultat 125 64 189
Finansnetto -84 11 -73
Virdeférindring derivatinstrument - 3 3
Resultat fore skatt 41 78 119
Skatt 5 -8 -3
Periodens resultat 46 70 116
BALANSUTDRAG 2018-12-31
Exploateringsfastigheter 3339 -2132 1207
Pigiende bostadsprojekt - 3048 3048
Eget kapital 2070 639 2709
Balansomslutning 4 448 887 5335
Soliditet 47% 51%
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NOT 3

EFFEKTER VID OVERGANG TILL NYA
REDOVISNINGSPRINCIPER

ALM Equity har i samband med bokslutskommuniké f6r 2019 beslutat att justera sina tidigare tillimpade redovisningsprinciper
avseende bostadsprojekt och forvaltningsfastigheter. Den dndrade tillimpningen har i enlighet med TAS 8 justerats retroaktivt,
se mer information om de nya redovisningsprinciperna i not 1 pa sidorna 20-21, nedan f6ljer omrikningseffekterna.

EFFEKTER PA RESULTAT OCH STALLNING

OMKLASSIFICERINGAR KONSOLIDERING

Enligt tidigare principer for klassificering av bostadsrittstoreningar har ALM Equity bedémt att varje bostadsrittsférening ar
en sjalvstindig och fristaende juridisk person. Utifran den bedémningen har inte bostadsrittsféreningarna konsoliderats in i
koncernredovisningen.

Inom regelverket f6r IFRS krivs en hel del bedémningar vilket ger utrymme f6r tolkning och i méanga fall olika slutsatser.
Under Finansinspektionens granskning och beddmning av bostadsprojekt hos andra akt6rer i branschen, har det framkommit
att deras slutsats 4r att bostadsrittsféreningarna ska konsolideras.

ALM Equity har f6ljt utvecklingen av dialogen, analyserat den egna affiren och tagit beslutet att klassificera om bostadsritts-
féreningarna och konsolidera in dem vilket 4ven medfér att tidpunkten f6r nir projektintikter och projektkostnader ska avriknas
forandras.

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

OMKLASSIFICERING AV FASTIGHETER UNDER PRODUKTION AMNADE FOR FORVALTNING

Till f6ljd av omklassificeringen av bostadsrittsféreningar och stamaktieinnehav i férvaltningskoncerner har ALM Equity klassi-
ficerat om bostadsprojekt dmnade f6r affirsomrade Forvaltning till férvaltningsfastigheter under uppférande. Dessa virderas till
verkligt virde i enlighet med IAS 40. Initialt redovisas de till ackumulerad anskaffningskostnad inklusive upparbetad produk-
tionskostnad fram till dess att det dr sannolikt att de ekonomiska férdelarna férknippade med f6rvaltningsfastigheten kommer
att tillfalla redovisningsenheten och dess virde kan berdknas pa ett tillforlitligt sitt. I omrikningen har utgangspunkten varit

att det dr forst vid slutbevis och affirsomrade Forvaltnings tilltride som virdeutvecklingen sker, det innebdr att det blir stérre
engangseffekter i samband med fardigstillande. En f6rsta virdeutvecklingen sker utifran affirsomrade Projektutvecklings intdkt
for att sedan I6pande virderas utifran verkligt virdesprincipen inom affirsomrade Forvaltning.

INTAKTSREDOVISNING

Enligt tidigare redovisningsprinciper dir bostadsrittsféreningen ansigs vara en sjilvstindig och egen juridisk person tillimpades
successiv vinstavrikning fran det att projektet produktionsstartades. Nar ALM Equity nu konsoliderar bostadsrittsférening-
arna kan inte successiv vinstavrikning tillimpas utan vinstavrikning kommer i stillet att ske utifran fardigstillandemetoden i
samband med att respektive kopare tilltrider.

LAN TILL KREDITINSTITUT

I samband med att bostadsrittsféreningar och forvaltningskoncerner konsolideras 6kar linen till kreditinstitut med 2,2 Mdkr
2019 och 1,9 Mdkr f6r 2018, under not 7 pa sidan 33 framgar vilka sikerheter och eventualf6rpliktelser som 4r utstallda till f6rman
for dessa. Projektrelaterade rintor och andra linekostnader som uppliggningsavgifter aktiveras I6pande mot projektet med en
upplupen skatteeffekt i linje med tidigare kommunicerade redovisningsprinciper for detta.

I nedanstiende sammanstillning visas effekterna av de férindrade redovisningsprinciperna pa koncernens finansiella rapporter
for 2019 och jimforelsearet 2018. I samband med 6vergingen har viss justering av klassificering av balansposter genomforts.
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FORTSATTNING

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 1 OKTOBER - 31 DECEMBER 2019

Belopp i Mkr

Enligt tidigare = Effekter 6ver- Enligt nya

principer giang principer

Nettoomsittning 614 214 828
Produktions- och driftskostnader -561 -71 -632
Bruttoresultat 58] 143 196
Forsiljnings- och administrationskostnader -38 -9 -47
Resultat frin andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden =2 = =2,
Rorelseresultat 13 134 147
Finansiella intakter 10 -8 2
Finansiella kostnader -35 -10 -45
Virdeforindring derivatinstrument 4 - 4
Virdeforindringar finansiella instrument - 20 20
Virdeforindringar forvaltningsfastigheter = 25 25
Virdeforindringar forvaltningsfastigheter under uppférande 1 134 135
Virdeforindringar onoterade andelar 24 -24 -
Resultat efter finansiella poster 17 271 288
Skatt pa arets resultat 6 12 18
Periodens resultat 23 283 306
Periodens ovriga totalresultat
Opvrigt totalresultat - - -
Arets 6vrigt totalresultat efter skatt - - -
Arets totalresultat 23 283 306
Arets resultat hianforligt till:
Moderbolagets dgare 25 187 212
Innehav utan bestimmande inflytande -2 96 94
Arets totalresultat hinforligt till:
Moderbolagets dgare 25 187 212
Innehav utan bestimmande inflytande -2 96 94
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NOT 3

FORTSATTNING

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 1 JANUARI - 31 DECEMBER 2019

Belopp i Mkr

Enligt tidigare = Effekter 6ver- Enligt nya

principer giang principer

Nettoomsittning 1786 -105 1 681
Produktions- och driftskostnader -1 579 185 -1 394
Bruttoresultat 207 80 287
Forsiljnings- och administrationskostnader -119 -24 -143
Resultat fran andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden -5 - -5
Rorelseresultat 83 56 139
Finansiella intakter 13 -8 5
Finansiella kostnader -109 -21 -130
Virdeférindring derivatinstrument 7 - 7
Virdef6érindringar finansiella instrument - 20 20
Virdeforindringar forvaltningsfastigheter - 120 120
Virdeforindringar forvaltningsfastigheter under uppférande 1 270 271
Virdeforindringar onoterade andelar 71 -71 -
Resultat efter finansiella poster 66 366 432
Skatt pa arets resultat -2 4 2
Periodens resultat 64 370 434
Periodens dvriga totalresnltat
Opvrigt totalresultat - - -
Arets 6vrigt totalresultat efter skatt - - -
Arets totalresultat 64 370 434
Arets resultat hianforligt till:
Moderbolagets dgare 60 218 278
Innehav utan bestimmande inflytande 4 152 156
Arets totalresultat hénforligt till:
Moderbolagets dgare 60 218 278
Innehav utan bestimmande inflytande 4 152 156
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FORTSATTNING

KONCERNENS BALANSRAKNING PER 31 DECEMBER 2019
Belopp i Mkr

Enligt tidigare = Effekter 6ver- Enligt nya
principer ging principer

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar
Maskiner och inventarier 12 4 16
Forvaltningsfastigheter 198 1295 1493
Forvaltningsfastigheter under uppférande - 1647 1647
Finansiella instrument - 42 42
Nyttjanderittstillgingar 96 85 181
Andelar 6vriga onoterade aktier 72 =72 -
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 10 - 10
Uppskjuten skattefordran 4 - 4
Summa anliggningstillgangar 392 3001 3393
Omsittningstillgangar
Exploateringsfastigheter 1121 1599 2720
Pigdende bostadsprojekt 2854 -2 140 714
Lagerandelar i Bostadsrittsféreningar 209 128 337
Opvriga kortfristiga fordringar 518 125 643
Likvida medel 679 20 699
Summa omsittningstillgangar 5381 -268 5113
SUMMA TILLGANGAR 5773 2733 8 506
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3098 212 3310
Langfristiga skulder
Langfristiga rintebdrande skulder 858 1 006 1 864
Derivatinstrument -4 19 15
Leasingskuld 54 122 176
Uppskjuten skatteskuld 166 12 178
Ovriga avsittningar 20 - 20
Summa langfristiga skulder 1094 1159 2253
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rintebdrande obligationslan* 476 = 476
Kortfristiga rintebdrande lan fran kreditinstitut 359 1237 1596
Efterstillda rintebdrande reverslin 280 - 280
Ovriga kortfristiga skulder, icke rintebirande 466 125 591
Summa kortfristiga skulder 1581 1362 2943
Summa skulder 2675 27521 5196
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5773 2733 8 506
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FORTSATTNING

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 1 OKTOBER - 31 DECEMBER 2018
Belopp i Mkr

Enligt tidigare =~ Effekter over- Enligt nya
principer ging principer

Nettoomsittning 1065 75 1140
Produktions- och driftskostnader -868 -140 -1 008
Bruttoresultat 197 -65 132
Foérsiljnings- och administrationskostnader -37 -8 -45
Resultat fran andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden 1 - 1
Rorelseresultat 161 -73 88
Finansiella intikter 6 - 6
Finansiella kostnader -28 -7 -35
Virdeférindring derivatinstrument 1 - 1
Virdeférindringar onoterade andelar - - -
Resultat efter finansiella poster 140 -80 60
Skatt pa arets resultat -5 - -5
Periodens resultat 135 -80 55
Periodens dvriga totalresultat
Opvrigt totalresultat = - -
Arets 6vrigt totalresultat efter skatt - o -
Arets totalresultat 135 -80 55
Arets resultat hinforligt till:
Moderbolagets dgate 78 -36 42
Innehav utan bestimmande inflytande 57 -44 13
Arets totalresultat hinforligt till:
Moderbolagets dgare 78 -36 42
Innehav utan bestimmande inflytande 57 -44 13
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FORTSATTNING

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 1 JANUARI - 31 DECEMBER 2018
Belopp i Mkr

Enligt tidigare = Effekter 6ver- Enligt nya
principer ging principer

Nettoomsittning 2598 -284 2314
Produktions- och driftskostnader -2283 221 -2 062
Bruttoresultat 315 -63 252,
Forsiljnings- och administrationskostnader -125 -20 -145
Resultat fran andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden -1 - -1
Rorelseresultat 189 -83 106
Finansiella intikter 10 - 10
Finansiella kostnader -83 -20 -103
Virdeférindring derivatinstrument 3 - 3
Virdeférindringar onoterade andelar - - -
Resultat efter finansiella poster 119 -103 16
Skatt pa arets resultat -3 -8 -11
Periodens resultat 116 -111 5
Periodens dvriga totalresultat
Opvrigt totalresultat - - -
Arets 6vrigt totalresultat efter skatt - > -
Arets totalresultat 116 -111 5
Arets resultat hinforligt till:
Moderbolagets dgare 86 -70 16
Innehav utan bestimmande inflytande 30 -41 -11
Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets dgare 86 -70 16
Innehav utan bestimmande inflytande 30 -41 -11
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FORTSATTNING

KONCERNENS BALANSRAKNING PER 31 DECEMBER 2018
Belopp i Mkr

Enligt tidigare = Effekter 6ver- Enligt nya
principer ging principer

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar
Maskiner och inventatier 6 - 6
Forvaltningsfastigheter - - -
Forvaltningsfastigheter under uppférande - 1128 1128
Nyttjanderittstillgingar - - -
Andelar 6vriga onoterade aktier - - -
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 19 - 19
Uppskjuten skattefordran 4 - 4
Summa anlidggningstillgangar 29 1128 1157
Omsittningstillgangar
Exploateringsfastigheter 1238 2591 3829
Pigdende bostadsprojekt 3017 -2188 829
Lagerandelar i Bostadsrittsféreningar 366 - 366
Ovriga kortfristiga fordringar 349 52 401
Likvida medel 336 54 390
Summa omsittningstillgangar 5 306 509 5815
SUMMA TILLGANGAR 5335 1637 6972
Eget Kapital 21709 -571 2138
Langfristiga skulder
Langfristiga rintebarande skulder 1076 - 1076
Derivatinstrument 3 19 22
Leasingskuld - - -
Uppskjuten skatteskuld 165 16 181
Ovriga avsittningar 11 - 11
Summa langfristiga skulder 1255 35 1290
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rintebirande obligationslan* - - -
Kortfristiga rintebdrande lin fran kreditinstitut 508 1901 2 409
Efterstillda rintebdrande reverslan 493 1 494
Ovriga kortfristiga skulder, icke rintebirande 370 271 641
Summa kortfristiga skulder 1371 2173 3544
Summa skulder 2626 2208 4 834
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5335 1637 6972
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NOT 4

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter som tilltratts och driftsatts av affarsomrade Forvaltning. Under fjirde kvartalet
tilltraddes 190 enheter, totalt under aret har totalt 557 enheter tilltratts.

2019 2018
Ingdende anskaffningsvirde = =
Arets anskaffningar 1373 -
Aret orealiserade virdeforindring 120 -
Arets avyttringar - -
Utgaende ackumnlerade anskaffningsvirde 1493 -
Utgéende redovisat virde 1493 =

Information om hur forvaltningsfastgibeterna varderas aterfinns i not 1.

NOT 5

FORVALTNINGSFASTIGHETER UNDER
UPPFORANDE

Forvaltningsfastigheter under uppférande inom affirsomriade Projektutveckling imnade for koncernens affirsomride
Forvaltning. Klassificeringen sker i samband med att avtal mellan affirsomridena signeras. Under fjirde kvartalet far-
digstilldes och éverlimnades 190 enheter fran affirsomrade Projektutveckling till affirsomrade Forvaltning, totalt
under aret har 557 enheter 6verlimnats.

2019 2018
Ingdende anskaffningsvirde 1128 761
Arets anskaffningar 807 149
Nedlagda produktionskostnader 610 218
Virdeforindringar i produktion 271 -
Arets avyttringar -1 169 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirde 1647 1128
Utgaende redovisat virde 1647 1128

Information om hur forvaltningsfastgiheterna virderas aterfinns i not 1.
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NOT 6

FINANSIELLA INSTRUMENT
- VERKLIGT VARDE

De finansiella rapporterna dr omriknade enligt nya redovisningsprinciper. Mer information om de nya redovisnings-
principerna finns i not 1, sidorna 20-21 och omrikningseffekterna dr presenterade i not 3, sidorna 25-31. Denna not 4t
justerad utifrdn de nya redovisningsprinciperna dir bostadsrittsféreningarna konsolideras in vilket medf6r forindring
pa rintederivaten.

Redovisat virde Verkligt virde
Belopp i Mkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Riantederivat 15 22 15 22
Obligationslan 1076 1076 1076 1076
1091 1098 1091 1098

Virderingshierarkin
Nivéerna i virderingshierarkin definieras som foljande:

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

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulden 4n noterade priser inkluderade i niva 1, antingen
genom direkt (dvs. prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hirledda fran prisnoteringar).

Niva 3 - Indata f6r tillgdngen 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 bestdr av 6vriga onoterade aktieinnehav, rintederivat och langfristiga rintebarande skulder (obligationslan).

De har virderats till verkligt virde enligt nivd 2 i ovanstiende virderingshieraki. ALM Equity beddmmer att skillnaden
mellan redovisade och verkliga virden inte dr visentliga for Gvriga finansiella instrument.

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

Obligationslan
For obligationslanen har bedomningen gjorts att kreditmarginalen 4r densamma som ndr aktiedgatlinet ingicks,
vilket innebir att det verkliga virdet bedéms motvaras av det redovisade virdet.

NOT 7

STALLDA SAKERHETER
& EVENTUALFORPLIKTELSER

De finansiella rapporterna dr omriknade enligt nya redovisningsprinciper. Mer informtion om de nya redovisnings-
principerna finns i not 1, sidorna 20-21 och omrikningseffekterna dr presenterade i not 3, sidan 25-31. Denna not
ar justerad utifrin de nya redovisningsprinciperna dir bostadsrittsféreningarnas och foérvaltningskoncernernas belaning
konsolideras in.

Koncernen Moderbolaget
Stillda Sikerheter 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 2236 2008 - -
Andelar i bostadsrattsféreningar 202 91 - -
2438 2099 - -
Koncernen Moderbolaget
Eventualf6rpliktelser 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ovriga borgensitaganden - 178 1272 503
Tilliggskopeskillingar i projekt* 330 330 - -
330 508 1272 503

*Avser tillaggskipeskillingar i projekt vilka ska erliggas vid respektive antagen detaljplan, finansieringarna dr helt sikerstallda frin
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 foretridesritt 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.
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Denna rapport har inte granskats av bolagets revisorer.

Stockholm den 27 februari 2020
ALM Equity AB (publ)

Styrelsen

For mer information

Joakim Alm, tel. 0733-96 97 27

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

Rapportdatum
30 april 2020 — Arsredovisning 2019
27 maj 2020 — Delarsrapport januari - mars 2020
28 maj 2020 — Arsstimma 2019
25 augusti 2020 — Halvérsrapport januati - juni 2020
25 november 2020 — Delérsrapport januari - september 2020

Offentliggérande
Denna information dr sadan information som ALM Equity AB (publ) ar skyldigt
att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om virdepappersmarknaden.
Informationen limnades, genom ovanstaende kontaktpersons forsorg,

for offentliggérande klockan 15:00 den 27 februari 2020.
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OM ALM EQUITY AB

GRUNDAT

2006

UTVECKLAR & FORVALTAR

BOSTADS- OCH KOMMERSIELLA FASTIGHETER

FEM AFFARSOMRADEN

PROJEKTUTVECKLING
CONSTRUCTION MANAGEMENT
FORVALTNING
FINANSIERING
DIGITALA TUANSTER

VARDEORD

SCHYSSTHET
UTVECKLING
RESULTATFOKUS
ENGAGEMANG

NOTERADE PA NASDAQ FIRST NORTH GROWTH MARKET SEDAN 2012



