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Vasentliga handelser

* Inledningen av 2020 har praglats av oro och
osakerhet kring spridningen av det nya coronavi-
ruset och sjukdomen Covid-19 samt dess effekt
pa samhalle och ekonomi. | det korta perspek-
tivet, fram till upprattande av delarsrapporten
har det inte varit nagon materiell paverkan pa
koncernens omsattning, resultat och kassaflode.
Hur den langsiktiga paverkan blir pa samhalle,
ekonomi och vilka foljder det i sin tur far for ALM
Equity ar svarbedomd i dagslaget.

« Detaljplanen for fastigheten Archimedes vann
laga kraft innebarande en méjlighet att stegvis
byggstarta cirka 1 000 forvaltningsenheter via
dotterbolaget ALM Smaa Bostad.

Vasentliga hdandelser efter periodens slut
* ALM Equity undersoker forutsattningarna for
framtida notering av dotterbolaget Svenska

« Ett obligationslan om 476 Mkr aterbetalades via Nyttobostader.
medel fran egen kassa.

Koncernens nyckeltal
Sammandrag Jan-mar 2020 Jan-mar 2019 2019
Nettoomsittning, Mkr 413 230 1681
Periodens resultat, Mkr 117 142 434
Avkastning pd EK, % 6% 14% 10%
Soliditet, % 41% 32% 39%
Likvida medel, Mkr 444 453 699
Balansomslutning, Mkr 8722 7520 8502
Nyckeltal per aktie Jan-mar 2020 Jan-mar 2019 2019
Borskurs pd bokslutsdagen, kr 294 199 310
Resultat per stamaktie, kr 8,10 10,33 19,79
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Verksamheten i ALM Equity-koncernen har under for-
sta kvartalet 2020 utvecklats positivt i alla bemérkelser.
Omeséttning, vinst och kassafléde ar pa nivaer vi kan
kénna oss stolta 6ver. Genom att vi ldmnat successiv
vinstavrdkning kommer den redovisade vinsten uppvi-
sa stérre skillnader mellan kvartalen beroende pé hur
stora slutavrékningar och orealiserade vérdeféréand-
ringar som har infallit under perioden. Vi bedémer ex-
empelvis redan nu att det kommer krévas en transak-
tion med extraordindra intéakter for att under kommande
tva kvartal kunna évertréffa resultatet i forsta kvartalet.
Det rullande 12-manaders resultatet torde ge den mest
réttvisande bilden av verksamheten.

Det dr med glidje och littnad som jag kan konstatera att den pigi-
ende pandemin hittills inte har paverkat vare sig bolaget eller vara
anstillda negativt. Virt arbetssict har tillatit oss att arbeta frin hem-
met, frdn bygget eller pd kontoret med bibehallen energi. Om nagot
har pandemins bieffekter inneburit att var strategi har visat sig vara
starkare dn nigonsin.

Som jag har forklarat under de senaste kvartalen har ALM Smda
Bostad transformerats frin utvecklare av bostadsritter till att ut-
veckla, och féridla hillbara och hogkvalitativa forvaltningsbostider.
Basen for projekten ir lagret av byggritter i framférallt Storstock-
holm med kommunikationsnira ligen. Dessa byggritter har forvir-
vats under en ling tid och beriknades vid arsskiftet ha ett dvervirde
pa drygt tvd miljarder kronor, ett virde som successivt tas fram i takt
med att vira projekt forverkligas.

Vi meddelade den 19 maj att vi har bérjat sondera forutsiteningar-
na for en framtida notering av dotterbolaget Svenska Nyttobostider.
Innehéllet i den tinkrta affiren dr varumirkena Svenska Nyttobosti-
der och Smarta Hyresbostider. Utdver dessa ingdr majoriteten av den
forvaltningsportfslj som redovisas under Affirsomrade Forvalening,
ytterligare forvaltningsbostider som ska levereras frin ALM Smada
Bostad samt ett firdigt forvaltningsobjekt som idag dgs av investera-
re. Fastigheterna tilltrids i samband med firdigstillande .

En annan viktigt del 4r att befintliga investerare fir mojlighet att
byta sina investeringar som idag ligger direkt i enskilda utvecklings-
projeke eller forvaltningsobjekt mot aktiedgande i Svenska Nyttobo-
stider.

Om alle gar i lds viljer 25 investerare att konvertera sitt direkti-
gande mot aktiedgande i Svenska Nyttobostider och forbinder sig
act teckna aktier motsvarande 2,1 miljarder kronor. Efter affirens
genomforande och firdigstillande kommer Svenska Nyttobostider
ha 5 750 effektiva forvaltingsbostider i kommunikationsnira ligen
i Stockholm med ett beriknat driftnetto om cirka 600 Mkr. Idag ir
870 av dessa forvaltningsbostider klara och uthyrda, 920 ir i pro-
duktion och 3 960 ir kommande produktion.

Vi bedémer att det finns flera fordelar med affiren. For det forsta
synliggors de virden som skapas i forvaltningsaffiren. For det andra
far forvaleningsbolaget den kritiska massa som bade minskar kon-
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centrationsrisker till enskilda fastigheter och samtidigt 6ppnar upp
finansieringsmojligheter som inte ir tillgédngliga for mindre aktorer.
For det tredje blir det littare att folja utvecklingen av de olika verk-
samheterna och att renodla affiren och kapitalstrukturen. Det skulle
kunna liknas vid barnens Vasalopp dir alla fir medalj och dr vinna-
re. Det kan bli en riktigt bra affir for ALM Equitys aktiedgare, for
dess affirsomraden och dven de investerare som varit med fran start.

Om affiren genomférs och ALM Smda Bostad siljer 3 450 nya en-
heter innebir det inte att det ir slut pd méjligheter da affirsomrade
Projektutveckling har ytterligare cirka 8 600 byggritter varav cirka
6700 limpar sig vil som férvaleningsenheter som kan utvecklas och
siljas till marknaden eller till Svenska Nyttobostider. Vi kommer
naturligtvis att fortsitea tillvarata méjligheter att forvirva bra bygg-
ritter i kommunikationsnira ligen. Det kommer att bli spinnande
att driva var affir vidare, inte minst eftersom den dndrade spelplanen
kan erbjuda nya strategier och kombinationer.

Vir inriktning pa kvadrat- och klimatsmarta bostider kommer
finnas kvar. Vi har under flera ar arbetat fram detta koncept som
i pandemins spar forefaller vara ett svar pa de behov som kommer
vixa starkast pa bostadsmarknaden framéver. Mycket tyder pa att
Sverige och resten av virlden star infér en betydande konjunkeur-
nedging. Méinga har redan forlorat sina arbeten eller dr permittera-
de pa obestimd tid. Osikerheten om vad som vintar ir i skrivande
stund mycket stor.

I ett ldge som detta riskerar bostadsmarknaden att fungera riktigt
daligt. For tre ar sedan blev det nira pa omgjligt att silja nybyggda
bostider pd ritning - fi vigade kopa med leverans av bostaden ett
ar eller mer framat i tiden. Nu handlar det f6r minga om det dver-
huvudtaget 4r virt risken att ta stora lan, speciellt om de framtida
inkomsterna dr osikra.

Yteffektiva ligenheter nira kommunikationer med avgifter eller
hyror som de flesta med manadslén ska kunna klara, verkar vara
det perfekta svaret i denna marknad. Vi kommer att fortsitta denna
produktion med oférminskad styrka.

Joakim Alm, VD



DETTA AR ALM EQUITY

ALM Equity utvecklar och investerar i verksamheter inom fastighetsbranschen.

Verksamheterna &r strukturerade i fem affdrsomraden med fristdende bolag

och varumérken inom férvaltning, projektutveckling, entreprenad, finansiering

och digitala tjidnster.

Vision

ALM Equity ska vara den mest [6n-
samma och innovativa koncernen
inom utvalda delar i den svenska fast-

ighetsbranschen.

Affarsidé

ALM Equity ska investera och ut
veckla verksamheter inom fastighets-
branschen i Sverige utifrin den fram-
tida marknadens behov. Genom aktivt
dgarskap driver ALM Equity de initia-
tiv som beddms skapa hogst riskjuste-
rad avkastning pa eget kapital for varje
enskild verksamhet och i nista led ska-
par maximal riskjusterad avkastning
pa eget kapital for aktiedgare.

PERIODENS RESULTAT PER AFFARSOMRADE (enligt segmentsredovisning)

Mal

Milet ir att varje verksamhet nir max-
imerad riskjusterad avkastning pa eget
kapital i kombination med optimerad
tillvixte.

FORVALTNING

\
14%

PROJEKTUTVECKLING

84%

ENTREPRENAD

2%

29 MKR 168 MKR 4 MKR
ANDEL AV TILLGANGSVARDE PER AFFARSOMRADE (enligt segmentsredovisning)
FORVALTNING PROJEKTUTVECKLING ENTREPRENAD

~

26%

2 169 MKR

72%

6 097 MKR

2%

140 MKR

Totalt resultat for koncernen enligt segmentsredovisningen uppgir till 148 Mkr for perioden.
Totalt tillgingsviirde for koncernen enligt segmentsredovisningen uppgir till 8 970 Mkr per 2020-03-31.
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AFFARSOMRADE

FORVALTNING

Affdrsomrade Férvaltning férvérvar fastigheter med yteffektiva bestand

i kommunikationsnéra lagen for att férvalta bostédder och lokaler. Uthyr-

ning av affdrsomradets nyproducerade, effektiva och hallbara bostéader

sker dels till féretag, myndigheter och institutioner, dels till privatperso-

ner. Affarsomradet arbetar med sina varuméarken Svenska Nyttobostéader

och Smarta Hyresbostéader.

Jan-mar 2020 Jan-mar 2019 2019
Hyresintikter, Mkr 18 1 50
Driftnetto, Mkr 17 1 46
Virderférindring 43 45 120
forvaltningsfastigheter, Mkr
Belaningsgrad % 72% 47% 65%
Antal anstillda 5 4 5

SVENSKA .
NYTTOBOSTADER

Svenska Nyttobostader

Affarsidén ar att hyra ut bostader
till féretag, myndigheter och andra
institutioner som har ett behov av
tillfalliga eller langsiktiga boenden
for egen personal och/eller for
bestkande. Avtalen kan flexibelt
utformas efter hyresgéastens dénske-
mal om vad som ska inga i form av
service eller utrustning.

SMARTA&D

HYRESBOSTADER
Smarta Hyresbostader

Smarta Hyresbostader arbetar med
uthyrning av bostader till privatper-
soner. Bestandet bestar enbart av
yteffektiva, smarta och hallbara
bostader med hog digitaliseringsni-
va. Med smarta och automatisera-
de arbetssatt och processer kan ett
stort bestand snabbt byggas upp
och hanteras av organisationen.

Handelser under kvartalet

* Hyrt ut samtliga férvaltningsenheter i ett
forvaltningsobjekt under produktion med
totalt 52 enheter till en operatér av sam-
hillsfastigheter. Planerat tilltride ir fjirde

kvartalet 2020.

e Tillerite de sista etapperna i ett forvalt-
ningsobjekt omfattande 159 férvaltnings-

enheter.

Handelser efter kvartalets utgang

e ALM Equity kommunicerade 2020-05-19
i ett pressmeddelande att forutsiteningar
for en framtida notering av dotterbolaget
Svenska Nyttobostidder undersoks.
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6%

Andel av tillgangsvarde

FORVALTNINGSPORTFOLJ

Antal férvaltningsenheter

3 699

® Fardigstallda Under produktion
@ Avtalade

Fastighetsvirde, Mkr

7 880

® Fardigstallda Under produktion
@ Avtalade

Beriknat driftnetto, Mkr

351

® Fardigstallda Under produktion
@ Avtalade



AFFARSOMRADE FORVALTNING

Marknadsutveckling
Den sedan tidigare stora efterfrigan pa bosti-
der i Stockholmsomradet kvarstar kombinerat
med ett stort underskott av hyresbostider.
Sedan en tid har nya forutsittningar pa
marknaden kraftigt forsvarat méjligheterna
att silja bostadsritter pa termin, vilket i sin tur
minskat produktionen av bostider. Detta har
svalnat av den tidigare 6verhettade entrepre-
nadmarknaden, som nu ir i balans med ligre
produktionskostnader som f6ljd. Detta skapar
goda forutsittningar for att forvirva nyprodu-
cerade forvaltningsbostider. Under de senast
ménaderna har marknaden for nyteckning
av kontrake for lokaler och foretagsbostider
paverkats negativt av effekeer frain Covid-19.
Hur ihallande och langvarig denna effeke blir

aterstar att se.

Hyresintakter och uthyrningsgrad
Affirsomrade Forvaltning dger i och med till-
triden under kvartalet totalt 715 forvaltnings-
bostider och har i stort sett inga vakanser pa
befintligt bestind. Det finns endast ett fital
lokaler kvar att hyra ut i hela bestindet.

Fastighetskostnader

En av grundidéerna till frvaltningsaffiren ir
att skapa en sd effektiv forvaltning som méj-
ligt. Detta sker genom att férvirva nyprodu-
cerade fastigheter med hég standard och god
energieffektivitet. Fokus har under kvartalet

legat pa att effektivisera och automatisera sd
manga processer som mdjligt utan act tum-
ma pd service eller fastighetens standard. De
prognostiserade kostnader som satts upp for
respeketive fastighet hélls.

Vardeférandringar

Under kvartalet tillerdddes de sista etapperna
i forvaltningsobjektet Skalden i Solna. Sedan
forvirvsavtalet tecknades har hyresavtal in-
gétts med hogre driftnetto dn kalkylerat. Detta
har lect till att fastighetsvirdet under kvartalet
okat med 43 Mkr i samband med tilltride. Ge-
nerellt upplevs marknaden for yteffektiva for-
valtningsbostider som fortsatt god och hitin-
tills resistenta mot effekterna av Covid-19. Det
4r dnnu for tidigt att se om pandemin kommer
ge nagra ihallande effekter pa fastighetsvirde-
na for detta tillgingsslag. Under den nidrmsta
framtiden kommer fastighetsvirderingar ge-
nerellt vara behiftade med storre osikerhet in
normalt pd grund av minskade transaktionsvo-
lymer och stdrre svérigheter att hitta jimforba-
ra fastighetstransaktioner.

Finansiering

Under kvartalet har inga nya avtal om for-
viry av forvaltningsobjekt ingdcts. Totalt har
Affirsomrade Férvaltning sedan tidigare av-
tal med externa investerare med kapitaltill-
skott for att forvirva fastigheter till ett virde
om 7 880 Mkr.

Svenska Smarta Externa
2020-03-31 Nyttobostader Hyresbostader parter
Antal enheter i férvaltning 715 - 222
Antal avtalade enheter under produktion 581 346 -
Antal avtalade enheter 1876 181 -
Bedémt hyresvirde, Mkr* 105 - -
Bedomt driftnetto, Mkr* 93 - -
Bedémt fastighetsvirde, Mkr* 2022 - -

*Bedimda virden avseende tilltridda forvaltningsobjekt.

Utiver detta forvaltar affiirsomridet 18 enheter som ir klassade som andelar i bostadsrittslokaler

PLANERADE PROJEKT OCH FARDIGSTALLANDE

Antal firdigstillda enheter i

forvaltning
300
200
100
0
Kvl Kv2 Kv3 Kvd Kvl
2019 2019 2019 2019 2020

B Svenska Nyttobostader
B Smarta Hyresbostader

Pagiende produktion i férvaltning

600

400

0

Ar 2020 Ar2021 Ar2022

M Planerat fardigstallande (enheter)
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1%

Genomsnittlig ranta

4,2ar

Kapltalblndmng ar (genomsnitt)

FORDELNING AV TOTAL
FORVALTNINGSPORTFOLJ
SAMT EXTERN FORVALTNING

Antal enheter

3 921

® Smarta Hyresbostader
® Svenska Nyttobostader
Externa parter



AFFARSOMRADE

PROJEKTUTVECKLING

Affarsomradet Projektutveckling forvérvar, utvecklar och séljer

bostadsprojekt framst i Stockholmsomréadet. Den priméra kunden &ar

férvaltningsbolag samt privatpersoner genom projektens bostads-

réttsféreningar. Inom affadrsomréadet verkar ALM Smaa Bostad AB
med tvéd varumérken ALM Bostad och Smaa.

Jan-mar 2020 Jan-mar 2019 2019
Nettoomsittning, Mkr* 912 445 1800
Rérelseresultat, Mkr* 167 75 214
Rérelsemarginal, % 18% 17% 12%
Antal anstillda 31 31 34

* Enligt segmentsredovisningen dir affirsomridets projektresultat ir omriknar till en successiv modell som foljer virdeur-

vecklingen utifrin upparbetade kostnader och forsiljning.

BOSTAD

ALM Bostad

ALM Bostad utvecklar yteffektiva
bostader till bade fastighets-
férvaltare och privatkunder.
Projekten ligger i kommunika-
tionsnara lagen och utvecklas
med kringliggande kommersi-

ell service samt genomtankt
delningsekonomi som bidrar till
hallbarhet vad galler resurser,
transportmedel och boendemiljé.

Smaa

Smaa utvecklar primart smahus
och storre bostader till privat-
marknaden. Projekten ar ofta del
i ett storre nyproduktionsomrade
eller en fortatning i redan upp-
vuxen boendemiljé. | omradena

laggs stor vikt vid de gemensam-
ma och yttre miljderna.

Héandelser under kvartalet

* Byggstart av 467 enheter, varav 451 till
forvaleningsmarknaden och 16 till privat-
marknaden.

* Detaljplanen for projeke Archimedes i
Bromma, Stockholm, vann laga kraft,
omfattande cirka 1 000 enheter.

e Detaljplanen  for  projekt  Skeppet,
Danderyd, vann laga kraft omfattande
cirka 11 enheter.

e Firdigstillt och levererat 216 enheter, va-
rav 192 till forvaltningsmarknaden och
24 till privatmarknaden.
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Andel av tillgangsvarde

MARKNADSINRIKTNING
PAGAENDE PRODUKTION

® Privatmarknaden @ Forvaltning

2%

Forsta kvartalet 2020 visar att
andelen av total produktion till
forvaltningsmarknaden okat fran 41
procent till 82 procent pa tva ar.



AFFARSOMRADE PROJEKTUTVECKLING

Verksamhet och marknadsutveckling

Marknaden for forvaleningsbostider ér fort-
satt stark i Stockholmsregionen. Under de
senaste 10 dren har befolkningsokningen va-
rit fyra gdnger stdrre 4n antalet firdigstillda

kade obalansen. Nir antalet produktions-
starter nu minskar kommer det fi kurvan av
firdigstillda bostider att vinda ner under de
nirmsta dren. Privatmarknaden bedéms vara
svagare och dess paverkan framgent dr svar-

bostider. Mot bakgrund av att det i snitt bor  bedsmd med anledning av Covid-19. Privat-
2,3 personer i varje bostad innebir det att bo-
stadsbristen har 6kat. Under 2017 och 2018

okade antalet paborjade bostidder vilket mins-

marknaden utgdr dock endast 20 procent av
affirsomridets pigaende produktion.

BEFOLKNINGSTILLVAXT OCH NYPRODUKTION | STOCKHOLM

1/4

mmﬂAﬂﬂA AAA
VIV

De senaste 10 aren har det det
tillkommit 4 Stockholmare pa var-
je nyproducerad bostad. Att jam-
fora med att den genomsnittliga
hushallsstorleken i Stockholms
lan ar 2,3 personer per bostad.

4 846

Fardigstallda lagenheter i
Stockholm kvartal 4 2019

4000

Kv4 Kv4 Kv4 Kv4 Kv4 Kv4 Kv4 Kv4 Kv4 Kv4
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

H Befolkningstillvaxt B Producerade bostader i Stockholm

Kiilla: SCB

Jan-mar 2020 Jan-mar 2019 2019
Antal enheter i total byggrittsportfolj 14 093 12 107 13502
- varav enheter i produktion 1132 1 060 881
ENHETER | PRODUKTION VID
- ﬂtlrtwﬁirdigtl b}/ggﬂitﬁﬂ 6107 4 684 5322 KVARTALETS UTGANG
- varav byggritter i planprocess 6 854 6363 7299 L0
Antal produktionsstartade enheter 467 24 466 B0
- varav privatmarknaden 16 24 24 1000
- varav forvaltning 451 - 442
Antal salda enheter 36 716 977
- varav privatmarknaden 36 12 69
- varav forvaltning - 704 908
Kl K2 K3 Kvd  Kvl
Forsiljningsgrad i produktion 87% 86% 82% 2019 2019 2019 2019 2020
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AFFARSOMRADE

ENTREPRENAD

Affdrsomradet projekterar, planerar och utfér byggnation till bostads-

réttsféreningar och fastighetsutvecklare, varav affarsomrade Projekt-

utveckling &r den priméra kunden. Affdrsomradet erbjuder tjdnster for

specifika skeden eller under hela projektets gang i funktionen som

totalentreprenér. | affdarsomradet ingar varumérket 2xA Entreprenad.

Jan-mar 2020 Jan-mar 2019 2019
Intikter, Mkr 100 26 215
Rorelseresultat, Mkr 4 1 9
Rérelsemarginal, % 4% 2% 4%
Antal anstillda 39 35 34

Verksamhet och marknadsutveckling
Under perioden har stort fokus legat pa risk-
bedémningar kopplat till Covid-19 och dess
paverkan pd verksamheten. Affirsomradet
har under véren i de pagaende projekten inte
mirkt av paverkan vare sig pd leveranser eller
pd arbetskraft och samtliga projeke ir si hir
langt opéverkade av pandemin.

Trots de oroliga tider som Covid-19 med-
for star verksamheten stabilt med en bra ba-
lans av projekt av bdde stérre och mindre ka-
raktir. Orderstocken uppgick vid kvartalets
utgang till 1 240 Mkr.

Handelser under kvartalet

e Startat tvé totalentreprenader omfattande
451 enheter i flerbostadshus och 16 sméi-
hus.

e Firdigstillt och 6verlimnat 33 enheter till
slutkund.

Jan-mar 2020  Jan-mar 2019 2019

Orderingdng, Mkr 384 41 1141
- varav smihus 29 - 178

- varav flerbostadshus 355 41 963
Orderstock, Mkr 1240 95 949
- varav smahus 156 - 137

- varav flerbostadshus 1084 95 812
Firdigstillda enheter, antal 33 - -
- varav smihus - - -

- varav flerbostadshus 33 - =
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INTAKTER PER KUNDKATEGORI

® Flerbostadshus ® Smahus
Varav till ALM-koncernen, 100%

ENHETER | PRODUKTION VID
KVARTALETS UTGANG

1000
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2019 2019 2019 2019 2020

M Flerbostadshus M Smahus

Den produktion som skett enligt Smaas tidigare
kombinerade modell av entreprenad och projektut-
veckling éir exluderad i dessa siffror



AFFARSOMRADE

FINANSIERING

Affdrsomradet anskaffar kapital utanfér det vanliga banksystemet for

sina kunder. Uppdrag é&r att skapa lénsamma och effektiva finansierings-

I6sningar for fastighetsprojekt inom koncernen dér bade mottagare och

investerare ska vara vinnare.

Verksamhet och marknadsutveckling
Affirsomridet anskaffar kapital till sina kun-
der som for nirvarande ir affirsomridena
Projektutveckling och Férvaltning. Det ror
sig frimst om preferenskapital pa projektbasis
samt skuldfinansiering frin aktdrer utanfor
den vanliga banksektorn. Detta méjliggor
storre projekt och en 6kad avkastning pé eget
kapital f6r kunderna samtidigt som investera-
re och finansidrer far en trygg investering med
god riskjusterad avkastning.

Affirsomrade Finansiering kinnetecknas
av f men stora avslut. Under forsta kvartalet
2020 stingdes inga affirer. Samtidigt dr pa-
gdende diskussioner positiva trots en osiker

AFFARSOMRADE

omvirld. Férvaltningsbostider, som just nu
ir huvudfokus for inte bara affirsomride For-
valtning utan ocksd for Projektutveckling,
ir ett omrdde som investerare och langivare
bedémer stabil dven vid tuffare konjunktur-
ligen. De strategiska projekt som pdgér rullar
ddrmed pa.

Under kvartalet vann detaljplanen laga
kraft i projektet Archimedes i Bromma. Ar-
chimedes ir ett av de storre projekten dit af-
firsomradet har formedlat investerarkapital. T
samband med lagakraftvunnen plan erlades
tilliggskopeskilling och investerarna 6kade
ddrmed sitt investerade kapital enligt plan.

DIGITALA TJANSTER

Afférsomradet utvecklar mjukvaror for att underldtta kommunikation och

delning av information, resurser och tjdnster inom bostads- och fast-

ighetssegmentet. Kunderna finns primért inom fastighetssektorn men

digitala tjanster erbjuds &ven till évriga féretag och féreningar.

Verksamhet och marknadsutveckling
For att exploatera potentialen i fastighets-
marknaden tillvaratas digitala affirsméj-
ligheter med ambitionen att vara ledande i
utvecklingen av plattformar for delnings-
ckonomi och digital access. Malet ir att pa
sikt ta visentliga andelar av marknaden for
passagesystem for flerbostadshus och under-
litta bade e-handel och tjinsteleveranser till
flerbostadshus.

Affirsomrddets molnbaserade plattform
Your Block skapar férutsittningar for nya
virdehdjande  delningstjinster och nya

intdkeskdllor  for  fastighetsigarna.  Lite-
administrerade och anvindarvinliga digitala
plattformar sidnker successivt kostnaderna
for kommunikation, drendehantering, fast-
ighetsdokumentation, passagesystem och
delning av fastigheters gemensamma resurser.
Affirsomridet har under kvartalet in-
lett driftsdttning av passagesystemet Your
Block Access i affirsomrédet Foérvaltnings
fastighetsbestind och andelen uppkoppla-
de bostider i Your Block har 6kat med 200
stycken. Under 2020 dr mélet att driftsdta
digitala las for upp till 1 000 bostider.
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EKONOMI

EKONOMISK OVERSIKT

De finansiella rapporterna for 2019 ir omrik-
nade enligt nya redovisningsprinciper, omrik-
ningseffekterna for kvartalet dr presenterade i
not 3 och for heldret finns omrikningseffek-
terna presenterade i not 36 pé sidorna 133-138
i ALM Equitys drsredovisning for 2019.

RESULTAT FOR KVARTALET
Resultatet for kvartalet uppgick till 117 (142).
Resultatet innefattar en positiv paverkan av
att detaljplanen i projektet Archimedes vann
laga kraft och medférde att slutlig tilliggsko-
peskilling betalades fran investerare.
Resultatet har dven paverkats positivt av ore-
aliserade virdeforindringar av forvaltnings-
fastigheter om 43 (45) Mkr. Virdeférindring-
arna kommer av att ny vérdering tagits in efter
tilltride av ett forvaltningsobjekt dir de faktis-
ka hyresnivaerna blivit visentligt hogre dn de
som antagits vid avtalstecknande. Under kvar-
talec har virdeforindringar pa forvaltnings-
fastigheter under uppfoérande paverkat resulta-
tet med 4 (103) Mkr for projekt som uppfylle
kriterier och villkor for att kunna nyttjas inda-
mélsenligt och fastighetsvirdet bedéms kunna
beriknas pd ett dillforlitlige sice.
Hyresintikterna hinforliga till affirsomré-
de Férvaltning bérjar bli en visentlig intikes-
post och uppgar till 18 (1) Mkr for kvartalet.

TILLGANGAR OCH EGET KAPITAL
Tillgangar
Per 31 mars 2020 hade ALM Equity tillging-
ar till ett virde om 8 722 (7 520) Mkr, varav
forvaltningsfastigheter 4r den post som okat
snabbast di uppbyggnaden av affirsomride
Forvaltning kommit in nista fas och senaste
aret dllerice fyra forvaleningsobjekt omfattande
715 enheter. Det innebir en virdemissig ok-
ning om 253 procent till 2022 Mkr (572 Mkx).
Den omsvingning som affirsomride Pro-
jektutveckling genomfért under senaste dren
for att moéta en marknad i forindring har
medfort att fokus numera ir sma yteffektiva
bostider riktade till forvaltningsmarknaden
vilket ger affirsomrdde Férvaltning potential
att fortsitta viixa pa ett stabilt sitt i snabb takt.
P4 ett ar har den samlade férvaltnings-
portfoljen 6kat virdemissigt med 75 pro-
cent till 3 264 (1 860) Mkr med i stort sett
en bibehillen volym forvaltningsfastigheter
under uppférande trots act andelen som fir-
digstillts och limnats 6ver varit hog.
Byggritterna klassificeras om frin exploa-
teringsfastigheter till forvaltningsfastigheter

under uppférande i samband med att affirs-
omréidena Projektutveckling och Férvaltning
ingar avtal om férvirv av den firdigstillda
forvaltningsfastigheten. Det 4r den huvud-
sakliga forklaringen till minskningen av ex-
ploateringsfastigheter till 3 150 (3 605) Mkr.

I samband med kvartalsbokslutet foljdes
tidigare extern marknadsvirdering av koncer-
nens byggritter upp och indikerade ett fortsatt
overvirde om 2,5 Mdkr kvarstdr utan nigra
visentliga justeringsbehov. Byggritterna i vir-
deringen aterfinns framforallt i balansrikning
som forvaltningsfastigheter under uppférande
eller exploateringsfastigheter. Markanvisningar
ligger utanfér balansrikningen. En markan-
visning dr avtalsmissigt att betrakta som en
option fram tills ett exploateringsavtal skrivs
pa varefter affiren blir tvingande och kan ses
under eventualforplikeelser.

Pagiende bostadsprojekt, som motsvarar
projekten under produktion till privatmark-
naden dkade nagot till 672 (556) Mkr. Vir-
det pé lagerandelar i bostads- och dganderit-
ter minskade négort till 323 (359) Mkr.

P4 skuldsidan uppgick den rintebirande
finansieringen till 4 070 (3 950) Mkr varav
obligationslénen minskade ¢ll 600 (1 076)
Mkr efter att ett obligationsldn aterbetalats
med egen kassa under forsta kvartalet. Den fi-
nansiering som specifikt kopplas till fastighe-
ter och projekt dr antingen i form av kort pro-
jektfinansiering under uppférande eller ling
finansiering av firdigstillda forvaltningsfast-
igheter. En direkt f6ljd av att en allt storre vo-
lym forvaltningsfastigheter firdigstills 6kas
andelen langfristiga rintebirande lan.

Eget kapital

Det egna kapitalet dkade till 3 556 (2 436)
Mkr och soliditeten stirkees till 41 (32) pro-
cent. En del av finansieringen inom affirs-
omrade Férvaltning och Projektutveckling
sker genom att investerare gor direktinveste-
ringar i projekt/férvaltningsobjekt.

Externt tillskottskapital dir investerare
bidragit med preferenskapital uppgar till to-
talt 2 358 Mkr varav 1 971 Mkr ér hinfor-
liga till affirsomréde Projekcutveckling och
387 Mkr ir hinforliga till affirsomride For-
valtning. Detta kapital har vid positiva kas-
safldden foretride till utdelning i respektive
projekt/férvaleningsobjekt, vid underskott
reduceras aterbetalningarna med motsva-
rande belopp.
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EKONOMI

FORTSATTNING

FINANSIELL STALLNING OCH
KASSAFLODE

Koncernens likvida medel uppgick vid peri-
odens utgéng till 444 (453) Mkr. Kassafldet
for kvartalet var -255 (+63) Mkr. Kassaflodet
paverkades i kvartalet av dterbetalningen av
ett obligationslin pa 476 Mkr vilket enligt
plan aterbetalades med medel ur egen kassa.

Finansiering av fastigheter och utveck-
lingsprojekt sker frimst genom banklin,
byggkreditiv, obligationer, externa aktiei-
gartillskott och preferenskapital baserade pa
framtagna forvirvs- drifts- och projektkal-
kyler. Likviditetsflodet inom ALM Equity
kan variera avsevirt mellan kvartalen i
samband med transaktioner. Vid perioder
av overlikviditet investeras likviditet i pro-
jekt, anvinds for att amortera banklan eller
placeras pé ett sddant sdtt att det snabbt kan
omvandlas till likvida medel vid behov.

All projektfinansiering ir i huvudsak
kortfristig medan finansieringen av forvalt-
ningsfastigheter 4r langsiktig. Bankrintan
pd lineskulderna inom affirsomrade Pro-
jektutveckling lig per den 31 mars i spannet
1,05— 8,00 procent med en genomsnitts-
rinta pd 3,60 procent. Motsvarande inom
affirsomridde Férvaltning lag vid kvar-
talsskiftet pd 2,08 — 6,00 procent med en
genomsnittsrinta pa 2,87 procent. Obliga-
tionslinet om 600 Mkr 16per med en rorlig
rinta om STIBOR 3m + 7,5 procent och har
ett slutforfall 2021-05-19.

MODERBOLAGET

Moderbolagets resultat for kvartalet uppgick
till -16 (-19) Mkr och bolaget férfogade vid
periodens slut éver 211 (250) Mkr i likvida
medel. Borgensforbindelser utfirdade for
projektbolag uppgick vid periodens slut till
1 387 (509) Mkr. Det egna kapitalet upp-
gick till 1 138 (1 207) Mkr. Soliditeten var
pa balansdagen 53 (52) procent.

RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

ALM Equity strivar efter att ha en begrin-
sad finansiell risk. ALM Equitys mest bety-
dande finansiella risker utgdrs av finansie-
ringsrisk, rinterisk och likviditetsrisk.

Mer information om risker och osiker-
hetsfaktorer dterfinns i ALM Equitys ars-
redovisning 2019, pd sidorna 54—62 och i
not 28 pa sidorna 127-129.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Inga visentliga transaktioner med nirstien-
de har skett under perioden. For ytterligare
information hinvisas till ALM Equitys ars-
redovisning 2019, not 34 pa sidan 131.
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KONCERNENS

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

De finansiella rapporterna fér 2019 ir omriknade enligt nya redovisningsprinciper, omrikningseffekterna for kvartalet presenteras i not 3 och
for heléret finns omrikningseffekterna presenterade i not 36 pé sidorna 133-138 i ALM Equitys 4rsredovisning for 2019.

2020 2019 2019

Belopp i Mkr Not jan-mar jan-mar jan-dec

1523
Nettoomsittning 413 230 1681
Produktions- och driftskostnader -286 -174 -139%4
Bruttoresultat 127 56 287
Forsiljnings- och administrationskostnader -27 -37 -143
Resultat frin andelar i intresseforetag - -1 -5
Rorelseresultat 100 18 139
Finansiella intikter 1 1 5
Finansiella kostnader -30 21 -130
Resultat efter finansiella poster 71 -2 14
Orealiserade virdeforindringar derivatinstrument 6 1 2 7
Orealiserade virdeférindringar forvaltade andelar i bostadsrittslokaler - - 20
Orealiserade virdeférindringar forvaltningsfastigheter 4 43 45 120
Orealiserade virdeforindringar forvaltningsfastigheter under uppférande 5 4 103 271
Resultat fore skatt 119 148 432
Skatt -2 -6 2
Periodens resultat 117 142 434
Periodens dvriga totalresultar
Ovrigt totalresultat - . -
Periodens 6vriga totalresultat - - -
Periodens totalresultat 117 142 434
Arets resultat hénforligt till
Moderbolagets aktiedgare 103 123 278
Innehav utan bestimmande inflytande 14 19 156
Arets totalresultat hinforligt till
Moderbolagets aktiedgare 103 123 278
Innehav utan bestimmande inflytande 14 19 156
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie fore utspidning (kr) 8,10 10,33 19,79
Resultat per stamaktie efter utspidning (kr) 8,09 10,33 19,79
Resultat per preferensaktie (kr) 2,10 2,10 8,40
Antal utstdende stamaktier vid periodens slut (tusental) 10 155 10 155 10 155
Antal utstéende preferensaktier vid periodens slut (tusental) 9818 8431 9818
Genomsnittligt antal stamaktier fére utspidning (tusental) 10 155 10 155 10 155
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspidning (tusental) 10 171 10 155 10 155
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KONCERNENS

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

De finansiella rapporterna for 2019 ir omriknade enligt nya redovisningsprinciper, omrikningseffekterna for kvartalet presenteras i not 3 och
for heléret finns omrikningseffekterna presenterade i not 36 pé sidorna 133-138 i ALM Equitys 4rsredovisning for 2019.

Belopp i Mkr Not 2020-03-31 2019-12-31
TILLGANGAR 1,2,3

Anliggningstillgingar

Immateriella tillgingar* 11 -
Maskiner och inventarier* 4 16
Forvaltningsfastigheter 4 2022 1508
Forvaltningsfastigheter under uppfoérande 5 1239 1602
Forvaltade andelar i bostadsrittslokaler 42 42
Nyttjanderittstillgingar 185 177
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 10 10
Uppskjuten skattefordran 4 4
Summa anliggningstillgdngar 3517 3359
Omsittningstillgingar

Exploateringsfastigheter 3150 2 807
Pigaende bostadsprojekt 672 726
Lagerandelar i bostads- och dganderitter 323 337
Ovriga kortfristiga fordringar 616 574
Likvida medel 444 699
Summa omsittningstillgingar 5205 5143
Summa tillgingar 8722 8502

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital inkl. minoritets andel 3556 3310
Langfristiga skulder

Langfristiga rintebirande lin 6,7 2170 1 864
Derivatinstrument 6 13 15
Leasingskuld 176 176
Uppskjuten skatteskuld 180 178
Ovriga avsittningar 18 20
Summa langfristiga skulder 2557 2253
Kortfristiga rintebirande obligationslin 6,7 - 476
Kortfristiga rintebirande lan frin kreditinstitut 7 1582 1596
Efterstillda rintebirande reverslin 7 318 290
Ovriga kortfristiga skulder, icke rintebirande 709 577
Summa kortfristiga skulder 2 609 2939
Summa skulder och eget kapital 8722 8502
Minoritets andel av eget kapital uppgir till 1247 1117

* Ombklassificering frin inventarier till immateriella tillgingar avseende aktiverade utvecklingskostnader for applikationen inom affirsomride
Digitala tjinster.
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KONCERNENS

KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

De finansiella rapporterna for 2019 ir omriknade enligt nya redovisningsprinciper, omrikningseffekterna for kvartalet presenteras i not 3, sidan
22-23 och for heldret finns omrikningseffekterna presenterade i not 36 pa sidorna 133-138 i ALM Equitys arsredovisning fr 2019.

2020 2019
Belopp i Mkr jan-mar jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat 100 139
Ej kassaflodespéverkande poster 6 39
Erhéllen rinta - 5
Erlagd rinta -29 -130
Betald skatt -2 -68
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore forindring i rorelsekapital 75 -15
Kassaflode frin forindringar rorelsekapital
Okning/minskning exploateringsfastigheter -352 757
Okning/minskning pagiende bostadsprojeke 54 280
Okning/minskning andelar i bostad- och 4ganderitter 14 29
Okning/minskning rorelsefordringar -43 -172
Okning/minskning rorelseskulder 123 -167
Kassafléde fran den 16pande verksamheten -129 712
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i férvaltningsfastigheter -104 -1778
Forvirv materiella anlidggningstillgdngar - -10
Avyttring materiella anliggningstillgingar - 84
Avyttring finansiella anliggningstillgingar - 213
Kassaflode fran investeringsverksamheten -104 -1 491
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Obligationer -476 -
Upptagna lin 578 1917
Amorterade lin -258 -1670
Externa aktiedgartillskott 182 888
Nyemissioner/ Teckningsoptioner inkl kostnader - 148
Utdelningar fran kapitalandelar - 6
Utbetald utdelning preferensaktiedgare -21 -74
Transaktioner innehav utan bestimmande inflytande -27 -127
Kassafléde frin finansieringsverksamheten -23 1088
Arets kassaflode -255 309
Likvida medel vid periodens bérjan 699 390
Likvida medel vid periodens slut 444 699
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KONCERNENS

RAPPORT OVER FORANDRING EGET
KAPITAL | SAMMANDRAG

De finansiella rapporterna f6r 2019 ir omriknade enligt nya redovisningsprinciper, omrikningseffekterna for kvartalet presenteras i not 3 och
for heléret finns omrikningseffekterna presenterade i not 36 pé sidorna 133-138 i ALM Equitys 4rsredovisning for 2019.

2020 2019

Belopp i Mkr jan-mar jan-dec
Eget kapital vid periodens bérjan 3310 2138
Resultat for perioden (moderbolagets aktiedgare) 117 434
Ovrigt totalresultat . -
Periodens totalresultat 117 434
Transaktioner med dgare:

Limnad utdelning -21 =77
Nyemissioner - 148
Ovillkorade aktiedgartillskott 74 954
Transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande 76 -287
Summa transaktioner med dgare 129 738
Eget kapital vid periodens slut 3556 3310
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MODERBOLAGETS

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2020 2019 2019
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Forsiljnings- och administrationskostnader -3 -7 -20
Rorelseresultat -3 -7 -20
Resultat koncernforetag - = =35
Finansnetto -13 -12 -77
Resultat efter finansiella poster -16 -19 -132
Bokslutsdispositioner - - 14
Resultat fore skatt -16 -19 -118
Skatt - - -
Periodens resultat -16 -19 -118
MODERBOLAGETS
Belopp i Mkr 2020-03-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernbolag 50 50
Summa anliggningstillgingar 50 50
Kortfristiga fordringar m.m. 1868 1 804
Likvida medel 211 453
Summa omsittningstillgingar 2079 2257
Summa tillgingar 2129 2307
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1138 1175
Obligationslan 600 600
Summa langfristiga skulder 600 600
Kortfristiga rintebirande obligationslin - 476
Ovriga kortfristiga, icke rintebirande skulder 391 56
Summa kortfristiga skulder 391 532
Summa skulder och eget kapital 2129 2307
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NOTER

NOTER

Not 1
REDOVISNINGSPRINCIPER

ALM Equity tillimpar International Financial Reporting Standards (IFRS)
sddana de antagits av EU. Deldrsrapporten ir upprittad i enlighet med IAS
34 Delarsrapportering samt tillimpliga delar i arsredovisningslagen. Moder-
bolaget tillimpar drsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer for sina finansiella rapporter. De tillimpade redovisningsprinciper-
na och berikningsgrunderna dverensstimmer med de som beskrivs i ALM

Equitys drsredovisning for rikenskapsaret 2019 pa sidorna 94-106.

Not 2
SEGMENTSREDOVISNING

Uppféljningen sker utifran koncernens finansiella rapportering med jus-
tering for hur virdeskapandet sker éver tid i projekten inom affirsomrade

Projektutveckling. Justeringen innebir att firdigstillandemetodens avrik-

Nya standarder fran och med 2020

Det férekommer inga nya eller reviderade IFRS-standarder eller évriga tolk-
ningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committe som tritt i kraft frin
och med 1 januari 2020 som har haft ndgon nimnvird effekt pa koncernens

finansiella rapporter.

* AO = Affirsomriden
** Tidigare kolumnerna for eftermarknad och centrala kostnader som

redovisats i deldrsrapporterna under 2019 har slagits samman till posten

ningar vinds tillbaka och en successiv virdeutveckling riknas fram utifrin koncerngemensamt.
firdigstillande och avtal med slutkund.
Information om koncernens verksamhet och affirsomraden dterfinns pa
sidorna 10-37 i ALM Equitys arsredovisning for 2019.
Nedan presenteras hur resultat- och balansrikning fordelar sig i affirsom-
irdena. P4 sidorna 4-9 i denna rapport aterfinns specifika nyckeltal och in-
formation om visentliga hindelser for respektive affirsomride.
Forvalt-  Projekt- Entre- Ovriga Koncernge- Koncern- Totaltenligt Totalt enligt
RESULTAT JANUARI - MARS 2020 ning utveckling prenad AO* mensamt** elimingar Segment  Skillnad IFRS
Nettoomsittning 19 912 100 - 5 -347 689 -276 413
Rérelsekostnader -13 -745 -96 -3 -37 336 -558 245 -313
Rérelseresultat 6 167 4 -3 -32 -11 131 -31 100
Finansnetto -11 -5 - - -13 - -29 - -29
Orealiserade viirdeforindringar frin:
Derivatinstrument - 1 - - - - 1 - 1
Forvaltningsfastigheter 43 - - - - - 43 - 43
Forvaltningsfastigheter under - - - - - 4 4 - 4
uppférande
Foérvaltade andelar i bostadsrittslokaler - - - - - - - - -
Bokslutsdispositioner och skatt -9 5 - - 2 - -2 - -2
Periodens resultat 29 168 4 -3 -43 -7 148 -31 117
Minoritetens andel av resultatet -13 -29 - 1 - - -41 27 -14
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NOTER

Forvalt- Projekt-  Entre- Ovriga Koncernge- Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
BALANS PER 2020-03-31 ning utveckling prenad AO* mensamt** elimingar Segment  Skillnad IFRS
Anliggningstillgdngar
Immateriella tillgéngar - - - 11 - - 11 - 11
Maskiner och inventarier 3 - - - 1 - 4 - 4
Forvaltningsfastigheter 2022 - - - - - 2022 - 2022
Férvaleningsfastigheter under uppférande - 1539 - - - -99 1 440 -201 1239
Forvaltade andelar i bostadsrittslokaler 42 - - - - - 42 - 42
Nyttjanderittstillgingar - 172 1 - - 12 185 - 185
Andelar enligt kapitalandelsmetoden - 10 - - - - 10 - 10
Uppskjuten skattefordran - - - - 2 2 4 - 4
Anliggningstillgingar 2067 1721 1 11 -85 3718 -201 3517
Omsiittningstillgdngar
Exploateringsfastigheter - 3151 - - 5 -6 3150 - 3150
Pigiende Bostadsprojekt - 721 - - - -2 719 -47 672
Lagerandelar i bostads- och dganderitter - 319 - - 4 - 323 - 323
Ovriga fordringar 41 44 133 11 3006 2619 616 - 616
Likvida medel 61 141 6 1 235 - 444 - 444
Omsiittningstillgdngar 102 4376 139 12 3250 -2 627 5252 -47 5205
SUMMA TILLGANGAR 2169 6097 140 23 3253 2712 8970 -248 8722
Eget kapital inklusive minoritets andel 550 2 405 10 2 922 -85 3 804 -248 3556
Langfristiga skulder -
Langfristiga rintebirande lin 1442 128 - - 600 - 2170 - 2170
Derivatinstrument - 13 - - - - 13 - 13
Leasingskuld - 165 1 - - 10 176 - 176
Uppskjuten skatteskuld 10 170 - - - - 180 - 180
Ovriga avsittningar - - - - 18 - 18 - 18
Langfristiga skulder 1452 476 1 0 618 10 2557 - 2557
Kortfristiga rintebirande obligationslan - - - - - - - - -
Kortfristiga rintebirande ln frin - 1560 - - 22 - 1582 - 1582
kreditinstitut
Efterstillda rintebirande reverslin - 314 - 4 - - 318 - 318
Ovriga kortfristiga skulder, icke rintebirande 167 1342 129 17 1691 -2 637 709 - 709
Kortfristiga skulder 167 3216 129 21 1713 -2 637 2609 - 2609
SUMMA SKULDER OCH EGET 2169 6097 140 23 3253 2712 8970 -248 8722

KAPITAL
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Forvalt- Projektut- Entre- Ovriga Koncernge- Koncern- Totaltenligt Totalt enligt
RESULTAT JANUARI - MARS 2019** ning veckling prenad AO*  mensamt** elimingar Segment  Skillnad IFRS
Nettoomsittning 4 445 26 - 93 -526 42 188 230
Rérelsekostnader -3 -370 -25 - -138 422 -114 -98 212
Rérelseresultat 1 75 1 - -45 -104 -72 90 18
Finansnetto - -7 - - -13 - -20 - -20
Orealiserade virdeforindringar frin:
Derivatinstrument - 2 - - - - 2 - 2
Férvaltningsfastigheter 45 - - - - - 45 - 45
Férvaleningsfastigheter under - - - - - 103 103 - 103
uppforande
Forvaltade andelar i bostadsrittslokaler - - - - - - - - -
Bokslutsdispositioner och skatt - 2 - - -4 - -6 - -6
Periodens resultat 46 68 1 - -62 -1 52 90 142
Minoritetens andel av resultatet -23 4 - - - - -19 - -19
RESULTAT JANUARI - DECEMBER Forvalt- Projektut- Entre- Ovriga Koncernge- Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
2019** ning veckling prenad AO* mensamt** elimingar Segment  Skillnad IFRS
Nettoomsittning 62 1800 215 11 341 -1 848 581 1100 1681
Rérelsekostnader -53 -1 586 206 -3 -448 1603 -693 -849 -1542
Rérelseresultat 9 214 9 8 -107 -245 -112 251 139
Finansnetto -19 =27 - 1 -80 - -125 - -125
Orealiserade virdeforindringar frin:
Derivatinstrument - 7 - - - - 7 - 7
Férvaltningsfastigheter 120 - - - - - 120 - 120
Férvaleningsfastigheter under - - - - - 271 271 - 271
uppforande
Férvaltade andelar i bostadsrittslokaler - 20 - - - - 20 - 20
Bokslutsdispositioner och skatt 2 47 -8 -8 27 - 2 - 2
Periodens resultat 108 261 1 1 214 26 183 251 434
Minoritetens andel av resultatet -70 -158 - - - - -228 72 -156
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Férvalt- Projekt- Entre- Ovriga Koncernge- Koncern- Totaltenligt Totalt enligt
BALANS PER 2019-12-31** ning utveckling prenad AO* mensamt** elimingar Segment  Skillnad IFRS
Anliggningstillgingar
Maskiner och inventarier 3 - - 12 1 - 16 - 16
Forvaltningsfastigheter 1508 - - - - - 1508 - 1508
Forvaltningsfastigheter under uppférande - 1778 - - - -4 1774 -172 1602
Férvaltade andelar i bostadsrittslokaler - 42 - - - - 42 - 42
Nyttjanderittstillgingar - 167 - - - 10 177 - 177
Andelar enligt kapitalandelsmetoden - 10 - - - - 10 - 10
Uppskjuten skattefordran - - - - 2 4 - 4
Anliggningstillgdngar 1511 1997 - 12 3531 -172 3359
Omsittningstillgdngar -
Exploateringsfastigheter - 2807 - - 5 -5 2 807 - 2 807
Pagaende Bostadsprojekt - 784 - - - -13 771 -45 726
Lagerandelar i bostads- och dganderitter - 313 - - 24 - 337 - 337
Ovriga fordringar 379 -141 125 11 3119 2919 574 - 574
Likvida medel 12 157 28 1 501 - 699 - 699
Omsiittningstillgdngar 391 3920 153 12 3 649 -2937 5188 -45 5143
SUMMA TILLGANGAR 1902 5917 153 24 3652 -2929 8719 -217 8502
Eget kapital inklusive minoritets andel 548 2072 6 5 975 79 3527 217 3310
Langfristiga skulder -
Léangfristiga rintebirande lin 965 299 - - 600 - 1 864 - 1864
Derivatinstrument - 15 - - - - 15 - 15
Leasingskuld - 165 - - - 11 176 - 176
Uppskjuten skatteskuld 2 176 - - - - 178 - 178
Ovriga avsdttningar - - - - 20 - 20 - 20
Langfristiga skulder 967 655 - - 620 11 2253 - 2253
Kortfristiga rintebirande obligationslin - - - - 476 - 476 - 476
Kortfristiga rintebirande 1an frin - 1 440 - - 156 - 1596 - 1596
kreditinstitut
Efterstillda rintebirande reverslin - 287 - 3 - - 290 - 290
Ovriga kortfristiga skulder, icke rintebirande 387 1463 147 16 1425 -2 861 577 - 577
Kortfristiga skulder 387 3190 147 19 2057 -2 861 2939 - 2939
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1902 5917 153 24 3652 -2929 8719 217 8502
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Not 3

EFFEKTER VID OVERGANG TILL NYA REDOVISNINGSPRINCIPER

ALM Equity beslutade att justera sina tidigare tillimpade redovisningsprinciper avseende bostadsprojekt och forvaltningsfastigheter i samband med bok-

slutskommunikén fér 2019. Den indrade tillimpningen justerades retroaktivt i enlighet med IAS 8, se mer information om de nya redovisningsprinciperna

och omrikningseffekter fér helaret 2019 i not 1 och not 36 i ALM Equitys drsredovisning fér 2019. Omrikningseffekterna for forsta kvartalet 2019 framgar

nedan.

EFFEKTER PA RESULTAT OCH STALLNING
Omklassificering konsolidering
Enligt tidigare principer for klassificering av bostadsrittsforeningar bedom-
de ALM Equity att varje bostadsrittsforening ir en sjilvstindig och frista-
ende juridisk person. Utifrén den beddmningen konsoliderades inte bostads-
rittsféreningarna in i koncernredovisningen.
Inom regelverket for IFRS krivs bedémningar vilket ger utrymme for tolk-
ning och i manga fall olika slutsatser. Under Finansinspektionens gransk-
ning och bedémning av bostadsprojekt hos andra aktérer i branschen, fram-
kom det att deras slutsats ir att bostadsrittsforeningarna ska konsolideras.
ALM Equity har f6ljt utvecklingen av dialogen och beslutade att anpassa
redovisningsprinciperna avseende konsolidering av bostadsrittsforeningar
vilket 4ven medférde att tidpunkten férindras for nir projektintikter och
projektkostnader ska avriknas.

Till féljd av detta beslutade ALM Equity att dven konsolidera in forvale-
ningskoncernerna med investeraruppligg som tidigare redovisats som ono-

terade aktieinnehav.

Omklassificering av fastigheter amnade for forvaltning

Till foljd av omklassificeringen av bostadsrittsforeningar och stamaktie-
innehav i férvaleningskoncerner klassificerade ALM Equity om projeke
imnade for affirsomrade Férvaltning till férvaltningsfastigheter under
uppforande. Virdet pa forvaltningsfastigheter bedéms inte initialt kun-

na beriknas pa ett tillférlitlige sitt utan virderas under utvecklingen av
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fastigheterna till ackumulerad anskaffningskostnad inklusive upparbetad
produktionskostnad. Nir nédvindiga kriterier och villkor uppnatts for att
fastigheterna ska kunna nyttjas indamélsenligt och virdet bedéms kunna
beriknas pa ett tillforliclige site redovisas fastigheterna till verklige virde
enligt IAS 40. I omrikningen var utgingspunkten att det dr forst vid slutbe-
vis och affirsomride Forvaltnings tilltride som virdeutvecklingen sker, det
innebir att det blir storre engangseffekter i samband med firdigstillande. En
forsta virdeutvecklingen sker utifrin affirsomrade Projektutvecklings intikt
for atc sedan l6pande virderas utifrén verkligt virdesprincipen inom affirs-

omrade Forvalening.

Intaktsredovisning

Enligt tidigare redovisningsprinciper dir bostadsrittsféreningen ansags vara
en sjilvstindig och egen juridisk person tillimpades successiv vinstavrik-
ning frdn det att projektet produktionsstartades. Nir bostadsrittsforening-
arna konsolideras kan inte successiv vinstavrikning tillimpas utan vinstav-
rikning kommer i stillet att ske utifrdn firdigstillandemetoden i samband

med att respektive kopare tillerider.

Lan till kreditinstitut

I samband med att bostadsrittsféreningar och forvaltningskoncerner konso-
lideras dkar linen till kreditinstitut med 2,0 Mdkr for forsta kvartalet 2019,
under not 7 vilka sikerheter och eventualférpliktelser som ir utstillda «ill
forman for dessa. Projektrelaterade rintor och andra linekostnader som upp-
liggningsavgifter aktiveras I6pande mot projektet med en upplupen skatte-

effekt i linje med tidigare kommunicerade redovisningsprinciper for detta.



NOTER

Koncernens rapport éver totalresultat 1 januari - 31 mars 2019

Enligt tidigare Effekter Enligt nya
Belopp i Mkr principer overgang principer
Nettoomsittning 423 -193 230
Produktions- och driftskostnader -381 207 -174
Bruttoresultat 42 14 56
Forsiljnings- och administrationskostnader -31 -6 -37
Resultat frin andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden -1 - -1
Roérelseresultat 10 8 18
Finansiella intikter 1 - 1
Finansiella kostnader -20 -1 21
Orealiserad virdeférindring derivatinstrument 2 - 2
Orealiserad virdeférindring forvaltningsfastigheter - 45 45
Orealiserad virdeforindring forvaltningsfastigheter under uppforande - 103 103
Orealiserad virdeférindring onoterade andelar 23 -23 -
Resultat efter finansiella poster 16 132 148
Skatt pa drets resultat -5 -1 -6
Periodens resultat 11 131 142
Periodens jvriga rotalresultat
C)vrigt totalresultat - - -
Arets dvrigt totalresultat efter skatt - - -
Arets totalresultat 11 131 142
Arets resultat hinforligt till:
Moderbolagets dgare 6 117 123
Innehav utan bestimmande inflytande 5 14 19
Arets totalresultat hinforligt till:
Moderbolagets dgare 6 117 123
Innehav utan bestimmande inflytande 5 14 19
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Koncernens balansrakning per 31 mars 2019

Enligt tidigare Effekter Enligt nya
Belopp i Mkr principer overgang principer
TILLGANGAR
Anliggningstillgingar
Maskiner och inventarier 6 - 6
Férvaltningsfastigheter 215 357 572
Férvaltningsfastigheter under uppforande - 1288 1288
Nyttjanderittstillgingar 67 127 194
Andelar 6vriga onoterade aktier 23 -23 -
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 19 - 19
Uppskjuten skattefordran 4 - 4
Summa anliggningstillgdngar 334 1749 2083
Omsiittningstillgdngar
Exploateringsfastigheter 1185 2 420 3605
Pigiende bostadsprojekt 2 861 2305 556
Lagerandelar i Bostadsrittsféreningar 359 - 359
Ovriga kortfristiga fordringar 401 63 464
Likvida medel 409 44 453
Summa omsittningstillgdngar 5215 222 5437
SUMMA TILLGANGAR 5549 1971 7 520
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2 874 -438 2 436
Langfristiga skulder
Léngfristiga rintebirande skulder 600 - 600
Derivatinstrument 1 20 21
Leasingskuld 61 123 184
Uppskjuten skatteskuld 173 17 190
0vriga avsdttningar 10 - 10
Summa ldngfristiga skulder 845 160 1005
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rintebirande obligationsldn* 476 - 476
Kortfristiga rintebirande lin fran kreditinstitut 522 1954 2 476
Efterstillda rintebirande reverslin 396 2 398
Ovriga kortfristiga skulder, icke rintebirande 436 293 729
Summa kortfristiga skulder 1830 2249 4079
Summa skulder 2675 2 409 5084
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5549 1971 7 520
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Not 4
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Férvaltningsfastigheter innefattar de fastigheter som tilleritts och driftsatts
av affirsomrade Forvaltning, dessa virderas till verkligt virde éver resulta-
trikningen. Under kvartalet har totalt 159 enheter levererats fran affirsom-
ride Projekutveckling och hyresgisterna har tillerite, samtliga dr uthyrda
med avtal omfattande 16ptider mellan 3-8 ar med ett driftnetto om 20 Mkr
om aret. Totalt har affirsomréde Férvaltning 715 (209) enheter i férvaltning,

samtliga ir beligna i Stockholmsomridet och bestar i huvudsak av férvale-

ningsbostider.
2020-03-31 2019-12-31
Ingdende fastighetsvirde 1508 -
Firdigstillda fastigheter* 471 1388
Orealiserade virdeférindringar 43 120
Utgdende ackumulerat fastighetsvirde 2022 1508
Utgdende redovisat verkligt virde 2022 1508

* Innefattar omklassificering frin forvaltmingsfastigheter under uppforande som
Sairdigstillts och tilltritts.

Mer information finns i ALM Equitys arsredovisning 2019 avseende afFirs-
omride Forvaltning pa sidorna 14-19 samt om virderingsmodell och férvale-

ningsfastigheter i not 1 och not 19.
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Not 5
FORVALTNINGSFASTIGHETER
UNDER UPPFORANDE

Forvaltningsfastigheter under uppférande ér fastigheter inom affirsomra-
de Projektutveckling som ir under utveckling och produktion dmnade for
koncernens affirsomrade Forvaltning. Klassificeringen sker i samband med
att avtal mellan affirsomridena signeras. Under kvartalet firdigstilldes och
dverlimnades 159 (209) enheter fran affirsomrade Projektutveckling till af-
firsomrade Forvaltning. Samtliga ir beligna i Stockholmsomradet och be-

stdr i huvudsak av forvaltningsbostider.

2020-03-31 2019-12-31
Ingdende fastighetsvirde 1602 1212
Tillkomna avtal med Forvaltning* - 820
Nedlagda produktionskostnader 90 625
Orealiserade virdeforindringar i produktion 4 271
Periodens firdigstillda fastigheter -471 -1 326
Ombklassificeringar 14 -
Utgdende ackumulerat fastighetsvirde 1239 1602
Utgédende redovisat verkligt virde 1239 1602

* [ samband med att avtalen mellan affirsomride Projektutveckling och Forvaltning
tecknas omklassificeras fastigheten frin exploateringsfastighet till forvaltningsfastighet
under uppforande. Nir projektet firdigstillts och tilltriitts ombklassificeras det till
forvaltningsfastighet.

Mer information aterfinns i ALM Equitys drsredovisning for 2019 avseende
affirsomradena Projektutveckling och Forvaltning pd sidorna 14-27 samt
om virderingsmodell och férvaltningsfastigheter under uppférande i not 1

och not 20.
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Not 6
FINANSIELLA INSTRUMENT -
VERKLIGT VARDE

De finansiella rapporterna for 2019 dr omriknade enligt nya redovisnings-
principer, omrikningseffekterna for kvartalet presenteras i not 3 och for hel-
iret finns omrikningseffekterna presenterade i not 36 pa sidorna 133-138 i
ALM Equitys drsredovisning for 2019.

Redovisat varde Verkligt varde

Not 7
STALLDA SAKERHETER &
EVENTUALFORPLIKTELSER

De finansiella rapporterna fér 2019 dr omriknade enligt nya redovisnings-
principer, omrikningseffekterna for kvartalet presenteras i not 3 och for hel-
aret finns omrikningseffekterna presenterade i not 36 pa sidorna 133-138 i
ALM Equitys drsredovisning for 2019.

Koncernen Moderbolaget

Belopp i Mkr 2020-03-31 2019-12-31 2020-03-31 2019-12-31 Stéllda Sakerheter 2020-03-31 2019-12-31 2020-03-31 2019-12-31
Rintederivat 13 15 13 15 Fastighetsinteckningar 2 660 2236 - -
Obligationslan 600 1076 600 1076 Andelar i bostadsrittsfor- 292 202 - -
613 1091 613 1091 _eningar
2952 2438 - -
Varderingshierarkin
Nivéerna i virderingshierarkin definieras som foljande: Koncernen Moderbolaget

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pd aktiva marknader fér identiska till-
gangar och skulder.

Nivé 2 - Andra observerbara indata for tillgingen eller skulden dn noterade
priser inkluderade i niva 1, antingen genom direkt (dvs. prisnoteringar) eller
indirekt (dvs. hirledda fran 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 évriga onoterade ak-
tieinnehav, rintederivat och lingfristiga rintebirande skulder (obligations-
lan). De har virderats till verkligt virde enligt nivd 2 i ovanstiende virde-
ringshieraki. ALM Equity beddmmer att skillnaden mellan redovisade och

verkliga virden inte dr visentliga fr 6vriga finansiella instrument.

Réntederivat
Verkligt virde for rintederivat baseras pi marknadsvirdering av framtida

kassafléden per balansdagen framtagen av Swedbank.

Obligationslan
Fér obligationslanen har bedémningen gjorts att kreditmarginalen ir den-
samma som nir aktiedgarlinet ingicks, vilket innebir att det verkliga virdet

bedéms motvaras av det redovisade virdet.
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Eventualforpliktelser 2020-03-31 2019-12-31 2020-03-31 2019-12-31

Borgensforbindelser for - - 1387 1272
koncernféretag
Tilliggskdpeskillingar 273 184 - -
i projeke*

273 184 1387 1272

* Avser tilliggskipeskillingar i projekr vilka ska erliggas vid respektive antagen
detaljplan, finansieringarna dr helt och hillet sikerstillda frin externa investe-
rare. Efter periodens utging har 121 Mkr av dessa betalats av.



NYCKELTAL OCH BEGREPP

NYCKELTAL OCH BEGREPP

Roérelsemarginal

Rérelseresultat i procent av omsittningen.

Resultat per stamaktie

Periodens resultat hinforlige till moderbolagets aktiedigare i relation till genomsnittligt antal
stamaktier sedan hinsyn tagits till preferensaktiernas och minoritetens del av resultatet for
perioden.

Resultat per preferensaktie
Preferensaktiens andel av resultatet motsvarande periodens ackumulerade andel av érlig ut-
delning om 8,40 kr per preferensaktie.

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt hinforligt till moderbolagets aktieigare minskat med prefe-
rensaktieutdelningen i procent av det genomsnittliga egna kapitalet hinforligt till moder-
bolagets 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 preferenskapitalet och minoritetens andel av det egna kapitalet.

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

Soliditet

Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Belaningsgrad
Kortfristiga och langfristiga lin frin kreditinstitut och investerare i forhillande till den
totala fastighetsvirdet.

Enheter

Begreppet enheter inkluder bostadsritter, forvaltningsbostider, lokaler och hotellrum.

ALM Equitys andel

ALM Equitys dgarandel, beriknad utifrdn sitt aktieinnehav i forhallande till totalt andel
aktier.

Andel av tillgangsvarde
Affirsomradets tillgingsvirde i férhéllande till summan av samtliga affirsomradens till-
gangsvirde, enligt segmentsrapporteringen.

Driftnetto

Totala intikter minus direkta fastighetskostnader.

Orderstock

Virdet pa affirsomrédets olevererade bestillningar i slutet av perioden.
Orderingang

Virdet av nya entreprenadavtal och forindringar i befintliga entreprenadavtal under
perioden.
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EKONOMI

OVRIGT

Granskning

Denna rapport har inte granskats av bolagets
revisorer.

Stockholm den 27 maj 2020

ALM Equity AB (publ)

Joakim Alm, VD

FOR MER INFORMATION
Joakim Alm, tel. 0733-96 97 27

Om ALM Equity

ALM Equity utvecklar och investerar i bo-
lag inom fastighetsbranschen. Verksamhe-
terna ir strukturerade i fem affirsomriden
med fristdende bolag och varumirken inom
forvaltning, projektutveckling, entreprenad,
finansiering och digitala tjinster.

ALM Equitys aktie dr listad pd NAS-
DAQ First North Growth Market med
ALM och preferensaktien
med kortnamnet ALM PREF. Certi-
fied Adviser dr FErik Penser Bank AB
Tel.+46 8- 463 83 00, E-post: certifiedadvi-

ser@penser.se

kortnamnet

Rapportdatum

25 augusti - Halvédrsrapport januari—juni

25 november - Deldrsrapport januari—sep-
tember

25 februari 2021- Bokslutskommuniké 2020

Offentliggérande

Denna information ir sidan information
som ALM Equity AB ir skyldigt att offent-
liggora enligt EU:s marknadsmissbruksfor-
ordning.

Informationen limnades, genom ovanstien-
de kontaktpersons forsorg, for offentliggs-
rande klockan 08.00 den 27 maj 2020.
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