2020

ARSREDOVISNING



Innehall

Introduktion

Vi ar ALM Equity
Aret som gétt
VD-ord

Vision, affarsidé, mal & strategi

Marknad

Fastighetsmarknaden
Bostadsmarknaden i Stockholm

Drivkrafter & trender

Affarsomraden

Har verkar ALM Equitys bolag
Affarsomrade Forvaltning
Affarsomrade Projektutveckling
Affarsomrade Entreprenad
Affarsomrade Finansiering

Affarsomrade Digitala tjanster

Hallbar verksamhet

Hallbarhetsrapport

Bolagsstyrning
Styrelse & revisor
Koncernledning
Risker & riskhantering

Finansiell information

Aktiedgarinformation

Var koncern utvecklar
fastighetsbranschen — vara
bolag skapar och erbjuder
framtidens koncept
for boende



INTRODUKTION

VI AR
ALM EQUITY

Var vision ar att vara “den mest
Ionsamma och mest innovativa
koncernen inom utvalda delar i den
svenska fastighetsbranschen.”

Allt sedan 2006 ar vi entreprendrer inom fastighets-
branschen — vi vagar tanka annorlunda. Med var
erfarenhet, vart natverk i fastighetsbranschen och
var finansiella kompetens skapar vi nya I6sningar for
bostadsmarknaden. Vi investerar och utvecklar bolag
i fastighetsbranschen.

Vara affarsomraden med bolag ager, férvaltar och
utvecklar bade fastigheter och fastighetsbranschen:

Projekt-

Forvaltning utveckling

Entreprenad

Finansiering Digitala tjanster
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Omsattning, Mkr

Resultat efter skatt, Mkr

Antal enheter i férvaltning

Forvaltningsfastigheter, Mkr

Overvérde i byggratts-
portféljen, Mkr

Antal enheter i produktion .

Utanfor Stockholm

Antal byggratter, exkl enhe- Strangnas

ter i produktion Enkdping
Vastervik
Uppsala
Gotland

Marknadsandel av produk-
tionsstartade bostader i
Stockholms lan 2020

30 minuter
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Stockholm
Solna
Sollentuna
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Nacka
Huddinge

ndbyberg
armdo
Osteraker
Ekerd
Vallentuna
Upplands Vasby

Danderyd
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Lidingd
Jarfalla
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ﬁ RET SO M Koncernens nyckeltal
2020 2019

Sammandrag
GA I I Nettoomséattning 1759 1681
Periodens resultat, Mkr 229 434
Avkastning pa EK, % 4 10
Soliditet, % 40 39
Den 4 november noterades dotterbolaget Covid-19 har haft begransad effekt Likvida medel, Mkr 792 699
Svenska Nyttobostader AB:s stam- och pa ALM Equity under aret.
preferensaktier pa Nasdaq First North Eget kapital 3790 3310
Growth Market. Det var en del i affaren Bal utning. Mk 0 465 8502
dar Svenska Nyttobostader tecknade avtal aransomsiuining, Kr
om for\:ar\i ZV forva;l;nén&sg‘:s]t:ghetgr fo('; Integreringen av Smaa in under Nyckeltal per aktie
e-tt totakt Yar ;a"otr:.] d ’I ¢ or |.nanS|era e ALM Smaa Bostad och affarsomrade Borek 5 boksluted . 200 310
via tep ningsférbindelser fran investerare Projektutveckling har fullfélts. drskurs pa bokslutsdagen, kr
upp till 3,9 Mdkr. - o
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr 10,53 19,79
ALM Equity emitterade tva icke- Tillgadngsvarde, Mkr Tillgadngsvarde per

sakerstéllda obligationer omfattande affarsomrade, Mkr

totalt 1,2 Mdkr.

10 000

Byggstartade 1 445 enheter som
utvecklas av ALM Smaa Bostad
med koncernens entreprenad-
bolag 2xA Entreprenad som
totalentreprenor.

@ Forvaltning: 2 677

@ Projektutveckling: 6 304
Entreprenad: 468

2017 2018 2019 2020 Ovriga AO: 73
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VD-ORD

AFFARSOMRADEN

HALLBAR VERKSAMHET

VART MAL AR
ATT BYGGA BOLAG

GENOM ATT

UTVECKLA, HITTA
LOSNINGAR OCH
VAGA SATSA

Alla som har fatt nagot eller nagon att
vaxa upp och blomma, oavsett om det
handlar om vaxter, barn eller sitt eget
bolag, vet att det kraver talamod, flexi-
bilitet, en gnutta tur och lite smartness.
Men man behdver ocksa ha en vision
om hur man vill att resultatet ska bli. Vi
bygger och utvecklar bolag och under
2020 var vi redo att lata ett av vara bolag
fa blomma pa egen hand genom note-
ringen av Svenska Nyttobostader.

Mitt mal har alltid varit att bygga bolag genom
att utveckla, hitta nya I6sningar och framfor
allt att vaga satsa. For att lyckas behéver man
vara lyhérd bade mot marknadsutvecklingen
och kundbehoven. Nar bostadsmarknaden
férsamrades 2017 var vi darfoér férberedda och

satte en tydlig plan att etablera ett nytt bolag for
boendeldsningar riktade till féretag, kommuner
och myndigheter. Genom denna modell kunde

vi bygga upp ett eget tillgangsvarde och fa en
stabilare affarsmodell. Tre ar senare, i november
2020 listades detta bolag, Svenska Nytto-
bostader, pa NASDAQ First North och fick ett
borsvarde pa 6,5 Mdkr, nastan lika mycket som
hela ALM Equity var varderat till vid tidpunkten.
Idag ager vi 58 procent av bolaget.

2020 var ocksa aret da vi fullt ut kunde dra
fordelar av den omstallning vi har gjort efter
forvarvet och integrationen av Smaa, som nu
ar en av de viktigaste pelarna i affarsomrade
Projektutveckling genom bolaget ALM Smaa
Bostad. Nu ar ALM Equity en koncern dar varje
affarsomrade drivs med egen ledning och tydliga
mal.

* Procentandel utifran antalet aktier i forhallande till det totala antalet aktier i Svenska Nyttobostéder, rostandelen uppgar till 61 procent.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL

INFORMATION

AKTIEAGARINFORMATION
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VD-ORD

Affarsvolymen 6kade kraftigt i alla vara affars-
omraden under aret och strukturen med Svenska
Nyttobostader innebar att bade affarsomrade
Projektutveckling och Entreprenad har sakrat
orderbdckerna fér de kommande aren genom
avtalade leveranser med sakerstalld finansiering.
Detta har skapat en unik situation. Genom de vin-
ster som leveranserna kommer att generera, kan
dessa affarsomraden expandera sina verksam-
heter med forvarv av ytterligare byggratter och
fler entreprenaduppdrag som i sin tur kommer
att bidra till att vaxa forvaltningsaffaren. Allt talar
for att vi kommer att se 6kande volymer for alla
vara affarsomraden de kommande aren. Det har
kommer att driva en vardeskapandekedja i hela
koncernen dér slutprodukten &r hégre varden

i alla affarsomraden och déarmed i hela ALM
Equity. Genom att var affar dessutom har svangt
om med 96 procent till férvaltningsmarknaden
har ocksa riskerna i koncernen minskat vasentligt
nar volymerna osalda enheter framéver kommer
att vara valdigt begransade. Mer vardeskapande
till lagre risk saledes.

Infor bokslutet gjordes en marknadsvardering
av ALM Smaa Bostads byggrattsportfélj. Denna
visade att det finns ett totalt Gvervarde om cirka 2
Mdkr varav 1,5 Mdkr &r hanférliga direkt till ALM
Equitys aktiedgare. Det har var ett viktigt steg for
oss och under 2021 kommer vi att lata vardera
alla vara onoterade innehav I6pande for att syn-
liggora vilka varden som finns i ALM Equity for
vara aktieagare och hur de utvecklas 6ver tid. Vi
tar genom detta annu ett tydligt steg mot att vara
ett investmentbolag inom fastighetsmarknaden.

Paverkan av covid-19 har varit begransad for
ALM Equity. Vi har anpassat vara arbetssatt men
ser i 6vrigt ingen negativ paverkan pa affarerna.
Om moéjligt har det funnits en positiv effekt for
affarsomrade Digitala tjanster som markt ett 6kat
intresse. Det har ar ett viktigt affarsomrade som
kommer att bidra till att ytterligare méjliggéra de
smarta boendeldsningarna och dédrmed skapa
varde inte bara i sin egen affar utan for sina
kunder bade i och utanfér ALM Equity.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

AFFARSOMRADEN

HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING

”Aret har sa klart
praglats av listnings-
processen och var
i ovrigt ett fram-
gangsrikt ar for hela
koncernen.”

EN VIKTIG MILSTOLPE

Vart koncept med boendeldsningar, som erbjuder
ett nytt och klimatsmart satt att bo, leva och
arbeta, ar modellen for ett vaxande Stockholm.
De trender som vi sag redan fére covid-19-pan-
demin har forstarkts och jag ar évertygad om

att vi kommer att se annu fler tomma kontor i
innerstan. Inte for att det saknas kompetens eller
personal utan for att det finns smartare och nar-
mare satt att arbeta i narheten av sitt boende. Vi
kommer att se en 6kad efterfragan pa boenden
med en intelligent infrastruktur som majliggdér
distansarbete men som samtidigt har ett rimligt
kommunikationsavstand till kontoret.

2020 var en viktig milstolpe for oss — att kunna
visa pa riktigt hur vi utvecklar bolag och realise-
rar varden for vara aktieagare och finansiarer. Ett
framgangsrikt och intensivt ar som aldrig hade
varit méjligt utan vara fantastiska medarbetare
och affarspartners.

Nu fortsatter vi det vi ar bra pa, att utveckla
bolag inom fastighetsbranschen. Och vem vet var vi
hittar nasta blomma?

Joakim Alm

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Your Block

ar en mobil plattform som férenklar
kommunikation och samarbete i féretag
och foéreningsliv. Ett mobilt intranat 2.0
for foretag, bostads- och villadgare-
féreningar och 6vrigt foreningsliv.
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VISION, AFFARSIDE,
MAL & STRATEGI

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

ALM Equity utvecklar bolag i fastighetsbranschen

Vision
ALM Equity ska vara den mest Idnsamma

och mest innovativa koncernen inom utvalda
delar av den svenska fastighetsbranschen.

Affarsidé

ALM Equity ska investera och
utveckla verksamheter inom fastig-

Investeringsstrategi

Utveckla och komplettera
verksamheter som bidrar till

Koncernstab

hetsbranschen i Sverige utifran den koncernens utveckling inom fastig- Affars- . . Projekt- : . Digitala
framtida marknadens behov. Genom hetsbranschen for fortsatt tillvaxt omraden Férvaltning utvecklin Entreprenad Finansiering tiAnster
aktivt &garskap driver ALM Equity med god riskjusterad avkastning. 9 !
de initiativ som beddms skapa hogst
riskjusterad avkastning pa eget ) o Férvaltnings-
kapital fér varje enskild verksamhet F|nans|er|ngsmode|l bolag for olika
?i::jljzfesr? dlzl\j/;:;f]iar:gmpaéxleng;zlt Affarsomradenas verksamheter ska projekt NORDISK
O T vara fullfinansierade och arbeta fér Bolag B OS T° A D #EQSELI?I_HETS
’ att uppna god riskjusterad avkast- ENTREPRENAD
ning. Inga sakerheter/lan far stallas Censka SMAA YOUR BLOCK
Lo . mellan affirsomraden. Lopande NYTTOBOSTADER
Aktleagarmal identifiering och realisering av
Maximera riskjusterad avkastning potentiella finansieringsmdjligheter.
pa eget kapital inom varje verk- .
samhet genom en flexibel afférs- Affarsmodell

modell med en anpassningsbar
finansieringsmodell och med en
hallbar investeringsstrategi.
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Mal fér vara bolag

Malet ar att varje verksamhet nar
maximal riskjusterad avkastning
pa eget kapital i kombination med
optimerad tillvaxt.

Utvecklingen av verksamheter sker genom fem affarsomraden som representerar olika
grenar inom fastighetsbranschen. Affarsmodellen innebér att varje affarsomrade ska
drivas pa ett kostnadseffektivt satt utifran sina forutsattningar och vara fristaende fran
de andra genom en egen bolagsstruktur och finansiering.

Varje affarsomrade byggs upp utifran den egna verksamhetens behov av kompetens
och resurser med stoéd fran koncernstaben fér gemensamma funktioner som ekonomi,
HR, IT och marknad.
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ALM Equity bygger
bolag som utvecklar
fastighetsbranschen

ALM Equitys fokus ar att utveckla och
investera i verksamheter inom fastighets-
branschen och skapa affarsmdojligheter i
olika delar av vardekedjan.

Med utgangspunkt i en gemensam idé om ett
yteffektivt bestand av attraktiva bostader i
kommunikationsnara lagen har vara bolag bade
vuxit sig starkare och genomfért bra affarer i sina
respektive delar av vardekedjan.

Ett vdxande natverk av kunniga och enga-

gerade investerare, som investerar i var idé och .
vara olika projekt, skapar tilsammans med oss Yteffektwt
forutsattningar for starkare tillvaxt. Klimatsmart
Pa sa vis vill ALM Equity vara en grogrund dar - y :
nya tjanster och verksamheter kan véxa fram och Dlgltala Iosnlngar
lagga grunden till sjalvstandiga bolag med kunder Digitala tjénster : : Finansiering
och samarbetspartner bade innanfér och utanfor Utvecklar kostnads- Delnlngsekonoml Skapar finansierings-
koncernen. effektiva och anvandar- NérserVice I6sningar for olika

vanliga digitala tjanster fastigheter och
for effektivt boende. fastighetsprojekt.

Entreprenad

Projekterar, planerar och sam-
ordnar byggnationer av bostads- och
fastighetsprojekt som totalentreprendcr.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020 8



Hur vi utvecklade
Svenska
NyttObOStéder NYTTOBOSTADER

Idén till det som idag ar Svenska Nyttobostader
féddes redan 2012. Behov av bostader till féretag
och myndigheter som i sin tur kan tillhandahalla
boende fér medlemmar, kunder eller anstallda
har funnits lange. Men att fran borjan anpassa
bostaderna for just detta andamal &r nagot som
ALM Equity genom Svenska Nyttobostader har
varit pionjarer inom. Egentligen var det inte sva-
rare an att bérja med att lyssna pa kunderna och
vilka behov de hade. Genom manga samtal med
kommuner och institutioner utvecklades ett erbju-
dande som matchade efterfragan. Redan fran
start bjod vi in finansiella partners att investera
och fa del av vinsten. Det gav oss en flexibilitet
och gjorde att affaren snabbt kunde vaxa.

Nar marknaden foér utveckling av bostadsratter
férsdmrades under 2017 var vi férberedda och
bérjade bygga upp var egen forvaltningsport-
félj. Tommy Johansson rekryterades samma ar
och fick ett tydligt uppdrag — inom tre ar skulle
Svenska Nyttobostader ha byggt upp en portfolj
med ett fastighetsvarde om minst 5 Mdkr och
noteras.

Den 4 november 2020 noterades Svenska
Nyttobostader pa NASDAQ OMX First North
och fick ett bérsvarde pa cirka 6,5 Mdkr. Genom
noteringen av Svenska Nyttobostader har finan-
siarerna gatt fran att vara projektinvesterare till

agare i ett noterat bolag. ALM Equity har dess-
utom kvar 58 procent av Svenska Nyttobostader
dar tillvaxten ar sakrad med teckningsforbindelser
som garanterar det egna kapitalet som kravs for
de fastigheter som ska tilltraddas I6pande fram
till 2025.

Uppbyggnaden av Svenska Nyttobostader
ar ett fantastiskt resultat av hur olika delar inom
ALM Equity har samverkat. Varde har skapats i
flera led. Med kunden kontrakterad har Svenska
Nyttobostader bestallt projekten av affarsomrade
Projektutveckling som latit affarsomrade Entre-
prenad férst rita och sedan bygga fastigheterna.
Digitala tjanster har varit en viktig komponent
som integrerats i planeringen fran bérjan. Dessa
digitala tjanster innebar att Svenska Nyttobo-
stader kan erbjuda sina kunder ett system som
inte bara minskar administrationskostnader utan
ocksa bidrar till 6kade sociala varden. Genom
affarsomrade Finansiering har ALM Equitys unika
natverk av finansiarer kunnat vara med pa hela
resan och bidragit till den effektiva uppbygganden
av bolaget

Svenska Nyttobostader ar hittills det storsta
projektet som manifesterar hur vi bygger bolag.
Vi lat bygga Svenska Nyttobostader i vart eget
vaxthus for att sedan skoérda nar det var moget.
Alla delar i vart ekosystem har varit viktiga for att
skapa Svenska Nyttobostadder som nu kommer
att fortsatta védxa med parter aven utanfér ALM
Equity och ge avkastning till sina &gare. Det
ar sa vi bygger bolag och synliggor varden i
ALM Equity.

* Procentandel utifran antalet aktier i forhallande till det totala antalet aktier i Svenska Nyttobostéder, rostandelen uppgar till 61 procent.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

FINANSIELL

INFORMATION

AKTIEAGARINFORMATION
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MARKNAD

ALM Equity verkar pa fastighetsmarknaden inom olika
delar i vardekedjan och i olika segment. ALM Equity
erbjuder boendeldsningar primart i Stockholmsomra-
det. | konceptet boendeldsning ingar bostader, saval
hyresratter som bostadsratter, men dven kommersiella
lokaler och tjanster som bidrar till det smarta boendet.
Foér ALM Equity ar utvecklingen inom hela fastighets-
marknaden viktig och i synnerhet bostadsmarknaden

i Stockholmsomradet.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

BOLAGSSTYRNING

INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Bostader i Hasselby ar
en konkurrensfordel
for Handelshogskolan
i Stockholm

Handelshdgskolan ar en av varl-
dens topprankade hégskolor men
konkurrensen ar hard och en viktig
parameter ar den internationella
attraktionskraften. Férutom att
erbjuda en hogkvalitativ utbildning ar
det darfor viktigt att kunna ta emot
internationella studenter. Dessa
studenter behdver nagonstans att

bo och Handelshdgskolan har 16st
detta genom att bland annat hyra

en fastighet i Hasselby av Svenska
Nyttobostader. Fastigheten ligger en
halvtimme fran skolan med tunnel-
bana. Det finns patagliga fordelar for
Handelshégskolan med detta upplagg
men det finns ocksa stora fordelar fér
studenterna att bo och leva ihop. Det
skapas communities dar studen-
terna stottar varandra i bade studie-
arbetet och i det sociala natverket.
Studenter som lamnar skolan med
toppbetyg ar den stoérsta vinsten for
Handelshégskolan.
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Fastighets-
marknaden

Fastighetsmarknaden ar en heterogen
marknad som bestar av fastigheter
som ags av kommersiella aktorer och
bostader som ags av privatpersoner.
Kommersiella aktorer ager och hyr ut
till savdal kommersiella kunder som
privatpersoner. Under 2020 gjordes
transaktioner for 209 miljarder kronor
pa svenska fastighetsmarknaden,
varav bostader stod for 61 miljarder
kronor.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING

Transaktionsvolym pa
fastighetsmarknaden 2020

Bostadsmarknadens
andel av transaktions-
volymen 2020

Kalla: Savills

FINANSIELL INFORMATION

AKTIEAGARINFORMATION
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INTRODUKTION MARKNAD

FASTIGHETSMARKNADEN

Fastighetsmarknaden delas in i kom-
mersiella fastigheter (industri, handel,
kontor, logistik, samhéallsfastigheter
och hyresratter) och bostader (smahus,
bostadsratter och hyresratter). Hyres-
fastigheter for privatpersoner ags av
kommersiella aktérer men utgor en del
av bostadsmarknaden.

Av de fastigheter som ags av kommersiella
aktorer star kontor fér mer an halften av vardet.
| bostadssegmentet ar smahus det storsta
segmentet raknat i antal, féljt av hyresratter och
bostadsratter. Det varierar dock i olika delar av
landet och i Stockholmsomradet ar bostads-
ratterna den storsta kategorin.

STARK FASTIGHETSMARKNAD 2020

Trots ett konjunkturellt turbulent ar nadde trans-
aktionsvolymerna i fastighetsbranschen rekord-
nivaer under 2020. Totalt uppgick transaktionerna
till 209 miljarder kronor. Bostadssegmentet var
det storsta segmentet med 61 miljarder i trans-
aktionsvolym och av dessa var éver 44 procent
bostader under produktion, vilket visar ett starkt
intresse for nyproducerade bostader (Savills).
Mycket av kraften i marknaden har varit drivet
av de massiva makroekonomiska stimulanser
som skedde under aret och en fortsatt mycket
lag ranta. Samtidigt har det varit turbulent vissa
perioder under aret med 6kade kreditspreadar
och svarare att finansiera fastighetstransaktio-
ner pa obligationsmarknaden vilket innebar att
intresset for bankfinansiering 6kade. Under andra
halvan av 2020 aterhamtade sig obligations-
marknaden och stod i slutet av aret for mer an
en tredjedel av lanestocken for de borsnoterade
fastighetsbolagen (Pangea).

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

AFFARSOMRADEN

HALLBAR VERKSAMHET

PRISUPPGANG PA BOSTADER

Privatpersoner har fatt lattnader i form av undan-
tag for amorteringskrav vilket bidragit till 6kad
aktivitet pa bostadsmarknaden. Sa trots en nega-
tiv BNP-tillvaxt pa -2,8 procent och en arbets-
I6shet som dkade till 8,5 procent, har bostads-
priserna stigit inom samtliga segment under 2020.
(Konjunkturinstitutets prognoser).

KAPITAL OCH RANTOR DRIVER MARKNADEN
Drivet av fortsatt laga réntor och god kapital-
tillgang sa ar bedémningarna att fastighets-
branschen kommer att fortsatta attrahera stort
intresse. Samtidigt ar byggférvantningarna mer
dampade under 2021.

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL INFORMATION

AKTIEAGARINFORMATION

Reporanta

2,5

-0,5 ﬁL‘—u l_,

1 Kalla: Riksbanken
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Bostadsmarknaden
Fordelat pa antal

Fastigheter agda av
kommersiella aktoer

Fordelat pa varde
P [ | Hyresratter

| Hyresratter (bostader) M smahus
M Kontor Bostadsritter
Detaljhandel
Samhallsfastigheter
Industri
Hotell

. Kaélla: SCB och MSCI
Ovrigt
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Bostadsmarknaden
| Stockholm

Befolkningstillvaxten i Stockholms-
omradet har varit kraftig under lang
tid. Bostadsbyggandet har inte tackt
behoven och det finns idag ett stort
ackumulerat underskott av bostader
i regionen. Storst ar behovet av sma
hyresratter. De bostader som finns
ar dessutom gamla, cirka 40 procent
ar 60 ar eller dldre. Bostadsbristen
har ocksa bidragit till nya boende-
l6sningar dar foretag, kommuner och
myndigheter hyr hela fastigheter for
att I6sa bostadsfragan.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

715 429 9 ar 40%
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BOSTADSMARKNADEN
| STOCKHOLM

| Stockholmsomréadet finns det drygt

en miljon bostader. Bostadsratterna
dominerar och star for 40 procent av

alla bostader (Region Stockholm). Av
samtliga nybyggda bostader mellan 2015
och 2019 var 60 procent bostadsratter
(Hyresgastféreningen).

FLEST TVAOR OCH TREOR

Den vanligaste storleken pa en lagenhet i Stor-
stockholm ar idag 70—100 kvm. Andelen ettor i
Storstockholm ar bara 18 procent medan tvaor
och treor star for 65 procent av alla I1agenheter
och dessa andelar har varit konstanta de senaste
fem aren (SCB).

STORT BEHOV AV SMA LAGENHETER

Enligt SCB férvantas befolkningen i Stockholms
1an oka till 2,6 miljoner invanare 2030, vilket
innebér en 6kning med knappt 11 procent. De
aldersgrupper som 6kar mest ar aldre, éver 80

ar, samt barn och ungdomar. Enligt Boverket
behdver det byggas 25 000-30 000 bostader

per ar i Stockholmsomradet fram till 2029 for att
klara den férvantade befolkningsdkningen och
samtliga kommuner utom en (Sundbyberg) tror att
bostadsunderskottet kommer att besta atminstone
tre ar framat. Storst behov ar det av ett rum och
kok i hyresrattsform. De viktigaste skalen till att
ungdomar inte hittar en bostad ar att det finns for
fa sma lagenheter och att de lagenheter som finns
tillgangliga ar for dyra.

BEHOV KRAVER NYA MODELLER

Behovet av mindre och billigare ldgenheter, garna
hyresratter, ar alltsa stort i Stockholmsomradet.
Samtidigt ar det dyrare per kvadratmeter och
vasentligt svarare att bygga mindre lagenheter.
For att utnyttja den lilla Idgenhetens ytor maximalt
behdver planeringen vara bade mycket genom-
téankt och ske redan under detaljplanestadiet. Det
staller storre krav pa en genomtankt process fran

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

AFFARSOMRADEN

start till mal. Den 6kande andelen prefabricering

i byggnationer ar viktig for att minska kostna-

der och héja standardiseringen. Prefabricering
handlar inte langre bara om stommar och bjalklag
utan om mer avancerade installationer som t.ex.
badrum. Men en av de viktigaste drivkrafterna

for ett smartare och billigare bostadsbyggande

ar digitalisering. Fastighetsbranschen har inte
utmarkt sig for att ligga i framkant nar det galler
digitalisering men de senaste aren har intresset
okat vasentligt och begrepp som Proptech har
blivit etablerat. Okad digitalisering bidrar inte bara
till smidigare processer i byggskedet, genom allt
ifran digitala markanvisningsportaler till uppkopp-
lade byggarbetsplatser. Digitaliseringen mojliggor
ocksa okad flexibilitet i att anpassa bostaderna
efter kundernas behov. Dessutom skapar digitali-
seringen mojligheter for smarta boendelésningar
som t.ex delningsekonomi.

ALTERNATIVA BOENDELOSNINGAR OKAR
Aktorer som Stockholms Handelskammare har
ofta patalat bostadsbristen som ett hot mot Stock-
holms tillvaxt da hogskolor och foretag har svart
att locka ratt kompetenser. En 6kad rérlighet och
Oppen arbetsmarknad skapar behov av flexibla
|6sningar fér veckopendlare, studender, utlandska
medarbetare och andra grupper med mer eller
mindre tillfalliga behov av boende. Bostadsbris-
ten har darfor varit en drivkraft for nya modeller
dar féretag, myndigheter och kommuner hyr hela
fastigheter for att erbjuda sina medarbetare eller
invanare med behov. Longstay-boenden har till
exempel 6kat avsevart de senaste aren i Stock-
holm. Att kunna erbjuda dessa aktoérer smarta
och kostnadseffektiva I6sningar bidrar bade till
Stockholms tillvéxt och minskad bostadsbrist.

COVID-19

Nya behov och beteenden uppstod eller for-
starktes under 2020 till féljd av de restriktioner
och 6kat hemarbete som var konsekvenser av
pandemin. Intresset for stérre boenden utanfor

HALLBAR VERKSAMHET

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL

stadskarnan 6kade vilket syntes tydligt i villa-
priserna i Stockholmsomradet som ékade med
over 15 procent, mer an dubbelt sd mycket som
bostadsratterna (Svensk Maklarstatistik). Sam-
tidigt star kontor tomma i och utanfér Stockholm.

Antal fardigstallda lagenheter i
nybyggda hus i Storstockholm

20 000

15 000

2015 2016 2017 2018 2019 2020
(9 man)

INFORMATION

AKTIEAGARINFORMATION

De langsiktiga trenderna ar an sa lange for tidiga
att se men ett 6kat hemarbete far konsekvenser
for bade bostaders utformning och placering men
ocksa for behov av kontorsytor, vilka delvis skulle
kunna omvandlas till bostader istallet.

Bostadsstorlek i
Storstockholm 2019

@ 1 rum och kék/kokvra 18 %
® 2 rum och kok 35 %

3 rum och kok 30 %

4 rum och kék 13 %

> 5 rum och koék 4 %

Kalla: SCB Kalla: SCB
Befolkningsutveckling Storstockholm

3000 000 M Historik Prognos
2500 000

2 000 000

1500 000
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500 000
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Kalla: Tillvaxtverket och SCB
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Drivkrafter och
trender

Fastighetsbranschen paverkas av
manga faktorer. Okande och ildre
befolkning kraver fler och nya typer
av boenden. Inflyttning till storstader
stéller allt hogre krav pa smartare
satt att bygga och bo. Byggande

och boende star ocksa for en stor
del av den globala klimatpaverkan
och det ar helt nédvandigt for fastig-
hetssektorn att hitta nya lI6sningar
for att minska sitt klimatavtryck.
Digitalisering ar en viktig drivkraft
for att hitta I6sningar till det kvadrat-
och klimatsmarta boendet och en
effektivare byggprocess. Traditio-
nella satt att bygga och leva kommer
att forandras och fastighetsagaren
kan fa en helt ny roll med nya affars-
modeller i framtiden.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING

Demografi och 6kande befolkning

Det senaste decenniet har vi blivit en miljon fler invanare i Sverige
drivet av invandring, 6kade fodelsetal och langre livslangd. Enligt
SCB kommer befolkningen éka med mellan 70 000 och 80 000 per-
soner per ar de kommande fem aren och ar 2029 kommer Sverige
passera 11 miljoner invanare. De aldersgrupper som forvantas
véxa mest ar aldre éver 75 ar och unga mellan 15 och 24 ar. De tva
grupperna forvantas sta for tva tredjedelar av befolkningstillvaxten.

Hallbarhet och klimatpaverkan

Det ar fem ar sedan FN beslutade de 17 globala hallbarhetsmalen,
Agenda 2030. Hallbarhet ar inte l1angre en trend utan en fundamen-
tal del i alla féoretags och samhallens strategier och beslutsproces-
ser. Bygg- och fastighetssektorns betydelse for att na klimatmalen
ar vasentlig da de star for en stor del av de globala utslappen. |
Sverige star sektorn fér en femtedel av CO,-utslappen och cirka
40 procent av energianvandningen (Boverket). Manga initiativ
pagar och nya regelverk infors for att driva utvecklingen at ratt

hall. Tydligare krav pa energismarta I6sningar for att minska
klimatavtrycket kommer att riktas mot bygg- och fastighetssektorn.
Kostnaden for finansiering kommer i hég grad kopplas till formagan
att stélla om och minska sitt klimatavtryck.

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Urbanisering

En 6kad koncentration av befolkning i storstader ar en global trend.
Av Sveriges befolkning bor 4 av 10 i nagon av storstadsregionerna
och i Storstockholm bor knappt var fjarde invanare. Tillvaxten i
dessa regioner har varit kraftig de senaste aren, mycket drivet av
okad invandring. Tillvaxten i Stockholmsomradet férvantas lugna
ned sig nagot men fortsatt ligga pa mellan 30 000 och 40 000 per ar
de kommande 10 aren och sta for knappt halften av hela Sveriges
befolkningsékning (Region Stockholm). Bostadsunderskottet har
ackumulerats i storstdderna men i takt med ¢kat byggande vaxer
inte underskottet lika snabbt.

Digitalisering och nya affarsmodeller

En av de mest patagliga féorandringar som vi har upplevt de senaste
aren ar digitaliseringens paverkan pa hela samhallet, foretag, hur
vi lever, konsumerar och bor. For bygg- och fastighetsbranschen
innebar digitalisering inte bara 6kad effektivisering och minskade
utslapp utan helt nya affarsmodeller. Genom digitala I6sningar kan
fastighetsé@garens roll utvecklas fran att erbjuda kvadratmeter till
hela boende- och levnadskoncept. Det méjliggér delningsekonomi
och co-living vilket kommer att férandra behoven. Mindre och
klimatsmarta lagenheter kombinerat med gemensamma sociala
utrymmen ersatter den traditionella trerummaren. P-platser ersatts
av cykelrum och laddplatser for elfordon. Digitala las och leve-
ransboxar mojliggor effektivare access och férvaltning. Sensorer
dkar méatbarhet och battre energihushallning. Okad kédnnedom om
kunden skapar ocksa méjligheter for en mer proaktiv férvaltning.
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VARA AFFARS-
OMRADEN T

Telefonplan

| koncernen finns fem affarsomraden som tacker in
fastigheternas alla huvudprocesser fran forvarv

till férvaltning. Det innebar en flexibilitet som goér att

ALM Equity kan skraddarsy sina fastigheter efter marknad

Vid tunnelbanestationen Telefonplan
strax sdder om Stockholms innerstad
vaxer stadsdelen The Brick fram.

I och runt Ericssons gamla huvudkon-

och malgrupp. For att skapa basta forutsattningarna tor skapar ALM Smaa Bostad ett nytt
att leverera attraktiva fastigheter kravs bra bostadsomrade med en ny identitet.
samarbete och nara dialog med bade

interna och externa parter. The Brick blir ett ungt och kreativt

omrade. Under en tioarsperiod
skapas 1 400 nya lagenheter, framst
ettor och tvaor. Darutdver finns cirka
10 000 m? yta for lokaler vilket skapar
gott om plats fér kvartersbutiker, gym
och lokala kafféer som kommer ge
hemkansla och liv i omradet. En park,
gangvagar och ett torg tillfor trivsel
och rymd mellan husen.

Under 2020 fardigstalldes den forsta
etappen i projektet, fastigheten
Terra. Hjartat i stadsdelen, Ericssons
K-markta kontorsbyggnad fran sjuttio-
talet har omvandlats till 346 attraktiva
bostadsratter. | den gamla personal-
matsalen har ICA Supermarket flyttat
in. De boende har access till cykel-
och bilpool. Den digitala plattformen
Your Block utgér en nerv som skapar
gemenskap i féreningen.
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LR
Har verkar
n .

LM EqUItyS Stockholms lén Objekt Enheter**  Projekt Enheter*  Projekt Enheter*

30 minuter

) stockholm 16 3375 18 5572 3 245

bo I ag Cirka 90 procent av enhe-
terna inom ALM Equitys e Solna 2 507 _ _ _ _

verksamhet ligger inom 30
minuters pendlingsavstand © sollentuna 9 2332 7 2962 4 876

till Stockholm Central med
St kh | buss, tag eller tunnelbana. o Sl Z e & Ut t e
g ockholms © Nacka 2 328 6 1309 2 199

lan
@ Huddinge _ _ 1 440 _ _
o Sundbyberg 2 11 2 74 _ _
© virmds _ _ 1 383 _ _
© Ekers _ _ 3 104 1 16
@) vallentuna _ _ 1 412 _ _
Upplands

(11) Visby 1 118 2 172 _ _
@ Danderyd _ _ 1 11 _ _
@ Nynashamn _ _ 1 39 _ _
@ Lidings 1 180 1 112 _ _
@ Jarfila _ _ 2 563 1 280
@ sédertilje _ _ 2 92 _ _
Totalt 34 7010 51 12419 12 1709

Utanfor Stockholm Objekt  Enheter** Projekt  Enheter* Projekt  Enheter*

Utanfor
Stockholm

Stréangnas 1 359

Enkoping 1 6 1 159

Uppsala 4 284

o W

Gotland 1 24

(17}
(18]
@ vaistervik 1 50
(20}
21}

Totalt 1 6 8 876 _ _
* 1 709 enheter avser projekt som utvecklas av affirsomrade Projektutveckling och genomférs av
affarsomrade Entreprenad och ingar dérfér i bada summeringarna.
** Innefattar avtalade men ej fardigstéllda objekt om 5 905 enheter. Av det totala antalet enheter avser
4 716 enheter Svenska Nyttobostédder AB.
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Var affarsidé ar att dga och forvalta
yteffektiva fastighetsbestand i kom-

Affa rsom réde njunikat.ionsn:'-ira .I.éigen for langsiktig
FO rvaltr“ng forvaltning och vardeskapande.

Affarsomradets andel av tillgangs-
vardet enligt segmentsredovisningen

28 %

Antal enheter i férvaltning

931

Affarsomrade Forvaltning férvarvar och forvaltar
yteffektiva fastigheter i Storstockholm. | affarsomradet
ingar agandet i det noterade dotterbolaget Svenska
Nyttobostader AB (publ) som vander sig till foretag
och myndigheter.

SVENSKA .
NYTTOBOSTADER

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020 18
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AFFARSOMRADE FORVALTNING

Affarsomradet hyr ut och forvaltar nyproducerade
bostader och lokaler till foretag, myndigheter och
privatpersoner genom flertalet hyresformer. Bostiaderna
finns framst i kommunikationsnara lagen i Storstock-
holmsomradet.

Affarsomrade Forvaltning (inklusive Svenska Nyttobostader)
ager och forvaltar 931 (557)* enheter. Majoriteten av dem ar
ettor och tvaor. Lagenheterna ar yt- och energieffektiva med
maojligheter till delningsekonomi i form av till exempel bilpooler
och gemensamma moétesplatser. Genom smidiga och smarta
digitala |6sningar i alla affarsomradets fastigheteter erbjuds
attraktiva koncept for de boende samtidigt som det ges moj-
ligheter till en effektiv forvaltning.

Svenska Nyttobostader, dar ALM Equity ager 58** procent,
drivs fristdende fran ALM Equity med egen ledning och extern
styrelse. Bolaget ager och forvaltar nyproducerade bostads-
fastigheter i kommunikationsnara lagen i Stockholm.

Var kund

De primara kunderna ar féretag, myndigheter och privat-
personer.

Finansiering

Varje forvaltningsfastighet ska vara fullfinansierad och

kan med foérdel finansieras med preferensdelagare. Inga
sakerheter/lan far stallas mellan affarsomradets bolag och
forvaltningsfastigheter. Det sker en 16pande identifiering och
realisering av potentiella férvaltningsspecifika finansierings-
mojligheter. Foérvaltning ska drivas pa ett kostnadseffektivt
satt med goda marginaler for hog riskjusterad avkastning.

Investeringsstrategi

Strategin ar att forvarva yteffektiva bostader i kommuni-
kationsnara lagen i Stockholm och komplettera med lokalt
serviceutbud och tillaggstjanster for attraktiva boenden.
Affarsomradet ska framja for delningsekonomi och mobilitet i
varje forvaltningsfastighet och omrade.

* Innefattar endast de enheter som bade &gs och férvaltas av affdrsomrade Forvalt-
ning, ej de som férvaltas at andra fastighetségare.

** Procentandel utifran antalet aktier i forhallande till det totala antalet aktier i
Svenska Nyttobostéder, réstandelen uppgar till 61 procent.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

HALLBAR VERKSAMHET

Viktiga handelser under aret

® Som ett led i férberedelsen for listning pa First
North tecknade Svenska Nyttobostader forvarvs-
avtal omfattande 29 férvaltningsfastigheter varav
sex var fardigstallda och tilltrddda. Resterande
fastigheter kommer tilltradas efter fardigstallande.
Av dessa forvarvades 28 fran ALM Equity koncernen.

® Den 4 november listades dotterbolaget Svenska
Nyttobostader AB:s stam- och preferensaktier pa
Nasdaq First North Growth Market. | Svenska Nytto-
bostader integrerades aven varumarket Smarta
Hyresbostader som riktar sig till privatkunds-
marknaden.

@ Tilltradde fem férvaltningsobjekt om totalt
357 enheter.

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL INFORMATION

Aret i siffror

AKTIEAGARINFORMATION

Nyckeltal* 2020 2019
Hyresintakter, Mkr 104 50
Driftnetto, Mkr 70 46
Vardeférandring forvaltnings-

fastigheter, Mkr 80 120
Belaningsgrad % 70 65
Antal anstéllda 9 5

* Enligt segmentsredovisningen i not 3.
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JOAKIM ALM
Tf affarsomradeschef
Férvaltning
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Affarsomradeschefen
har ordet

Stockholmsregionen dar vi ar
verksamma vaxer mest i landet.
Under den ndarmaste tioarsperio-
den behovs ett arligt tillskott om
25 000-30 000 nya bostader i
Stockholm. Det stértsta behovet
anses vara mindre lagenheter.
Affarsomrade Forvaltning etable-
rar ett stort forvaltningsbestand

i regionen i kommunikationsnara
lagen, dar utvecklingspotentialen
ar stor och risken lagre. Vi arbetar
med privatbostader och I6sningar
till féoretag, myndigheter och olika
institutioner som efterfragar tillfal-
liga eller langsiktiga boenden for
personal och besdkare.

Att bygga ratt, hallbart och flexibelt ar
kritiskt for var langsiktiga framgang.
Var bestallarkompetens ar avgérande
for att behalla och utveckla vardet i
vara fastigheter over tid. Vi kdnner
vara kundgrupper val och arbetar
nara vara leverantorer i projekterings-
fasen for att optimera den fardiga
fastigheten. Samtidigt vidareutvecklar
vi standigt vart koncept for ett yt- och
energieffektivt boende med fokus pa
delningsekonomi, digitala I6sningar
och service.

| flera av vara omraden har vi
etablerat gym och kvarterskafféer
for att 6ka trivseln. Tillsammans
med affarsomrade Digitala tjanster
vidareutvecklar vi anvandningen av
den digitala plattformen Your Block.
Your Block ar standard i alla lagen-
heter och vi erbjuder vara hyresgas-
ter tillgang till bokningsfunktioner
for lokaler och andra gemensamma
resurser direkt i mobilen. | nasta
steg kommer Your Block Access ha
digitala nycklar till alla lagenheter,
vilket skapar stora méjligheter att
ytterligare effektivisera och 6ka
kvalitén pa férvaltningen. Detta kan
aven generera intékter nar vi kan
erbjuda saker och enklare access for
olika typer av leverantorer till vara
lagenheter.

Bygg- och fastighetssektorn star

for en stor del av CO,-utslappen. |
det perspektivet ar vara sma och
yteffektiva lagenheter fordelaktiga i
relation till stérre lagenheter. Ett mer
kvadratsmart utnyttjande av boendet
innebar att energiférbrukningen per
boende blir lagre bade under bygg-
processen och forvaltningsfasen. En
allt storre andel av vara fastigheter
ar miljémarkta, prefabricerade och/

INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

eller byggda i tra. Vi kommer 6ka
vara insatser framat for att forbattra
oss har. Vi ser ocksa stor potential
att med hjalp av var digitaliserade
plattform implementera I6sningar fér
att férbattra uppfoljning och styra
fastigheternas energiférbrukning.

Under 2020 har affarsomrade For-
valtning férandrats. Efter att Svenska
Nyttobostader blev ett eget bolag
och sedan listades pa First North i
november, drivs det nu helt sjalvstan-
digt med egen ledning och extern
styrelse. Samtidigt ar vi genom dem
delagare i en betydligt stérre forvalt-
ningsportfolj an tidigare. Under 2020
har bolaget breddat portféljen med ett
stort antal forvaltingsbostader, som
levereras av affarsomrade Projekt-
utveckling. Fram till 2025 kommer

5 752 lagenheter att tilltradas.

Under 2021 6kar nu vart fokus pa att
utveckla den stora potentialen i var
kvarvarande byggrattsportfélj, med

7 400 byggratter. Har finns bland
annat ett stort bestand av bade
bostader och kommersiella fastig-
heter i Kista dar vi siktar pa byggstart
under aret.
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AFFARSOMRADE FORVALTNING

Viktiga projekt
2020

SVENSKA NYTTOBOSTADER
FORVALTNING

SKALDEN - SOLNA

Kommun: SOLNA

Lage: 7 min till T-centralen
Fastighet: 266 lagenheter, 5 lokaler
Tilltradd: Q4 2019/Q1 2020

ALM EQUITY ARSREDOVISNING

ALM EQUITY
FORVALTNING

KISTA SQUARE GARDEN - KISTA

Kommun: Stockholm

Lage: 17 min till T-Centralen
Byggnation: Cirka 1 000 lagenheter
samt parkeringsplatser och lokaler fér
handel, kontor och gym. Mgjlighet till
hotell/longstay-verksamhet
Projektfas: Detaljplan vunnit laga kraft

SVENSKA NYTTOBOSTADER
FORVALTNING

ESPLANADEN - RINKEBY
Kommun: Stockholm

Lage: 11 minuter till T-centralen
Fastighet: 52 lagenheter
Tilltradd: Q3 2020

2020

HALLBAR VERKSAMHET

SVENSKA NYTTOBOSTADER
FORVALTNING

TORGHUSET - RONNINGE
Kommun: Salem

Lage: 30 min till T-centralen
Fastighet: 62 lagenheter, 4 lokaler
Tilltradd: Q2 2020

SVENSKA NYTTOBOSTADER
FORVALTNING

ANGSHUSET - RINKEBY
Kommun: Stockholm

Lage: 11 minuter till T-centralen
Fastighet: 78 lagenheter
Tilltradd: Q4 2020

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL INFORMATION

Forvaltningsportféljen

AKTIEAGARINFORMATION

Varav Varav
Svenska Berdknat Svenska
Antal Nyttobostader driftnetto, Nyttobostader
enheter forvaltning Mkr férvaltning
Férvaltnings-
enheter 931 911 119 115
Avtalade
under
produktion 1637 1637 147 147
Avtalade ej
produktions-
startade* 4448 3079 456 338
Summa 7016 5627 722 600

*Inkluderar &ven 180 fardigstéllda enheter som &r avtalade men ej tilltrddda for
Svenska Nyttobostader.

Antal planerade fardigstallda enheter, per ar
(2021-2026)

2000

1500

1000

500

2021 2022 2023 2024 2025 2026

M Planerat fardigstallande pagéende produktion (enheter)
M Planerat fardigstéllande ej pabérjad produktion (enheter)
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Var affarsidé ar att forvarva,
strukturera, utveckla, konceptualisera
och silja fastighetsprojekt, framst i
Stockholmsomradet.

Affarsomradets andel av tillgangs-
vardet enligt segmentsredovisningen

67 %

Marknadsinriktning pagaende
produktion, antal enheter

72

Privatmarknaden

1637

Forvaltningsmarknaden

| affarsomrade Projektutveckling
ingar féljande varumarken:

ALM SMAA

BOSTAD
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AFFARSOMRADE PROJEKTUTVECKLING

Affarsomradet Projektutveckling forvarvar, utvecklar

och séljer bostadsprojekt samt kommersiella projekt
framst i Stockholmsomradet. Den primara kunden ar
forvaltningsbolag samt privatpersoner genom pro-
jektens bostadsrattsforeningar. Inom affirsomradet
verkar ALM Smaa Bostad med tva varuméarken ALM
Bostad och Smaa.

Var kund

Kunderna &r fastighetsforvaltande féretag samt privat-
personer via kop i bostadsrattsféoreningar och egna hem.

Finansiering

Varje projekt ska vara fullfinansierat och kan med foérdel
finansieras med preferensaktiedeldgare. Inga sakerheter/
lan far stallas mellan projekten och bolagen inom affars-
omradet. Projekten ska drivas kostnadseffektivt med goda
marginaler for hog riskjusterad avkastning. Det sker en
I6pande identifiering och realisering av potentiella projekt-
specifika finansieringsmajligheter.

Investeringsstrategi

Affarsomradet forvarvar och utvecklar projekt i
kommunikationsnara lagen i Stockholm éverstigande

5 000 m? BTA (Bruttotalarea). Affarsomradet uppratthaller
en balanserad byggrattsportfolj med flexibilitet att kunna
anpassas efter marknadslage och efterfragan.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

AFFARSOMRADEN

HALLBAR VERKSAMHET

Viktiga hdndelser under aret

® ALM Smaa Bostad ingar bindande forsaljnings-
avtal om 3 353 enheter till ett varde av 7,1 Mdkr,
som ett led i affaren dar Svenska Nyttobostader
noteras.

® Byggstartat 1 445 enheter varav 1 357 enheter
mot férvaltningsmarknaden.

® Affarsomradets omstallning mot forvaltnings-
marknaden har nu gett effekten att 96 procent av
den totala produktionen ar mot férvaltning.

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL INFORMATION

Aret i siffror

Nyckeltal* 2020 2019
Nettomsattning, Mkr 2479 1800
Rorelseresultat, Mkr** 192 214
Rorelsemargnial, % 8 12
Antal anstallda 28 34

* Enligt segmentsredovisningen i not 3.

** Arets resultat hanforligt till affirsomradet paverkas av
engangsposter om 65 Mkr framférallt hanférliga till effekterna av
att ett stérre antal bostadsréattsenheter har lagerférts under fjarde
kvartalet till Iagre védrden &n vad som tidigare antagits. Delar av
effekten kommer aterféras varefter lagret avyttras. Det justerade
resultatet fér aret hade varit 333 Mkr utan dessa engangseffekter.

AKTIEAGARINFORMATION
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LOUISE EKLUND
Affarsomradeschef
Projektutveckling

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

AFFARSOMRADEN

HALLBAR VERKSAMHET

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL

Affarsomradeschefen
har ordet

Efter stora forandringar pa
bostadsmarknaden sa har vi

de senaste aren styrt om var
projektportfolj fran en hog andel
bostadsratter till forvaltnings-
marknaden. Trenden har fortsatt
och i slutet av 2020 dominerar
forvaltningsmarknaden var
produktion och andelen hyresbo-
stader utgor nu till 96 procent av
den totala produktionen. En viktig
del i detta ar forstas var 6verens-
kommelse med Svenska Nyttobo-
stader dar ALM Smaa Bostad
salde ytterligare 3 353 enheter
med fardigstillande fram till 2025.
Var storsta affar hittills.

For Projektutveckling betyder

vart uppdrag gentemot Svenska
Nyttobostader mycket. Under de
narmaste aren kommer vi att ha stort
fokus pa produktion och leverans
av de salda enheterna. Afféren

har stora effektivitetsfordelar da vi
arbetar tillsammans med en kund.
Det ger oss samtidigt méjligheter att
bygga upp en stabil och sjalvstandig
organisation som klarar av att han-
tera en hogre affarsvolym framgent

for att ocksa kunna vanda oss mot fler
externa kunder. | Kista inledde vi redan
i slutet av 2020 en stor ny- och ombygg-
nation tillsammans med Klévern.

Vid sidan av portféljen till Svenska
Nyttobostader, har vi en fin portfélj av
ytterligare 6 600 byggratter som lampar
sig val for forvaltningsmarknaden, som
vi nu kommer att vidareutveckla.

Marknaden for att sélja nyprodu-
cerade bostadsratter pa ritning ar
fortsatt avvaktande, och har begransar
vi vara insatser framat. Vi ser poten-
tial i bostadsratter for smahusmark-
naden och vi driver ett antal mindre
smahusprojekt.

En hallbar fastighetsaffar bygger i
grunden pa relevans. Med fokus pa det
lilla livet och det stora samhallet vill vi
inspirera och forbattra stadsutveck-
lingen genom att erbjuda mer relevanta
bostader, lokaler, omraden och investe-
ringar. | nischen lagenheter 25—-35 m?
och sma radhus 85—-125 m? har vi ett
val beprévat koncept. Vara kommuni-
kationsnara omraden kannetecknas av
delningsekonomi med digitala I6sningar
och malgruppsanpassade gemensam-
hetsytor. Vi har helt enkelt ett nytt satt

INFORMATION

att tdnka bade for hur vi bygger och
for de bostadslésningar vi erbjuder.
Var boendeidé ar hallbar pa flera
satt. Vara kvadratsmarta lagenheter
har stor positiv inverkan pa klimatet
och vara Idsningar bidrar till att I6sa
bostadsbristen i Stockholm. Flera av
de fastigheter vi byggt ar miljécertifie-
rade, prefabricerade och/eller byggda
i trd. Med ett 6kat intresse hos vara
kunder for hallbarhet ser jag stor
potential framat att pa ett mer syste-
matiskt satt arbeta i alla dimensioner
for att ytterligare minska vara och
kunders CO,-utslapp.

Vi tror pa férandring, men aldrig for
férandringens skull utan som tar sikte
pa behov av forbattring. Vi vill ge
branschen och samhallet ett nytt per-
spektiv pa fastigheter — en helhetssyn
som inte bara ger férdelar och syner-
gieffekter i affaren och mellan olika
produkter utan ocksa skapar helt nya
stadsdelar och varden.

Samarbetet mellan systerbolagen
i ALM Equity fortsatter, men under
2021 kommer vi ocksa att 6ka insat-
serna for att bli ett mer sjalvstandigt
affarsomrade som star pa egna ben.

AKTIEAGARINFORMATION
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AFFARSOMRADEN

AFFARSOMRADE PROJEKTUTVECKLING

Viktiga projekt 2020

STELLA & NOVA

- SODRA HAGGVIK

Kommun: Sollentuna

Malgrupp: Forvaltningsmarknaden
Lage: 30 min till T-centralen
Byggnation: 873 lagenheter samt
parkeringsgarage och lokaler
Projektfas: Byggstart Q1 och Q2 2020

SKOGSHUSEN

- TELEGRAFBERGET

Kommun: Nacka

Malgrupp: Forvaltningsmarknaden
Lage: 48 min till T-centralen
Byggnation: 179 lagenheter samt par-
keringsgarage, lokaler och férskola
Projektfas: Byggstart Q2 2020

LIGNUM - TELEFONPLAN
Kommun: Stockholm

Malgrupp: Forvaltningsmarknaden
Lage: 15 min till T-centralen
Byggnation: 204 lIagenheter samt
lokaler, forskola och kallargarage
Projektfas: Byggstart Q4 2020

SEGELVYN

- TELEGRAFBERGET
Kommun: Nacka

Malgrupp: Privatmarknaden
Lage: 48 min till T-centralen
Byggnation: 18 par- och radhus
Projektfas: Byggstart Q4 2020

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

HALLBAR VERKSAMHET

ARCHIMEDES - BROMMA
Kommun: Stockholm

Kund: Férvaltningsmarknad och
privatmarknad

Byggnation: Cirka 1 000 lagenheter
samt lokaler, férskola, garage och
park/torg

Lage: 30 min till T-centralen
Projektfas: Detaljplan vunnit laga kraft

VALLINGBY PARK - VALLINGBY
Kommun: Stockholm

Malgrupp: Privatmarknaden

Lage: 26 min till T-centralen
Byggnation: 36 radhus ovan kallarplan
med garage och forrad

Projektfas: Byggstart Q2 och Q3 2020

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Byggrattsportfoljen

Antal enheter Forvaltning Privat Totalt
Planerade byggratter 5249 272 5521
Fardiga byggratter 5574 491 6 065
Under produktion 1637 72 1709
Totalt 12 460 835 13 295

Férdelning byggrattsportféljen,
totalt antal enheter

@ Planerade byggratter
© Fardiga byggratter
Under produktion
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HALLBAR VERKSAMHET

BOLAGSSTYRNING
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Var affarsidé ar att projektera, planera
och samordna byggnationer av bostads-
och fastighetsprojekt som total-
entreprenor fran start till mal med pris-
och tidsgaranti. Vi bistar i tidiga skeden
under konceptualisering for att saker-
stalla en byggbar produkt och underlatta
bygglovsprocesserna.

Affarsomradets andel av tillgangs-
vardet enligt segmentsredovisningen

59

Antal enheter i

kommunikationsnéara

lagen som fardigstalldes Varav Varav

under 2020 smahus flerbostadshus

269 40 229

| affarsomradet Entreprenad
ingar foljande varumarken:

ENTREPRENAD
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AFFARSOMRADE ENTREPRENAD

Affarsomrade Entreprenad projekterar, planerar och
utfor byggnation till bostadsrattsforeningar och fastig-
hetsutvecklare. ALM Equitys affairsomrade Projekt-
utveckling @r den primara kunden. Affairsomradet
erbjuder tjanster for specifika skeden eller under hela
projektets gang i funktionen som totalentreprenor.

Affarsomradet Entreprenad uppfor bostader och kom-
mersiella fastigheter pa uppdrag av valkanda aktorer
inom fastighetsbranschen. Huvudfokus &ar ny-, till- och
ombyggnationer av bostdder med variation fran storre
flerbostadshus till smahusomraden. | portféljen finns
aven kommersiella byggnader.

Var kund

Kunderna &r bostadsrattsféreningar och fastighetsutvecklare,
priméart inom ALM Equity.

Finansiering

Entreprenadverksamheten ska generera positivt rérelse-
kapital och verksamheten ska vara sjalvfinansierad

Leveransstrategi
Affarsomradet handlar upp underentreprenérer med goda Viktiga hdndelser under aret Aret i siffror
referenser for att minska risken och optimera leveransen.
Affarsomradet utvecklar I6pande relationer och samarbeten @ Stor volymdokning fran 533 enheter till Nyckeltal* 2020 2019
med syfte att effektivisera och forbattra bade sin leverans 1709 enheter i produktion vid arsskiftet.
Intakter, Mkr 519 215
och produkt. @ Totalt startat entreprenader for 12 projekt
omfattande 1 445 enheter. Rérelseresultat, Mkr 47 9
@ Fardigstallt 6 projekt omfattande totalt Roérelsemarginal, % 9 4
269 enheter.
Antal anstallda 34 34

* Enligt segmentsredovisningen i not 3.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020 27



INTRODUKTION MARKNAD

THOMAS CARLSSON
Affarsomradeschef
Entreprenad

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

AFFARSOMRADEN
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Affarsomradeschefen
har ordet

Affarsomrade Entreprenad ar en
totalentreprenor och vi atar oss
helhetsansvar for de projekt vi
medverkar i. Vara huvudsakliga
kunder finns inom ALM Equity.
Tillsammans med vara syster-
bolag spelar vi en viktig roll

i att producera de yteffektiva
bostadslosningar som koncernen
utvecklar.

Vi tror starkt pa en kombination
av innovation och tradition. Sedan
2018, sa har vi med vart bolag 2xA
Entreprenad byggt upp en effektiv
byggverksamhet, vilket hjalpt oss att
under 2020 framgangsrikt hantera
mer an en dubblering av var omsatt-
ning med 6kad I6nsamhet.
Marginalerna ar sma i byggbran-
schen. En effektiv och I6nsam entre-
prenadverksamhet bygger pa manga
delar. En genomtankt kalkylering,
projektplanering, uppfdljning och
genomforande ar grundlaggande.
Var framgang bygger dels pa erfa-
renhet och tradition, dels pa att vi
anvander digitala hjalpmedel dar det
underlattar. En god planering skapar
ocksa en sakrare och tryggare

arbetsmiljé da det skapar ordning och
reda i vara projekt.

Vi har valt att ha vart eget arkitekt-
kontor med ingenjérer och arkitekter.
En framgangsrik projektering som
omvandlas till en attraktiv boendelds-
ning, bygger pa en smidig éverlamning
mellan arkitektur och byggande. Det
ar en stor fordel att vi ar med redan i
projekteringsstadiet for att sakra att vi
kan bygga en kvalitativ produkt som
moter forvantningarna samtidigt som
vi undviker kostnader for férandringar i
senare skeden.

Valet av underentreprencrer ar
sjalvklart avgérande. Vi har under-
entreprendrer som vi har langa relatio-
ner med i varje disciplin av vara projekt
och bjuder ocksa in dem tidigt for att de
tilsammans med oss ska vara med och
eliminera de projektrisker som finns,
saval de ekonomiska och byggtekniska
riskerna som sakerhetsriskerna.

Vi utnyttjar ocksa nya mojligheter
till att effektivisera byggprocessen dar
det gynnar oss. Till exempel anvander
vi oss av prefabricerade lagenhets-
moduler i tréd som effektiviserar
byggprocessen pa plats. Mdjligheten
att bygga i tra ar positiv ur hallbarhets-
perspektiv och efterfragas allt oftare.

INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Aret 2020 karaktariserades av en stor
volymdkning och en férbattrad mar-
ginal. Ett stort antal planerade bygg-
starter kom igang och antalet enheter
i pagaende produktion har trefaldi-
gats fran 533 till 1 709. Det medfor att
vi kan dra nytta av skalférdelar i var
produktion. Samtidigt har covid-19
medfort att marknaden paverkats av
uppskjutna byggstarter, vilket 6kat
intresset fran underentreprendrer att
medverka i vara nystartade projekt
med en lagre prisniva som foljd. Med
ett stort antal byggen som satter
igang i en nedatgaende marknad har
det ocksa haft en positiv paverkan pa
Idnsamheten i vara projekt.

Vi tar med oss en fin projektportfélj in
i 2021. Den pagaende produktionen
tillsammans med de projekt som finns
i orderboken gor att vi kommer att
vaxa ytterligare under aret. Vart fokus
2021 ar att genomféra vara projekt
och vaxa tillsammans med vara
nuvarande kunder.
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AFFARSOMRADEN

AFFARSOMRADE ENTREPRENAD

Viktiga projekt
2020

TORGHUSET - RONNINGE
Kommun: Salem

Lage: 25 min till T-centralen
Byggnation: 62 |agenheter och
4 lokaler

Uppdrag: Totalentreprenad
Slutférd: Q2 2020

ESPLANADEN - RINKEBY
Kommun: Stockholm

Lage: 11 minuter till T-centralen
Byggnation: 52 lagenheter
Uppdrag: Totalentreprenad
Slutférd: Q3 2020

TORPAREN - SILVERDAL
Kommun: Sollentuna

Lage: 30 min till T-centralen
Byggnation: 24 radhus och parhus
Uppdrag: Totalentreprenad
Slutford: Q2 2020

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

HALLBAR VERKSAMHET

ANGSHUSET - RINKEBY
Kommun: Stockholm

Lage: 11 minuter till T-centralen
Byggnation: 78 lagenheter
Uppdrag: Totalentrepenad
Slutford: Q4 2020

SLOTTSHOLMEN

- VASTERVIK

Kommun: Vastervik

Lage: Centrala Vastervik
Byggnation: 33 hotellrum och
restauranglokal

Uppdrag: Totalentreprenad
Slutférd: Q1 2020

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL

INFORMATION

Pagaende entreprenadprojekt

AKTIEAGARINFORMATION

Antal
Projekt Kommun Byggnadstyp enheter
Kronan Jarfalla Flerbostadshus 280
Haggvik 7 Sollentuna Flerbostadshus 325
Haggvik 8 Sollentuna Flerbostadshus 126
Haggvik 9 Sollentuna Flerbostadshus 272
Haggvik 10 Sollentuna Flerbostadshus 153
Skogshusen Nacka Flerbostadshus 181
Ekerévallen Ekerd Smahus 16
Vallingby Parkstad etapp 2 Stockholm Smahus 22
Vallingby Parkstad etapp 1 Stockholm Smahus 16
Fladern Salem Flerbostadshus 93
Segelvyn Nacka Smahus 18
Lignum Stockholm Flerbostadshus 207
Totalt antal enheter 1709
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Var affarsidé ar att skapa finansierings-
I6sningar for olika fastigheter och fastig-
hetsprojekt. Fokus ligger pa relationer,
riskminimering och effektiva processer
med fa mellanhander.

Totalt anskaffat kapital
under 2020, Mdkr

2,0

| affarsomrade Finansiering
ingar foéljande varumarken:

NORDISK
§FASTIGHETS
KREDIT
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AFFARSOMRADE FINANSIERING

Affarsomrade Finansiering strukturerar affarer och
anskaffar eget kapital och skuldfinansiering pa
projektbasis fran investerare utanfor den vanliga
banksektorn. Detta mojliggor storre projekt och
en O0kad avkastning pa eget kapital for kunderna
samtidigt som det dr en trygg investering med god
riskjusterad avkastning. Investerare ar foretag,
institutioner och fonder som vill investera direkt i
utvecklingsprojekt, forvaltningsobjekt eller port-
foljer av dessa. De primara kunderna ar affars-
omrade Forvaltning och Projektutveckling.

Anskaffat kapital (Mkr)
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Affarsomradeschefen
har ordet

FRIDA HOLMBERG
Affarsomradeschef
Finansiering

ALM Equity har alltid tankt steget
extra vad galler finansiering av
projekt. Under aren har ett stort
ndtverk av investerare byggts
upp som bidrar till finansiering
av eget kapital i vara projekt vid
sidan av traditionell skuldfinan-
siering via bankerna. Det ar fler
och fler som ser méjligheten att
tillsammans med ALM Equity
gora direktinvesteringar i kon-
cernens projektutvecklings- och
forvaltningsverksamhet.

Det fortroende som affarsomradet har
tilsammans med ALM Equity nadde
en hoéjdpunkt 2020 i samband med
transaktionen med Svenska Nytto-
bostader. Affarsomrade Finansie-

ring strukturerade affaren och holl
investerardialogen i vart hittills storsta
projekt dar 29 olika férvaltningsfast-
igheter eller projekt med blivande
forvaltningsfastigheter slogs samman
till Svenska Nyttobostader. Fastighe-
terna kommer fran olika joint ventures
mellan dotterbolag till ALM Equity och
investerare. Totalt deltog 27 investe-
rare i affaren och anslutningsgraden
var 100 procent. En sa pass stor affar
med sa manga olika partners som ska
komma samman och delta i uppbygg-
naden av Svenska Nyttobostader

ar givetvis komplex. Jag ar oerhort
tacksam och glad for det stora fortro-
endet vara investerare har visat till
var férmaga att strukturera och driva
denna affar. Utan det fértroendet hade
inte affaren varit mojlig.

FINANSIELL INFORMATION

AKTIEAGARINFORMATION

ALM Equitys modell dar investerare
utgor en viktig del av portféljens
finansiering ar vital fér koncernens
framgang. Tillgang till eget kapital
kombinerat med skuldfinansiering ar
avgorande for att fa till byggstarter
och for tillvaxten i vara bolag. Tillsam-
mans med en engagerad och stark
investerarbas blir vi snabbfotade och
kan ta oss an bade stérre och svarare
projekt. Vara investerare bidrar inte
bara med kapital till ALM Equitys pro-
jekt. Flera av dem har sjalva stor erfa-
renhet. Genom projektens styrelser
bidrar de med kunskap samtidigt som
de haller oss och vara projekt pa tarna
att hela tiden skapa och genomféra
projekt i framkant.

Investerarbasen utgérs idag av ett
antal storre investerare. Vid arsskiftet
hade olika grupper av investerare
tillsammans investerat cirka 2 Mdkr i
affarsomrade Projektutveckling och
0,5 Mdkr i affarsomrade Forvaltning
utodver det finns [6ften om cirka 3,1
Mdkr till affarsomrade Forvaltning.
Med ett starkt track-record har vi
byggt upp ett stort fértroende och
viljan att investera i tillgangsslag, som
visat sig motstandskraftiga mot bade
den tidigare krisen i bostadsutveck-
lingsmarknaden och mot effekter av
covid-19, ar hég.

Infor 2021 ar intresset fortsatt stort
for direktinvesteringar i vara projektut-
vecklings- och foérvaltningsfastigheter.
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Var affarsidé ar att utveckla mark-
nadens mest kostnadseffektiva

och anvandarvanliga tjanster for
digital gemenskap, delningsekonomi
och styrning av digitala accesser i
bostadsrattsforeningar, hyresfastig-
heter och stadskvarter.

Antal uppkopplade enheter 2020, cirka

10 000

| affarsomrade Digitala tjanster ingar
féljande varumarken:

YOURBLOCK
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AFFARSOMRADE DIGITALA TJANSTER

Affarsomradet Digitala tjanster erbjuder genom
bolaget Your Block en mobil plattform som férenklar
kommunikation, tillgdnglighet och delningsekonomi
i fastigheter. Med anvandarvanliga granssnitt och
styrning av digital access effektiviserar tjdnsten
fastighetsforvaltningen, okar fastigheters driftnetto
och bidrar till ett mer trivsamt och hallbart boende.
Den primara kunden ar fastighetsutvecklare, fastig-
hetsforvaltare och bostadsrattsforeningar men dven
foretag och ovrigt foreningsliv.

ERIK LINDBLOM
Affarsomradeschef
Digitala tjanster

Antal uppkopplade lagenheter i Your Block

10 000
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Affarsomradeschefen
har ordet

Okad efterfragan pa boende i vara
storstader och ett vaxande behov
av klimateffektiva I6sningar gor att
vi maste tanka nytt och forandra
hur vi planerar och utvecklar

vara bostader. Ny teknologi och
digitala plattformar kommer att ta
en allt storre plats i vara bostader
och var vardag framover. Digitala
tjdnster underlattar delningseko-
nomi, service och 6kar bekvam-
ligheten fér de boende. Samtidigt
mojliggor det sankta driftskost-
nader och nya intiktskallor for
fastighetsforvaltare.

Affarsomrade Digitala tjanster ligger
langt fram och driver den digitala
utvecklingen pa bostadsmarknaden.
Vi stodjer vara systerbolag i ALM
Equity och andra férvaltningsbolag att
ta fram digitala tjanster som ligger i
framkant, och utgar fran malgruppens
ekonomi och behov.

Affarsomradets molnbaserade platt-
form Your Block utgér karnan i de digi-
tala tjanster vi erbjuder. Plattformen
binder ihop ekosystemet runt varje
fastighet och gor sa att boende, fastig-
hetsvardar, bostadsrattsféreningar
och leverantérer av tjanster kan kom-
municera med varandra. Vid arsskiftet
hade tjansten drygt 10 000 anvan-
dare, varav cirka 40 procent fanns i
ALM Equity koncernen. Your Block

ingar sedan 2018 i alla nya lagenheter
inom affarsomrade Foérvaltning. Vart
gemensamma samarbete hjalper oss
att skapa en attraktiv tjanst som hela
tiden utvecklas. Samtidigt 6kar antalet
externa anvandare och under nasta ar
ar malsattningen att fordubbla antalet
installationer av Your Block.

Potentialen for digitala lastjanster ar
stor for fastighetsforvaltare. Det moj-
liggor en effektivare férvaltning och
en ny intaktskalla fran hemservice-
tjidnster. Under 2021 tar vi viktiga

steg framat med utvecklingen av

Your Block Access, i ndra samarbete
med Accessy och ledande drift- och
installationspartners. Your Block
Access ar en totallésning for mobila
accesser i bade flerbostadshus och
kontor samt fungerar med fastighe-
tens befintliga passersystem. Accessy
ar ett branschinitiativ for att skapa

en gemensam standard fér uppkopp-
lade digitala I&s och passersystem.
Accessy kan liknas vid en kombina-
tion av ett mobilt bank-ID och Swish
for digitala nycklar. Your Block styr
behdrigeterna for vilka anvandare som
ska fa access till en dorr och Accessy
sakerstaller att dorren ar uppkopplad.
Vi raknar med att bérja installera Your
Block Access i vara lagenheter med
start under forsta halvaret 2021, med
malsattningen ar ha minst 500 instal-
lationer vid arets slut.
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ALM EQUITY
HALLBARHETS-
RAPPORT 2020 ‘

Miljé och

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL INFORMATION

FOKUSOMRADEN

Personal och Affarsetik och hallbara

arbetsmilj6

leverantorer

klimatpaverkan

Inkluderar halsa och
sakerhet i arbetet
samt mangfald, anti-

Inkluderar energi-
effektivitet och arbete
med att minska

Inkluderar antikorrup-
tionsarbete, respekt for
manskliga rattigheter

Langsiktig hallbarhet

| alla led

Denna hallbarhetsrapport omfattar ALM
Equity med bolag. Resultat och information
avser rakenskapsaret 2020 om inget annat
anges.

ALM Equitys hallbarhetsarbete pagar kontinuerligt
och ar integrerad i alla delar av verksamheten.
Hallbarhetsarbetet omfattar det ekonomiska,
sociala och miljomassiga ansvaret, och mal-
sattningen ar att standigt efterstrava en god
balans mellan dessa pa ett hallbart satt, med
ndjda kunder samt vdlmaende och trygga
medarbetare. Det ar en grundférutsattning for
ALM Equitys framtid och fortsatta framgang.

Att ta ansvar fér manniska och miljé genom
hela vardekedjan ar en férutsattning for att
leva upp till de férvantningar som koncernens
intressenter har, och att framgangsrikt bedriva
verksamheter med langsiktig Ionsamhet som mal.
Ambitionen med hallbarhetsarbetet ar att agera
som féredéme inom hallbart samhallsbyggande
dar ledorden for arbetet ar att vara proaktiva, sam-
verkande och palitliga.

Vi ska halla ett proaktivt férhallningssatt till
dagens utmaningar och vart ansvarstagande ska
vara och uppfattas trovardigt av organisationens

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

intressenter och av branschen i stort. Genom sam-
verkan kan hallbara I6sningar skapas tillsammans
med andra aktérer och gemensamt bidra till en
mer hallbar samhallsutveckling.

Under 2020 har omstruktureringsarbetet av
koncernen i stort fortsatt, vilket innebar en tydli-
gare uppdelning av verksamheten i fem affarsom-
raden. For hallbarhetsarbete och rapportering har
detta inneburit att det blir tydligare vilka fragor som
olika delar av organisationen kan paverka, detta
da varje affarsomrade star infor olika utmaningar
och méjligheter i sina respektive nischer av fastig-
hetsbranschen. Speciellt inom miljdomradet har ett
behov identifierats att ytterligare utveckla interna
processer och battre anpassa arbete och extern
rapportering till en alltmer medveten omvarld.

Aven i var roll som &gare ska vi tydliggéra
koncernens ramverk for hur vara verksamheter
forvantas agera som hallbara bolag, hur hall-
barhetsarbetet ska matas och féljas upp samt
vilka prioriteringar som ska goras i forhallande
till koncernens dvergripande och langsiktiga
malsattning for hallbarhetsarbete. Det operativa
hallbarhetsarbetet ska drivas genom ett decen-
traliserat ansvar i vara dotterbolag, med stod fran
koncernen.

koncernens
klimatavtryck.

diskriminering och
jamstalldhet.

och ansvarstagande i
leverantorsled.

Fokusomraden

ALM Equitys hallbarhetsarbete ar grupperat
inom tre huvudsakliga fokusomraden;
Personal och Arbetsmiljo, Miljo och Klimat-
paverkan samt Affarsetik och hallbara
leverantorer.

Dessa omraden togs fram under 2019 genom en
strukturerad intressentdialog och vasentlighets-
analys (las mer i AR 2019).

Vidare ar fokusomradena inspirerade av
Agenda 2030 och de 17 globala malen och inom
ALM Equity har sex valts ut som extra viktiga:

Mal 5 — Jamstalldhet

Mal 7 — Hallbar energi for alla

Mal 8 — Anstandiga arbetsvillkor

Mal 11 — Hallbara stader och samhallen
Mal 12 — Hallbar konsumtion i produktion
Mal 13 — Bekadmpa klimatférandringar

5 JAMSTALLDHET

¢

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR

(OCHEKONOMISK

Tllw
|

13 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA

L > 2
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Personal och
arbetsmiljo

En god och saker arbetsmiljo ar en viktig stra-
tegisk fraga for ALM Equity koncernen. Vi ska

vara en arbetsgivare som attraherar, motiverar,
utvecklar och bibehaller kvalificerad personal i
en professionell och stimulerande arbetsmiljo.

Coronapandemin har inneburit att vi under aret
anpassat vara arbetssatt och skapat nya rutiner
for att pa basta satt hantera, planera och genom-
fora arbetet pa distans i stéllet for pa kontoren.
Bade chefer och medarbetare har andrat invanda
informationsfléden till att i stérre utstréackning
kommunicera och samarbeta digitalt. Den digita-
liseringsmognad som finns inom koncernen har
underlattat transformeringen till distansarbete och
digitala motesplattformar. Genom vara insatser
har vi lyckats parera pandemin val och bedrivit
var verksamhet relativt opaverkad av pandemin.

KONCERNENS ARBETSMILJOARBETE
Styrande for koncernens arbetsmiljéarbete ar var
arbetsmiljopolicy och var likabehandlingspolicy.
Arbetsmiljépolicyn uttrycker ambitionen med
koncernens dvergripande arbetsmiljdarbete och
anger viljeriktning for hur arbetsmiljéon inom kon-
cernen ska vara. Policyn for likabehandling syftar
till att framja en jdmstalld personalpolitik och
arbetsplats som praglas av mangfald. Ledningen
ser Over och faststaller dessa policys arligen och
uppdateringar sker vid behov. Policyerna komplet-
teras med en handbok fér koncernens systema-
tiska arbetsmiljdarbete som innehaller rutiner
och praktisk information gallande hur arbets-
miljdarbetet ska bedrivas bade inom respektive
affarsomrade och pa en koncernévergripande
niva. | handboken finns bland annat instruktioner
for hur den fysiska och psykosociala arbetsmiljon
systematiskt ska undersdkas och foljas upp.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL
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Handboken innehaller aven rutiner for hantering
av rehabiliteringsarenden, krédnkande sarbe-
handling, personal med missbruksproblem och
krissituationer.

Utéver dessa policys ar ocksa koncernens
arbetsmiljomal styrande for arbetsmiljdarbete,
vilka arligen faststalls av koncernledningen.
Respektive affairsomrade antar malen och dess
aktiviteter i sin helhet och kan komplettera med
mal utifran det behov som finns for den specifika
verksamheten. Maluppfyllelsen sammanstélls och
redovisas till ledningen I6pande och i samband
med den arliga uppféljningen av arbetsmiljo-
arbetet. Se tabellen till héger for mer information
om vara koncernmal under 2020 och dess utfall.

Utifran de verksamheter som koncernens
affarsomraden bedriver antas rollen som fastig-
hetsagare, byggherre och utférare. Detta gor att
sakerheten i arbetet tas pa storsta allvar med
kontinuerliga koncerngemensamma och verk-
samhetsspecifika atgarder for att sakerstalla
en saker arbetsmiljo och férebygga olyckor pa
arbetsplatserna. ALM Equitys arbetsmiljépo-
licy och arbetsmiljohandbok, som galler alla
anstallda oavsett roll, klargér att samtliga inom
koncernen har ett ansvar att férebygga risker i
verksamheten. Dessa regler tillsammans med
byggarbetsplatsernas foreskrivna sakerhetsruti-
ner ska aven efterlevas av externa entreprendrer
och deras underentreprendrer. Uppféljning av det
foreskrivna sakerhetsrutinerna sker genom att
alltid ha en representant med under de konti-
nuerliga skyddsronderna som bedrivs pa vara
byggarbetsplatser.

MANGFALD OCH JAMSTALLDHET

ALM Equity koncernen verkar inom flera omraden
i fastighetsbranschen varav bygg och entrepre-
nad traditionellt dominerats av man. Darfér ar det
extra viktigt for oss att arbeta med fragor kopp-
lade till jamstalldhet och mangfald samt vara en
attraktiv arbetsgivare fér en bred malgrupp. Som
styrande dokument finns en likabehandlingspolicy
samt en likabehandlingsplan med aktiviteter

som systematiskt genomférs och foljs upp for att
sakerstalla jamstalldhet och mangfald i verksam-
heten samt motverka all form av diskriminering.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

AFFARSOMRADEN

Exempel pa aktiviteter och
instruktioner i ALM Equitys
likabehandlingspolicy samt

HALLBAR VERKSAMHET

likabehandlingsplan

+

Anstallningsvillkoren ska vara
oberoende av kon, kénséver-
skridande identitet eller uttryck,
etnisk tillhorighet, religion eller
annan trosuppfattning, sexuell
laggning, funktionshinder eller
alder.

Vid lika kvalifikationer ska
s6kanden fran underrepresen-
terat kon tillsattas och annon-
ser ska utformas sa att bada
koénen kanner sig valkomna att
soka tjansterna.

Arligen ska Iénekartlaggningar
utforas. Utfallet ska anvandas

som verktyg for att sékerstalla
lika 16n for lika arbete och jus-

tera eventuella skillnader.

Vi ska ha utarbetade rutiner
for att forebygga risker fér och
atgarda beteende som upplevs
eller noteras som nagon form
av krankande sarbehandling.

Vid kartlaggning och upp-
foljning av arbetsplatsernas
personalstruktur, personal-
omsattning och frisknarvaro
ska jamstalldhetsperspektivet
beaktas.

BOLAGSSTYRNING

_ Uppfdljning och aktiviteter Utfall 2020

Friskndrvaro
over 95 %

Nollvision
rorande
arbetsskador

FINANSIELL INFORMATION

Mal

Vara anstallda erbjuds bland
annat friskvardsbidrag, moj-
lighet att tréna pa arbetstid
och magjlighet till kontinuer-
liga halsoundersokningar
for att framja en halsosam
livsstil och motverka ohélsa.

Med ett genomgaende
sakerhetstank och tydlig
kravstallning pa leveranto-
rer och entreprencrer tar

vi ansvar for sakerheten i
vara projekt och minimerar
risken for att olyckor uppstar.
Uppféljning av tillbud och
olyckor sker |I6pande samt
vid den arliga uppfdljningen
av arbetsmiljdarbetet.

AKTIEAGARINFORMATION

97,6 %

Inga
rapporterade
arbetsskador
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Under 2020 hade koncernen i medel ALM Equity Koncernen ALM Equity
95 anstallda med en kénsfordelning

pa 43 % kvinnor och 57 % man. Koncernstab
Ledningen bestod vid utgangen av
2020 av tre personer varav 1 kvinna

o . .
(33 %). Styrelsen for ALM Equity Medelantalet

bestar av totalt 5 personer dar 1 ar anstallda
. o . .

kvmna"(ZO. %). Vi har tootalt gjort 22 ) NertleetE 99

nyanstéllningar under &ret varav 7 &r anstéllda

kvinnor, och 22 personer har [amnat 95

organisationen motsvarande en
personalomsattningshastighet

0,
om 23 %. Ny- Medelantalet
anstalining  Avslutade Ny- Avslutade anstéllda -
22 22 anstallning 25 21 anstallning Avslutade
9 5 3
2020 2019 2020
Personalomsittning 23 % Personalomséttning 9% Personalomsattning 16 %
Fordelning kvinnor/mén Fordelning kvinnor/mén
Koncernen Ledningen Styrelsen Totalt
Kvinnor
41%
Man
57% 67% 80%
Kvinnor Mén Kvinnor Man Kvinnor Man

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020 38
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Affarsomrade
Forvaltning

Medelantalet

anstallda
9
Varav
Nyttobostader
7 Ny-
anstallning
1 Avslutade
0
2020

Personalomsattning 0%

Fordelning kvinnor/mén

Totalt

Kvinnor

41%

Man

Varav Svenska Nyttbostader

Kvinnor

39%

Man

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

AFFARSOMRADEN

HALLBAR VERKSAMHET

Affarsomrade
Projektutveckling

Medelantalet
anstallda

29

Ny- Avslutade
anstalining 8
4
2020

Personalomsattning 14 %

Fordelning kvinnor/mén

Totalt

Kvinnor

38%

Méan

BOLAGSSTYRNING

Affarsomrade
Entreprenad

Medelantalet
anstallda

36
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Ny-
anstallning  Avslutade
12 1
2020

Personalomsattning 31 %

Fordelning kvinnor/mén

Totalt

Kvinnor

86%

Man

Ovriga
affarsomraden

Medelantalet

anstéllda Nvy-
2 anstalining Avslutade
0 0
2020

Personalomsattning 0%

Fordelning kvinnor/mén

Totalt

Kvinnor

0%

Méan

AKTIEAGARINFORMATION
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Miljo och
klimatpaverkan

ALM Equitys ambition ar att verksamheterna
ska bedrivas med minsta méjliga negativa
miljopaverkan for att bidra till en hallbar
utveckling, savil i ett kortsiktigt som ett
langsiktigt perspektiv. Den storsta delen av
paverkan kommer fran vara affairsomraden
Entreprenad, Forvaltning och Projektutveck-
ling. De 6vriga affairsomradena Finansiering
och Digitala tjanster bedéms ha en mer
begriansad paverkan givet deras verksam-
hetsinriktning och storlek i forhallande till
ovriga delar av koncernen.

For att uppna hallbarhet inom fastighetsutveckling
kravs en helhetssyn kring planering, genomfor-
ande och det efterféljande brukandet. Genom vart
fokus pa kvadratsmarta fastigheter nara allmanna
kommunikationer bidrar vi till 6kad resurseffek-
tivitet sdval som minskad paverkan per boende
och nyttjande av vara fastighetsprojekt i form av
mindre materialatgdng samt lagre energiforbruk-
ning per capita bade vid produktion och I6pande
forvaltning.

Koncernens projektportfolj bestar av saval
byggnader som har eller ska konverteras till
bostéder, som av fastigheter med befintliga eller
planerade byggratter fér nyproduktion. Ater-
bruk och renovering ar en av de mest effektiva

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING INFORMATION

metoderna for att minska branschens milj6- och
klimatpaverkan.

| samband med utvecklingen av nyproduktion,
ombyggnationer, renoveringar, rivningar etc. finns
det risk att material anvands som ar milj6- och/
eller halsofarliga, eller att farligt material och
avfall inte tas om hand om pa ett bra satt. For att
minska risken for detta gors alltid genomgaende
miljdinventeringar for att sékerstalla att eventuellt
miljofarligt avfall som asbest, PVC, kvicksilver
och svartlim m.m. tas om hand pa basta satt.

Vid férvarv och uppstartande av nya pro-
jekt finns en risk att marken ar férorenad eller
att utvecklingen av fastigheten medfor negativ
paverkan pa den lokala ekologin och miljon. For
att minska paverkan och undersoka forutsattning-
arna for de specifika fastigheterna anlitas milj6-
och byggnadsteknisk expertis som genomfér
undersdkningar och utvarderar den potentiella
paverkan. Utifran det arbetas en handlingsplan
fram for att atgarda eventuella brister eller for de
fall paverkan pa miljon anses bli for stor avstas
utveckling och férvarv av fastigheter.

ALM Equity tillampar alltid forsiktighets-
principen fér nya material dar paverkan inte ar
faststalld och produkten eller I16sningen inte ar
beprévad.

AKTIEAGARINFORMATION
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AFFARSOMRADEN

HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING

Sa jobbar affarsomradena med miljo

Projektutveckling

Affarsomrade Projektutveckling utvecklar
genomtankta fastigheter anpassade for
hallbart boende och resande med hansyn till
miljon i saval det kortsiktiga som langsiktiga
perspektivet. Malsattningen ar att fastig-
heternas boendemiljo ska verka for en hallbar
livsstil och bidra till omstallningen till ett
resurseffektivt samhalle.

Entreprenad

Inom entreprenad arbetar vi med att minska
resursanvandandet vid uppférandet av vara
fastighetsprojekt. Prioriteringsomraden inklu-
derar modulbaserat byggande och 6kad andel
tré. Genom att arbeta med prefabrikat och
moduler kan vi bade minska tiden till fardig-
stallande samtidigt som att detta leder till farre
transporter samt mindre spill och byggavfall.

Forvaltning

Inom férvaltning ligger fokus pa energi- och
resurseffektivitet dar férutom ett energi-
effektivt klimatskal aven individuell méatning
av el, vatten och varme ar viktiga verktyg for
att fa de boende medvetna om sin férbrukning
och anvandning, vilket leder till férandring och
minskad forbrukning. Utdver enskilda elméatare
har individuell matning av vattenanvandning
boérjat introduceras i delar av det befintliga
bestandet men ocksa i ett antal kommande
fastigheter. Inom forvaltning vill vi ocksa
underlatta elektrifieringen av fordonsflottan
och foérbereder darfér méjlighet till installe-
ring av laddare till alla vara parkeringsplatser
inomhus.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

Digitala tjanster

Inom affarsomradet gors satsningar inom
digitala I6sningar for delningsekonomi genom
den digitala plattformen Your Block. Your
Block erbjuder enkel och smidig kommunika-
tion mellan de boende i en fastighet och gor
det enkelt att anvanda delningstjanster for
gemensamma lokaler, cykel- och bilpooler
samt att dela pa resurser i stéllet for att kopa
nytt. Plattformens I6sning for digitala lIas och
leveransboxar mojliggor effektivare access,
mer hallbar konsumtion och férenklar var-
dagen for de boende.

Finansiering

Fokus ligger pa uppféljning av befintliga
projekt som ags tillsammans med investerare
samt att ta in investerare i nya projekt, bade i
utvecklings- och férvaltningsskedet. Genom
det 6kade trycket pa hallbarhetsinformation
vid investeringar arbetar affarsomradet nara
ovriga delar av koncernen for att sakerstélla
relevant informationsunderlag.

FINANSIELL

INFORMATION

AKTIEAGARINFORMATION

M



INTRODUKTION

Affarsetik
och hallbara
leverantorer

MARKNAD

AFFARSETIK OCH ANTIKORRUPTION

God affarsetik ar grundlaggande inom alla ALM
Equitys verksamheter och koncernens framgang
ar beroende av goda relationer med en méngd
olika aktorer, alltifran myndigheter och kommu-
ner till leverantdrer, banker, entreprendrer och
kunder. Det ar darfor av storsta vikt att koncernen
och dess foretréadare tar ansvar och upptrader
fértroendeingivande och korrekt i alla situationer.

Ramverk for affarsetik
Som grund fér koncernens hallbarhetsarbete
och affarsetiska agerande finns centrala policys,
sasom ALM Equitys insiderpolicy, informations-
policy och uppférandekod, vilka belyser de krav
som ska efterlevas. Dessa policys faststalls
arligen av ALM Equitys styrelse och innehaller
riktlinjer och principer som omfattar koncernens
heldgda dotterbolag och dess medarbetare.
Under 2020 har vi uppdaterat koncernens upp-
férandekod till att i stérre utstréackning linjera med
dagens organisationsstruktur och koncernens roll
som bolagsutvecklare. Uppférandekoden anger
hur vi ska bedriva var verksamhet pa ett etiskt,
socialt och miljémassigt riktigt satt och beskriver
korrekt foretagsagerande och beteende gentemot
anstallda, affarspartners och andra intressenter.
Den sammanfattar de etiska varderingar som
ALM Equity anser ska géalla i verksamheten
och bygger pa de tio principerna i FN:s Global
Compact. Koden ar ett ramverk vilket innebar
att koncernens dotterbolag kan valja att anta
uppférandekoden i sin helhet alternativt anta en
egen uppférandekod mer anpassad till den egna
verksamheten. Principerna i ALM Equitys uppfd-
randekod ska da inkluderas som en lagsta niva.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

AFFARSOMRADEN

HALLBAR VERKSAMHET

Utdver centrala policys finns det dven en koncern-
gemensam personalhandbok som fungerar som
ett samlat dokument dar medarbetare kan s6ka
information fér vidare vagledning till specifika
policys. Handboken vagleder ocksa medarbeta-
ren i hur denne férvantas och ska agera i olika
affaretiska situationer s& som vid representation
och gavor, sekretess, bisysslor och dylikt. Manga
av dessa forhallningsregler ingar ocksa som
villkor i anstéllningsavtalet. Vidare halls arligen ett
antal obligatoriska informationsméten med hela
koncernen dar medarbetarna bland annat infor-
meras och uppdateras pa vad god etik innebar
inom ALM Equity.

Inga incidenter rérande bristande affarsetik
eller korruptionsbrott har rapporterats under
2020.

BOLAGSSTYRNING

Hallbara leverantorer
ALM Equitys organisatoriska uppbyggnad kénne-
tecknas av en mindre karnorganisation och en
bred extern partnerorganisation som utfér olika
arbeten for respektive verksamhets rakning. Det
innebar att det finns en indirekt paverkan via de
leverantorer och andra parter som arbetar pa
uppdrag fran koncernens verksamheter.

ALM Equity tar ett ansvar for att dessa
aktOrer agerar pa ett hallbart satt. Detta gors
framst genom att det stalls krav pa leverantorer
i samband med upphandling av tjanster och
inkdp av produkter och material. Det kan handla
om generella krav avseende ekonomi, miljé och
sdkerhet men aven mer specifika krav anpassade
efter varje unik fastighet och typ av tjanst eller
produkt. Vara leverantdrer och samarbetspartners

FINANSIELL INFORMATION

AKTIEAGARINFORMATION

uppmanas ocksa att folja principerna i koncer-
nens uppférandekod.

Policyn Code of Conduct for leverantérer
finns sedan 2018 inkluderad i samtliga avtal for
affarsomrade Entreprenad. Likt den koncern-
gemensamma uppférandekoden grundar sig
aven denna pa FN:s deklaration om manskliga
rattigheter men aven pa Sveriges Byggindustriers
uppférandekod. Detta med anledning av bygg-
branschens stora rorlighet avseende arbetskraft
och arbetsmiljérisker.

Ansvar fér uppféljning av att stallda hallbar-
hetskrav uppfylls av leverantérer och samarbets-
partners ligger hos respektive affirsomradeschef.

Under aret har inga negativa anmarkningar
noterats.
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Produkt och
produktion
for framtiden

"‘ VI UTVECKLAR
) FASTIGHETSBRANSCHEN

Kronan i

Barkarby

Byggstart 2019 - fardigstéalls Q4 2021
276 bostider, 4 lokaler

¥ Putsad fasad med sedumtak och
bandtackt plat, sockelvaning med
keramiska plattor

¥ Innergard for social integra-
tion med grillplats, utegym och
odlingslador

¥ Kallsortering med tre fraktioner
samt fullserviceanlaggning i huset
for farligt avfall, glas och elektronik.
Sopsug for metall, plast och papp

¥ Forberett for laddstolpar till alla
garageplatser

¥ Fjarrvarme med kompletterande
spets av bergvarme

¥ Energiforbrukning max 61 Kwh/m?

¥ Snalspolande blandare och
toaletter

¥ Vitvaror med energiklass A

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020
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Kronan i Barkarby ritades fran bérjan med
cirka hundra lagenheter i varierad storlek med
generosa ytor. En produkt som inte efter-
fragades pa marknaden nar projektet val var

i startgroparna.

Det blev ett omtag av projektet och ett gediget
och omsorgsfullt arbete startades med affars-
omrade Entreprenads egna arkitekter och projek-
térer. Detta arbete skedde i ndra samarbete med
affarsomrade Projektutveckling for att optimera
planlésningarna sa att projektet eliminerade out-
nyttjad "doyta” (vinklar, korridorer och vrar) samt
sakerstallde en sa hog nyttjandegrad som mojligt
i projektet.

| det har skedet sag man aven till att effek-
tivisera produkten med en modulanpassad
produktion.

Det kraver en hel del bearbetning och

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL

beredning i ritningarna for att utforma effektiva
lagenheter inom modulmattet pa 9,6 x 3,7 meter
(invandiga matt). Storleken ar en anpassning

for att mojliggora lastbilstransporter utan extra
tillstand fran Transportstyrelsen for en driftséker
logistik.

BIM-projekteringen majliggor en effektiviserad
och kvalitetssékrad byggprocess med en fler-
dimensionell metod for visualisering, planering,
samordning och berakning.

Nar modulerna val ar pa plats ar det som att
bygga lego fast pa riktigt. Precision och logistik ar
tva viktiga komponenter. Projektet byggs upp med
cirka 15 moduler per dag.

DE STORA VINSTERNA FOR ETT
INDUSTRIELLT BYGGANDE

En genomarbetad produktionsprocess i kontrol-
lerade inomhusforhallanden sakerstaller en jamn

INFORMATION

AKTIEAGARINFORMATION

och hog kvalitet pa modulerna och minimerar
materialspill. En annan aspekt ar tidseffektivite-
ten vilket i Barkarbystaden uppskattas med en
forkortad produktionstidplan pa cirka 8 manader.
De ar aven resurseffektivt da det kraver farre
personer for byggverksamhetens platsledning
med farre aktiviteter, material leveranser och
underentreprendrer att kontrollera. | det stérre
perspektivet hittar vi vinster nar det kommer
till stomme da modulerna byggs i tra istallet for
traditionella betongelement, riskreducering av
arbetsplatsolyckor samt minskade transporter
till byggarbetsplatsen och darmed minskande
utslapp i leverantérskedjan.

Den industriella produktionens vinster ar bade
resurseffektivitet, kostnadseffektivitet, tidseffekti-
vitet och kvalitetssakring.
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Revisorns
yttrande om
hallbarhetsrapporten

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten Till bolagsstdamman i ALM Equity AB, org.nr 556549-1650.

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2020 pa sidorna 34—44 och for att den ar upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 2021-04-28
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020
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p¥¢ V' UTVECKLAR
)" FASTIGHETSBRANSCHEN

Villingby Parkstad
— Stadsradhus med
tunnelbanan runt
hornet

Efterfragan pa hus och radhus har
Okat under aret, vilket marks genom
en prisuppgang med 15 procent i
Stockholmsomradet. Vallingby Park-
stad med stadsradhus i ett kommuni-
kationsnara lage har darfor blivit en
popular produkt pa marknaden.
Inflyttningen ar planerad till juni 2021
och omfattar totalt 36 bostader. Intres-
set har varit stort sedan férsaljnings-
starten i juli 2020 men férsaljningen
tog fart ordentligt i borjan av 2021.

Malgruppen for Vallingby Parkstad ar
barnfamiljer som vuxit ur sin lagenhet
och behdver stérre yta ju mer familjen
vaxer. Halften av képarna kommer
fran ndromradet och resterande ar ute
efter ett nyproducerat hus med narhet
till stan.

Vallingby Parkstad ligger nagra
hundra meter fran tunnelbana vilket
gor projektet unikt i sitt slag. Eget
radhus med narhet till en tunnelbana
tillhor inte den vanligaste kombinatio-
nen i det befintliga bostadsbestandet i
Stockholm.

Radhusen ar ritade av Brunnberg &
Forshed.
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STYRELSE & REVISOR

FORMAGA ATT SE OCH UTVECKLA FASTIGHETSBRANSCHENS MOJLIGHETER

Styrelsen ar sammansatt av kompetens och erfarenhet fran bland annat affarsutveckling, fastighetsbranschen, finansiering
och kapitalmarknadsfragor. Vid arsstdmman 2020 omvaldes Maria Wideroth, Joakim Alm, Johan Unger, Johan Wachtmeister
och Gerard Versteegh. Maria Wideroth omvaldes till styrelsens ordférande. Ernst & Young omvaldes med Jonas Svensson
som huvudansvarig revisor till bolaget.

MARIA WIDEROTH JOAKIM ALM
Jur. kand. vid Stockholms Univer- Ekonomistudier vid Uppsala

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

GERARD VERSTEEGH
Civilekonom. Arbetande

sitet. Advokat och delagare i

Landahl Advokatbyra. Verksam pa
advokatbyra sedan 1998 och ar
specialiserad inom fastighetsratt

och transaktioner. Maria Wideroth

ar ocksa styrelseordférande i bland
annat EFIB, Enskilda Fastighetsagare
i Bromma AB och fastighets- och
entreprenadbolaget Frentab.

Universitet. Grundare av och VD for
gratisannonstidningar: Bargain Pages
Ltd i England, 1989-1995, Admag
Holding i Indien samt Admag Holding
i Australien, 1997—-1999. Affarsutveck-
lare pa Interline Phone, 1999-2002.
VD fér Skarnvest AB 2004—-2006.
Grundare av ALM Equity AB 2006.

styrelseordférande, huvudagare

och grundare 1989 av Commercial
Estates Group Limited, London, samt
ordférande/styrelseledamot i ett antal
relaterade bolag.

Innehav i ALM Equity privat/via familj: 7 200 stamaktier och
1 404 preferensaktier. Ej oberoende i férhallande till bolaget,
bolagsledningen och bolagets storre aktieagare.

Innehav i ALM Equity privat/via familj och bolag:

5 847 623 stamaktier och 834 235 preferensaktier samt 5 000
teckningsoptioner. Ej oberoende i férhallande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets stérre aktieagare.

Innehav i ALM Equity: Indirekt féormanstagare till Dooba
Investments Limited som har ett innehav i ALM Equity om 990 494
stamaktier och 135 888 preferensaktier. Oberoende i férhallande till
bolaget, bolagsledningen och bolagets storre aktiedgare.

JOHAN UNGER

Civilekonom vid Uppsala Univer-
sitet. Revisor inom Arthur Andersen
& Co 1985-1989. Under perioden
1990-2005 anstalld i Hagstrémer &
Qviberg Fondkommission AB, partner
1992-2005. Chef fér Corporate
Finance verksamheten 1996—-2005.
Sedan 2006 egen verksamhet inom
investeringar, finansiell radgivning
och styrelsearbete.

JOHAN WACHTMEISTER
Civilingenjor KTH och MBA IMD.
SEB/Enskilda 1989-1999: Vice VD

i SEB, chef for Corporate Banking
inom affarsomrade Merchant
Banking. VD pa Ledstiernan 1999—
2006. Co founder av GHP Speciality
AB, vice VD 2006-2012. | dag egna
investeringar genom bl.a. MJW
Invest AB.

JONAS SVENSSON

Bolagets huvudansvarige revisor sedan
2014 da Ernst & Young omvaldes som
revisionsbolag. Auktoriserad revisor och
partner i EY. Tidigare ordférande i FAR
och VD for Ernst & Young AB. Bland
annat uppdrag i Besqab AB, Citycon AB,
John Matsson Fastighetsforetagen AB,
Kungsleden AB, Lyko Group AB, Akelius
Residential Property AB och Svenska
Nyttobostader AB (publ).

Innehav i ALM Equity privat/via familj: 151 360 stamaktier och Innehav i ALM Equity privat/via familj och bolag: 617 492
14 036 preferensaktier. Oberoende i férhallande till bolaget, stamaktier och 431 089 preferensaktier. Oberoende i forhallande till
bolagsledningen och bolagets stérre aktiedgare. bolaget, bolagsledningen och bolagets stérre aktieagare.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

Innehav i ALM Equity: Inget innehav.
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KONCERNLEDNING

EN ORGANISATION MED BRED KUNSKAPSBAS

ALM Equity bestar av koncernledning, koncernstab och ekonomi-
funktion som tillhandahaller dvergripande funktioner for Ekonomi,
HR, Marknad och IT till hela koncernen. | varje affarsomrade finns
en bred kompetens hanforlig till respektive omrade som komplet-
teras med ett natverk av samarbetspartners som ar val inforstadda
med vart satt att tdnka och arbeta samt vara kvalitetskrav. Detta
gor att vi kan anpassa varje affarsomrades, varje bolags och varje
projekts partnerorganisation efter aktuellt behov for att uppna basta
resultat.

Vid rekrytering stravar ALM Equity efter att hitta medarbetare
med olika specialkunskaper. Pa sa satt kan en bred kunskapsbas
byggas upp som &r av stort varde for koncernen, det gor det mojligt
for oss att arbeta professionellt och strukturerat.

LEDNING

Ledningen i ALM Equity bestar av en liten sammansvetsad
grupp med bred kompetens och erfarenhet. Ledningen tar
dvergripande beslut inom koncernen.

AFFARSOMRADEN
Inom ALM Equity-koncernen finns fem affarsomraden

BOLAGSSTYRNING

vars verksamheter fokuserar pa olika delar inom
fastighetsbranschen.

Varje affarsomrade bestar av flera bolag vilka respektive
affarsomradeschef ansvarar for. De fem affarsomradena ar;

* Fdrvaltning

* Projektutveckling
* Entreprenad

« Finansiering

« Digitala tjanster

Las mer om respektive affarsomrade pa sidorna 16-33.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

JOHN SJOLUND

CFO. Civilekonom vid Lulea Tekniska
Universitet. Bred finansiell bakgrund
med 15 ars erfarenhet inom Corpo-
rate Banking via olika positioner inom
Swedbank, bland annat projekt-
finansiering av fastighetsprojekt. Har
aven erfarenhet fran bostadsutveck-
lingsbranschen som finanschef pa
Serafim Fastigheter.

Innehav i ALM Equity privat/via
familj: 5 000 teckningsoptioner.

FINANSIELL INFORMATION

CAROLINA KARLSTROM

Business Controller. Redovisnings-
ekonom via IHM Business School.
Anstalld hos ALM Equity sedan 2012,
tidigare redovisningschef.

Innehav i ALM Equity privat/via
familj: 200 stamaktier och

89 preferensaktier samt

1 000 teckningsoptioner.

AKTIEAGARINFORMATION

JOAKIM ALM
Verkstéallande direktor.
Se under styrelse.
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Denna bolagsstyrningsrapport ar inte upprattad
i enlighet med Svensk kod for bolagsstyrning
(Koden). Koden galler for alla svenska bolag
vars aktier ar noterade pa en reglerad marknad

i Sverige. NASDAQ First North Growth Market ar
inte en reglerad marknad varfor bolaget valt att
inte tillampa denna.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020
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Bolagsordning

Bolagets firma ar enligt bolagsordningen
ALM Equity AB (publ). Styrelsen har sitt sate
i Stockholm. Bolaget ska via hel- och delagda
bolag bedriva projektverksamhet avseende
fastigheter och dartill hérande verksamhet.

l‘l

Riskbedomning

Riskhanteringen inom ALM Equity-koncernen
med dess affarsomraden och bolag ar inbyggd
i de processer och olika metoder som anvands
for att vardera och begransa risker samt for
att sakerstalla att de risker som ALM Equity ar
utsatt for hanteras i enlighet med faststallda
policys och riktlinjer. | enlighet med arbets-
ordningen gor styrelsen minst en gang om
aret en genomgang av den interna kontrollen
tillsammans med bolagets revisorer och
genomgangen behandlas av styrelsen vid nar-
mast foljande styrelseméte. Identifiering gors
av de risker som beddms finnas och atgéarder
faststalls for att reducera dessa risker.

Se separat avsnitt om risker och riskhantering,
sid 54.

Internkontroll

Enligt den svenska aktiebolagslagen ansvarar
styrelsen for den interna kontrollen. Basen for
den interna kontrollen utgérs av kontrollmiljon
som bestar av olika delar vilka tillsammans
formar den kultur och de varderingar som
styr ALM Equity. Styrande for den interna
kontrollen &r de beslutsvagar, befogenheter
och ansvar som dokumenterats och kommun-
icerats i styrande dokument sasom styrelsens
arbetsordning, VD-instruktion, finanspolicy,
attest- och rapporteringsinstruktioner samt
andra interna policys, riktlinjer och manualer
som vagleder det interna arbetet.

~ @~
- -
~a -

Styrning och uppfdljning
Resultatutfallet foljs I6pande upp pa flera
nivaer inom koncernen, koncernniva samt pa
affarsomrades-, bolags-, férvaltnings- och
projektniva. Uppféljning sker mot budget och
prognoser. Resultatet analyseras av saval
respektive affarsomrade som koncernstab.
Avrapportering sker till VD och styrelse. Pa
uppdrag av arsstamman ska bolagets revisorer
rapportera direkt till styrelsen minst en gang
per ar. Revisorerna ska rapportera sina iaktta-
gelser fran granskningen och sin bedémning
av den interna kontrollen. Dessa iaktagelser
avrapporteras sedan till styrelsen. Styrelsen
protokollfér rapporteringen och foljer sedan upp
protokollet vid ett senare sammantrade.

48



INTRODUKTION MARKNAD AFFARSOMRADEN HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

e

Kontrollaktiviteter Verksamhetsstyrning

De risker som identifierats avseende den ALM Equity har enligt investeringsstrategin
finansiella rapporteringen hanteras via bola- for avsikt att fortsatta sin tillvaxt genom att
gets kontrollstrukturer och resulterar i ett antal decentralisera verksamheten och fordela den i
kontrollaktiviteter. Kontrollaktiviteterna syftar till fem affarsomraden verksamma inom fastig-
att forebygga, upptacka och korrigera fel och hetsbranschen. Bolaget investerar i verksam-
avvikelser. Aktiviteterna omfattar till exempel heter som uppfyller koncernens krav pa god
analytisk uppféljning pa flera nivaer i organisa- avkastning och balanserad risk.

tionen och jamforelse av resultatposter, konto- Varje investering provas separat vid varje
avstamningar, uppféljning och avstamning av enskilt beslutstillfélle. Styrelsen ska vidare
styrelsebeslut och av styrelsen faststallda poli- tillse att bolaget har god intern kontroll och
cys, godkannande och redovisning av affars- fortldpande halla sig informerad om och utvar-
transaktioner, fullmakts- och behérighetsstruk- dera att systemen for intern kontroll fungerar.
turer, firmatecknare, koncerngemensamma Styrelsen ska dessutom féra en kontinuerlig
definitioner, mallar, rapporteringsverktyg samt dialog med bolagets revisorer och ledning for
redovisnings- och varderingsprinciper. att ytterligare forsakra sig om att systemen for

intern kontroll fungerar.

ON

Information och

kommunikation Behov av internrevision

ALM Equitys informationspolicy syftar till att ge ALM Equitys koncernstab ar en relativt liten

en effektiv och korrekt informationsgivning avse- organisation dar saval finans-, ekonomi- som
ende den finansiella rapporteringen. Aven bola- hyresadministration skots fran bolagets kontor
gets insiderpolicy och finanspolicy behandlar i Stockholm.

information och kommunikation avseende den Uppfdljning av resultat och balansutfall goérs
finansiella rapporteringen. Policys och riktlinjer kvartalsvis av saval de olika funktionerna inom
avseende den finansiella rapporteringen samt bolaget som av bolagsledningen. Sammanta-
uppdateringar och andringar gors tillgangliga get medfor detta att det inte anses motiverat
och kanda for berdrd personal. Styrelsen erhal- att ha en sarskild enhet for internrevision.

ler ytterligare information avseende riskhante-
ring, intern kontroll och finansiell rapportering
fran revisorerna via information pa styrelsemo-
ten med revisorerna narvarande.
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Bolagsstamma

Bolagsstdamman ar bolagets hégsta besluts-
fattande organ. Vid bolagsstdmman ges
samtliga aktiedgare mojlighet att utéva det
inflytande 6ver bolaget som deras respektive
aktieinnehav representerar.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020
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A

Arsstimman den 28 maj 2020

ALM Equitys arsstamma holls den 28 maj
2020 i Stockholm. Vid stamman fattades
bland annat féljande beslut:

+ Utdelning om 8,40 kronor/preferensaktie att

utbetalas kvartalsvis.

Fondemission genom vilken bolaget ger

ut 1 preferensaktie per 100 stamaktier

innebarande en fondemission av 102 076

preferensaktier.

Styrelsens ledaméter, Maria Wideroth,

Johan Unger, Gerard Versteegh, Johan

Wachtmeister och Joakim Alm omvaldes.

Maria Wideroth omvaldes till styrelsens

ordférande.

Till revisor valdes Ernst & Young AB med

Jonas Svensson som huvudansvarig

revisor.

Faststallande av arvode till styrelsen om

180 000 kronor att fordelas sa att ord-

férande erhaller 60 000 kronor och 6vriga

ledaméter, forutom Joakim Alm som erhaller

VD-I6n fran bolaget, erhaller 40 000 kronor

vardera.

Principer for utseende av valberedning och

instruktioner till densamma.

Bemyndigande av styrelsen att fatta beslut

om nyemission av hogst 3 000 000 prefe-

rensaktier med avvikelse fran aktiedgarnas

foretradesratt.

* Protokoll fran arsstamman 2020 finns till-
gangligt pa ALM Equitys hemsida.

BOLAGSSTYRNING

Styrelsen

ALM Equitys styrelse ska enligt bolags-
ordningen besta av lagst tre och hogst fem
ledaméter med hégst tre suppleanter. ALM
Equitys styrelse bestar av fem ledamoter som
valdes vid arsstdmman 2020. Bolagets VD
Joakim Alm &r medlem av styrelsen. Styrelsen
bestar av styrelseledaméterna Maria Wideroth,
Joakim Alm, Gerard Versteegh, Johan Wacht-
meister och Johan Unger. Maria Wideroth har
av arsstamman 2020 utsetts till styrelsens
ordférande. Uppdraget for samtliga ledamoéter
I6per till slutet av kommande arsstdmma. For
ytterligare information om styrelsens leda-
moter se avsnittet Styrelse & revisor.

STYRELSENS ARBETSRUTINER:

Styrelsens arbete regleras av aktiebolagslagen
och bolagsordningen. Darutdver styrs styrelse-
arbetet av den arbetsordning som styrelsen
antar varje ar i samband med styrelsemote
efter arsstamma. Arbetsordningen beskriver
styrelsens arbetsuppgifter och ansvarsférdel-
ningen mellan styrelsen och den verkstéllande
direktéren. Instruktion till verkstallande direktor
och instruktion avseende ekonomisk rapporte-
ring faststalls vid samma tidpunkt.

ORDFORANDEN SKA SARSKILT:

» Genom kontakter med verkstallande direk-
téren folja bolagets utveckling. Tillse att
styrelsens ledaméter genom verkstallande
direktorens forsorg fortlopande far den
information som behdvs for att kunna félja
bolagets stallning, ekonomiska planering och
utveckling.

» Samrada med verkstallande direktoren i
strategiska fragor.

» Verka som ordférande pa styrelsemotena

FINANSIELL INFORMATION

AKTIEAGARINFORMATION

samt uppratta dagordning for och kalla
till dessa med bitrade av verkstallande
direktoren.

« Tillse att handlaggning av arenden inte sker i
strid med bestdmmelserna i bolagsordningen
och aktiebolagslagen.

VD SKA SARSKILT:

« Ta fram erforderligt informations- och
beslutsunderlag infér styrelseméten samt

i ovrigt uppfylla sina aliggande sadana de
angivits i gallande beslut och instruktioner
fran styrelsen.

Fullgéra uppgift som féredragande och
darvid avge motiverade forslag till beslut.
Verkstallande direktéren ager, dar sa befinns
lampligt, delegera uppgiften som féredra-
gande i enskilt arende till annan person
understalld verkstallande direktéren.

Tillse att styrelsens ledaméter I6pande erhal-
ler information som behdvs for att félja bola-
gets stallning, likviditet och utveckling samt

i 6vrigt uppfylla sin rapporteringsskyldighet
avseende ekonomiska férhallanden i enlighet
med vad som angivits i instruktion avseende
ekonomisk rapportering till styrelsen.
Ansvara for att forpliktelse, avtal eller annan
rattshandling som bolaget ingar eller foretar
blir dokumenterad pa ett andamalsenligt
satt samt inte star i strid med svenska eller
utlandska tvingande férfattningar, inklude-
rande konkurrensrattsliga regler inom EU
och liknande regelsystem.

Overvaka efterlevnaden av de malsattningar,
policys och strategiska planer fér bolaget
som styrelsen faststallt och tillse att sadana
malsattningar, policys och planer vid behov
understalls styrelsen fér uppdatering eller
oversyn.
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Valberedning

Pa arsstamman 2020 beslodts att foljande
principer och instruktioner ska galla for hur
ledaméter till valberedningen utses samt hur
valberedningen ska arbeta.

VAL AV LEDAMOTER M.M:

Styrelsens ordférande ska — senast vid
utgangen av tredje kvartalet varje ar — tillse
att bolagets rostmassigt tre storsta aktie-
agare eller agargrupper, erbjuds att utse var
sin representant att inga i valberedningen.
Avstamningen baseras pa Euroclear Sweden
AB:s aktieagarforteckning (agargrupperat) per
den sista bankdagen i augusti. Avstar en eller
flera aktiedgare fran att utse ledamot i val-
beredningen, kontaktas aktiedgare i proportion
till &garandel med uppdrag att utse ledamot i
valberedningen.

Styrelsens ordférande ingar i valbered-
ningen och a&r sammankallande till valbered-
ningens férsta sammantrade. Valberedningens
sammansattning ska offentliggdras sa snart
dess ledamoter utsetts. Ordférande i valbe-
redningen ska, om inte ledaméterna enas
om annat, vara den ledamot som réstmas-
sigt representerar den storste aktieagaren.
Valberedningen ska inneha sitt mandat till
att ny valberedning utsetts. Arvode ska inte
utga till valberedningens ledaméter. Valbered-
ningen kan inom sig och genom adjungering
av erforderlig ytterligare ledamot/ledaméter,
utse en for revisorstillsattning sarskilt utsedd
valberedning. Sker sadant utseende ska aven
detta offentliggdras enligt vad som anges ovan
i denna punkt. Harigenom ska alla aktiedgare
fa kdnnedom om vilka personer som kan

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020
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kontaktas i nomineringsfragor. Ledamot ska
lamna valberedningen om aktiedgaren som
utsett denne ledamot inte langre ar en av de
tre storsta aktiedgarna, varefter ny aktiedgare
i storleksmassig turordning ska erbjudas att
utse ledamot. Om ej sarskilda skal féreligger
ska dock inga férandringar ske i valbered-
ningens sammansattning om endast mindre
forandringar i rostetal &gt rum eller forand-
ringen intraffar senare an tva manader fére
arsstamman. Aktiedgare som utsett represen-
tant till ledamot i valberedningen ager ratt att
entlediga sadan ledamot och utse ny represen-
tant till ledamot i valberedningen.

VALBEREDNINGENS UPPGIFTER:
Valberedningen ska bereda och till arsstam-
man lamna forslag till:

a) val av ordférande pa stamman,

b) val av ledamoéter i bolagets styrelse samt, i
férekommande fall, annan sarskild kommitté
eller utskott som arsstdmman kan besluta
om att tillsatta,

c) val av revisor och i forekommande fall
revisorssuppleanter,

d) arvoden till styrelseledaméter, revisorer och
i forekommande fall till ledaméter i sadan
annan sarskild kommitté eller utskott som
arsstamman beslutat att tillsatta samt

e) eventuella férandringar i forfarandet for att
utse valberedning

Styrelsens ordférande ska pa lampligt

satt delge valberedningen information om
styrelsens kompetensprofil och arbetsform.
Bolaget ska pa begaran av valberedningen
tillhandahalla personella resurser sasom

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL

sekreterarhjalp for att underlatta valberedning-
ens arbete. Vid behov ska bolaget dven svara
for skaliga kostnader for externa konsulter
som av valberedningen bedéms nddvandiga
for att valberedningen ska kunna fullgéra sitt
uppdrag. Till ledaméter i valberedningen for
tiden fram till arsstdmman 2021 utsags Joakim
Alm (ordférande), Edward Camilleri, Johan
Wachtmeister och Maria Wideroth.

SAMMANTRADEN:

Valberedningen ska sammantréada nar sa
erfordras for att denna ska kunna fullgéra sina
uppgifter, dock minst en gang arligen. Kallelse
till sammantrade utfardas av valberedningens
ordférande (med undantag fér det forsta sam-
mantrddet som sammankallas av styrelsens
ordférande). Ledamot kan begara att kom-
mittén ska sammankallas. Valberedningen ar
beslutfér om minst tre ledamaéter deltar. Beslut
i arende far dock inte fattas om inte, savitt
mojligt, samtliga ledaméter fatt tillfalle att delta
i arendets behandling. Som valberedningens
beslut géller den mening for vilken mer én
halften av de narvarande ledaméterna rostar
eller, vid lika réstetal, den mening som bitrades
av valberedningens ordférande. Redogérelse
for valberedningens arbete ska i god tid innan
ordinarie arsstamma offentliggéras pa bola-
gets webbplats.

ANDRINGAR AV DESSA INSTRUKTIONER:
Valberedningen ska I6pande utvardera dessa
instruktioner och kommitténs arbete och

till arsstdmman lamna forslag pa sadana
andringar av denna instruktion som valbered-
ningen bedémt vara lampliga.

INFORMATION

AKTIEAGARINFORMATION
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Kommittéer

Inom styrelsen finns inga utskott utsedda

men det finns en delegerad ansvarsférdelning
inom vissa omraden dar styrelseledamoterna
ansvarar for fragor som de &r sakkunniga inom
och far i uppdrag att bereda arenden géllande.

Ersattningsfragor

Maria Wideroth och Joakim Alm ansvarar
sarskilt for fragor som ror ersattningar och
narbeslaktade fragor.

Revisionsfragor

Johan Unger och Joakim Alm ansvarar sarskilt
for fragor som ror revision av bolagets verk-
samhet och narbeslaktade fragor.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020
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Revisionskommitté

Bolaget har ingen speciell revisionskommitté
utan denna bestar av styrelsen som helhet.
Tillsammans ska styrelsen fungera som en
revisionskommitté med uppgift att uppratthalla
och effektivisera kontakten med koncer-

nens revisorer, utdva tillsyn éver rutinerna

for redovisning och finansiell rapportering,
utvardera revisorernas arbete samt félja hur
redovisningsprinciper och krav pa redovisning
utvecklas. Styrelsen har haft tva protokollférda
sammantraden med revisorerna under 2020.
Under dessa sammantraden har bland annat
revisorernas granskning av bolagets finansiella
rapportering och bolagets interna kontroller
avrapporterats.

©
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Revision

Revisorerna ska granska bolagets arsredovis-
ning och bokféring samt styrelsens och verk-
stallande direktorens férvaltning. Revisorerna
ska narvara och avldmna rapport vid styrelse-
motet dar beslut om faststallande av bokslut for
féregaende verksamhetsar fattas. Revisorerna
ska efter varje rakenskapsar lamna en revi-
sionsberéttelse till &rsstdmman. Arsstdmman
2020 valde det auktoriserade revisionsbolaget
Ernst & Young AB med auktoriserade revisorn
Jonas Svensson som huvudansvarig revisor for
tiden fram till arsstdmman 2021. Ernst & Young
har varit bolagets revisionsbolag sedan 2011
och Jonas Svensson har varit huvudansvarig
revisor sedan 2014.

HALLBAR VERKSAMHET
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Viktig information om First
North Growth Market

First North Growth Market ar en alternativ
marknadsplats som drivs av de olika bérserna
som ingar i NASDAQ. Den har inte samma
juridiska status som en reglerad marknad.
Bolag pa First North Growth Market regleras
av First North Growth Markets regler och inte
av de juridiska krav som stalls fér handel pa
en reglerad marknad. En placering i ett bolag
som handlas pa First North Growth Market ar
mer riskfylld &n en placering i ett bérsnoterat
bolag. Alla bolag vars aktier ar upptagna till
handel pa First North Growth Market har en
Certified Adviser som &vervakar att reglerna
efterlevs.

Aktiemarknadsinformation

Bolaget ska leverera snabb, korrekt, relevant
och tillférlitlig information till befintliga och
potentiella aktiedgare och andra investerare.
Bolaget Iamnar delarsrapporter 6ver verksam-
heten kvartalsvis samt bokslutskommuniké och
arsredovisning for hela verksamhetsar. ALM
Equity anvander NASDAQ First North Growth
Market och sin egen webbplats for att snabbt
kunna leverera information till aktiemarknaden.
Vasentliga handelser offentliggérs genom
separata pressmeddelanden.

FINANSIELL INFORMATION

AKTIEAGARINFORMATION

Handel

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

Kortnamn — stamaktier: ALM

Kortnamn — preferensaktier: ALM PREF

ALM Equitys féretagsobligationer ar noterade
pa NASDAQ Stockholm fran 20 juli 2020
respektive 3 februari 2021.

Kortnamn — obligation 2020/2023: ALM-002
Kortnamn — obligation 2020/2025: ALM-003

2

Certified adviser

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

Policydokument

Bolagets styrelse har antagit féljande policys
avseende bolagsstyrning: finanspolicy, infor-
mationspolicy, insiderpolicy, utdelningspolicy
och likabehandlingspolicy. Darutover tar styrel-
sen arligen stallning till eventuella revideringar
av instruktionen for den verkstallande direkto-
ren och fér ekonomisk rapportering samt sty-
relsens arbetsordning. Revidering av policys
ska goras da sa erfordras for att tillférsakra att
alla policys ar aktuella och stédjer verksamhet-
ens uppstallda syften och mal.
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Insiderpolicy

ALM Equitys insiderpolicy syftar till att ge
riktlinjer for hur bolaget ska hantera insider-
information sa att bolaget och bolagets med-
arbetare, inte gor sig skyldiga till vertradelser
mot lagar och bestammelser, regelverk for
emittenter eller god sed pa aktiemarknaden.
Efterlevnad av dessa riktlinjer ar av hogsta vikt
for att uppratthalla kapitalmarknadens och all-
manhetens fortroende. Insiderpolicyn omfattar
alla personer i ledande stallning, nérstaende
till dessa och évriga personer som underrat-
tats om att de omfattas av policyn. Samtliga
medarbetare och konsulter har skyldighet att
rapportera insiderinformation till ALM Equitys
verkstéllande direktor.

1

Informationspolicy

ALM Equitys informationspolicy &r framtagen
for att uppfylla de krav som galler for bolag
noterade pa NASDAQ First North Growth
Market, Stockholm. Syftet med ALM Equitys
informationspolicy ar att tillférsakra aktie-
marknadens aktérer snabb, samtidig, korrekt,
relevant och tillforlitlig information om bolaget.
Informationspolicyn ska féljas av samtliga
anstallda, styrelseledaméter och externt
anlitade konsulter. Information till foretagets
omvarld ges framst i form av pressmeddelan-
den och ekonomiska rapporter.
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Finanspolicy

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for

hur finansverksamheten i ALM Equity ska
bedrivas. Den faststalls av styrelsen och anger
hur de olika riskerna i finansverksamheten ska
begransas och vilka risker ALM Equity far ta.
Finanspolicyn faststaller ansvarsfoérdelning
samt administrativa regler och ska aven fung-
era som vagledning i det dagliga arbetet for
personal inom finansfunktionen.

Likabehandlingspolicy

Policyn for likabehandling syftar till att framja
en jamstalld personalpolitik och arbetsplats
som praglas av mangfald. ALM Equitys
malsattning ar att samtliga medarbetare

ska ha samma rattigheter, mojligheter och
skyldigheter inom alla omraden i arbetslivet.
Arbetsforhallanden, utbildnings- och utveck-
lingsmajligheter ska vara oberoende av kén
och I6neséttningen ska vara jamstalld inom
ALM Equity.

BOLAGSSTYRNING
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Utdelningspolicy

ALM Equity ar ett tillvaxtbolag och har tills
vidare for avsikt att huvudsakligen investera
overlikviditet i verksamheten. Utdelnings-
forslag baseras pa bolagets likviditet och
bedémd framtida finansiell stallning med
beaktande av radande konjunktur. Ambitionen
ar att varje ar atminstone foresla utdelning pa
preferensaktierna.

Ovriga upplysningar avseende
styrelse & ledning

Det foreligger inga intressekonflikter mellan
styrelsen eller ledningen & ena sidan och
bolaget & andra sidan. Styrelseledaméterna
Gerard Versteegh, Johan Unger och Johan
Wachtmeister &r oberoende (enligt definitionen
i svensk kod for bolagsstyrning) i férhallande
till ALM Equity som bolag och stdrre aktiea-
gare. Styrelsens ordférande Maria Wideroth
anses daremot vara beroende da bolag i vilket
hon &r delagare har bistatt konsulttjanster till
ALM Equitys dotter- och intressebolag under
aret och for det erhallit ersattning med 3 Mkr
inklusive utlagg.

FINANSIELL INFORMATION
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Ersattningar till styrelse &
ledande befattningshavare

Vid arsstdmman den 28 maj 2020 beslutades
att arvoden utgar med sammanlagt 180 000
kronor, fordelat med 60 000 kronor till styrelse-
ordféranden och med 40 000 kronor till envar
av de Ovriga av stdmman valda styrelsele-
daméterna som ej ar anstallda i ALM Equity.
Arbetande styrelseledamoter har ratt att
fakturera styrelsearvode. Nagon ersattning
till styrelsen utdver styrelsearvode utgar e;j.
Arvodet till revisorerna utgar enligt godkand
rakning.

Vid arsstamman den 28 maj 2020 besluta-
des att ersattning till VD och &vriga personer
i foretagsledningen ska utgdras av fast 16n,
rorlig ersattning och dvriga férmaner samt
pension. Den sammanlagda erséattningen ska
vara marknadsmassig och konkurrenskraftig
samt sta i relation till ansvar och befogenheter.
Den rorliga ersattningen ska aldrig kunna
Overstiga sex manadsléner. Vid uppsagning av
anstallningsavtal fran bolagets sida ska upp-
sagningslén och avgangsvederlag sammanta-
get inte Overstiga tolv manadsléner. Pensions-
férmaner ska vara avgiftsbestamda, om inte
sarskilda skal motiverar nagot annat. Styrelsen
far franga de av bolagsstdamman faststallda
riktlinjerna endast om det i ett enskilt fall finns
sarskilda skal for det.
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RISKER & RISKHANTERING

RISKHANTERING ALM EQUITY 2020 Rutiner for uppféljning av risker ar utformade for att identifiera

Bade externa omvarldsfaktorer och interna processer paverkar och minimera de operativa riskerna i verksamheten samtidigt som
koncernens Idnsamhet och méjlighet att genomféra fastighetsaffa- forandringar i omvarlden bevakas. De mest vasentliga risker som
rer med god riskjusterad avkastning. Nar omvarlden férandras blir koncernen identifierat finns beskrivna nedan. Om nedanstaende
vinnarna de som ar anpassningsbara och kan hantera de risker och risker materialiseras kommer detta i sin tur ge negativ paverkan pa
mojligheter som uppstar. ALM Equity anser att organisationen har koncernens verksamhet och dess Iénsamhet och finansiella stall-
en god kapacitet att anpassa sig till omvarldsférandringar, att det ning. Riskhantering sker i koncernens affarsomraden men med stod
finns en riskmedvetenhet som genomsyrar hela verksamheten och och uppfdljning av koncerngemensamma funktioner.

som alltid &r en del av beslutsfattandet oavsett niva i koncernen.

Geografisk koncentrationsrisk

Regulatoriska och politiska risker

Forandringar i efterfragan/makrorekonomisk instabilitet
Finansierings-, likviditets- och refinansieringsrisk
Ranterisk

Kredit och motpartsrisker

Vardering av tillgangar

Transaktionsrelaterade risker

Detaljplan och bygglov

Produktionsrelaterade risker — motpartsrisk och projektering
Koncept

Garanti for osalda Brf:er

Bristande rutiner

Avsattning for nyproducerade bostader
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Beskrivning Mitigerande faktorer

1. GEOGRAFISK KONCENTRATIONSRISK ALM Equity har gjort bedémningen att Stockholmsregionen har goda férutsattningar for Férvaltning Lag Medel/
Den absoluta merparten av verksamheten ar koncentrerad till Stockholmsregionen tillvaxt — dels pa grund av dess historiska tillvaxt men ocksa tack vare héga nivaer pa Projektutveckling Hog
— innebérande att en negativ inverkan i den regionen far negativ inverkan pa ALM Equity. utbildning, medelinkomst mm. Entreprenad

2. REGULATORISKA OCH POLITISKA RISKER For att férhalla sig till dessa risker har ALM Equity en kontinuerlig dialog med kommuner, Férvaltning Medel Medel
Férandringar i exempelvis Plan och Bygglagen (PBL), tillganglighetsnormer, hyreslagstift- myndigheter, radgivare samt foljer den politiska opinionsbildningen i fragor som kan Projektutveckling

ning, utformning, tidsutdréakt fér hantering av detaljplan- och bygglovsprocesser och skatte- paverka bolagets verksamhet. Entreprenad

lagstiftningen kan paverka projektens I6nsamhet. Darutéver kan andra regler eller politiska

beslut fa stor inverkan sasom exempelvis amorteringskrav eller skuldkvotstak avseende

privatpersoner — vilket paverkar avsattningen for bolagets bostader.

3. FORANDRINGAR | EFTERFRAGAN/MAKROEKONOMISK INSTABILITET Makroekonomiska och geografiska risker hanteras genom analys av omvériden, trender Forvaltning Medel Medel
Fastighetsmarknaden paverkas i hog utstrackning av makroekonomiska faktorer, sdésom och drivkrafter som paverkar bolaget samt de mikromarknader dér bolaget innehar eller Projektutveckling

allman konjunkturutveckling, utvecklingen pa de finansiella marknaderna, tillvaxt, syssel- Overvager att férvarva fastigheter. Slutsatserna av analysen paverkar i sin tur de strate- Entreprenad

sattningsutveckling, produktionstakt for nya bostéder och lokaler, forandringar i infrastruk- giska beslut och 6vervaganden som koncernen gor.

tur, befolkningstillvaxt, inflation och réntenivaer. Om privatkunder, forvaltningsbolag och

investerares vilja och mojlighet att forvarva bostader paverkas sa far det en direkt effekt pa

ALM Equitys verksamhet.

Beskrivning Mitigerande faktorer Paverkar Sannolikhet Paverkan
4. FINANSIERINGS- LIKVIDITETS- OCH REFINANSIERINGSRISK Finansieringen i koncernens olika delar sker separat och finansieringen matchas med den Férvaltning Lag Hog
Koncernens mdjlighet att uppfylla sina finansiella ataganden &r beroende av ett antal faktorer tillgang som ska finansieras. Eget kapital och lanekapital mixas i olika former for att erhalla Projektutveckling
sasom koncernens finansiella och operationella utveckling. Det finns en risk att det inte gar en valbalanserad finansiering i respektive del. | projekt under utveckling efterstravas hég
att erhalla finansiering till férdelaktiga villkor for att refinansiera befintliga skulder eller for andel kortfristig rantebarande finansiering och att projekten fullfinansieras innan entreprenad
att kunna genomfdra nya affarer. avropas. Forvaltningsobjekt finansieras med lang réntebarande finansiering medan entre-

prenadverksamheten i regel endast har sésongsmassiga behov av rérelsekapital. For att
| vissa fall ar lanekapitalet knutet med en sk. "change of control” klausul samt atagande om minska finansieringsrisken finns ytterligare likvida medel i moderbolaget fér att begransa
uppratthallande av exempelvis "Loan to Value” och "Equity Ratio”. Detta innebar att kredit- koncernens likviditetsrisk. Koncernen anvéander manga olika finansieringskallor, jobbar
givare kan ges ratt att pakalla omedelbar aterbetalning av ldamnade krediter i fortid eller att med flera motparter och olika typer av instrument vilket minskar effekterna om nagon
begéara andrade villkor for det fall dessa sarskilda ataganden inte uppfylits av lantagaren. motpart eller finansieringskalla tillfalligt sinar.
Vid otillracklig finansiering blir koncernen tvungen att vidta atgarder sadsom att skala ner
sin verksamhet, forvarv, investeringar, férdrdja projektgenomférande, avyttra tillgangar,
omstrukturera eller refinansiera sina skulder alternativt anskaffa ytterligare eget kapital.
5. RANTERISK For att begrénsa ranterisken i projekten och for att 6ka férutsédgbarheten i koncernens Forvaltning Medel Medel

Ranterisken &r hanforlig till férandringar i kapitalmarknaden som i sin tur paverkar
koncernens upplaningskostnad.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

bostadsprojekt har ALM Equity méjlighet att anvanda olika typer av rantederivat.

Projektutveckling
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Beskrivning Mitigerande faktorer Paverkar Sannolikhet Paverkan
6. KREDIT OCH MOTPARTSRISKER | samband med transaktioner och I6pande avtal eller samarbeten varderas motpartsrisken Forvaltning Lag Hog
ALM Equitys kredit- och motpartsrisker bestar i att leverantérer, partners eller kunder inte och avtalen kompletteras vid behov med sakerheter i form av garantier, forsakringar, Projektutveckling
kan fullgéra sina ataganden eller betalningar enligt avtal. Motparter av vasentlighet ar borgen, panter eller liknande. Entreprenad
entreprendrer, finansiarer, kunder och hyresgaster.

7. VARDERING AV TILLGANGAR Forvaltningsfastigheterna varderas kontinuerligt och forandringar i varde far ett direkt Férvaltning, Lag Hég
Den risk att faktiska varden pa tillgangarna faller och pakallar att tillgangens varde skrivs genomslag i resultat- och balansrékningen. For att minimera risken att vardet pa fastig- Projektutveckling
ned. Tillgangar av vasentlighet i koncernens balansrakning ar framst fastighetsrelaterade hetsportféljen minskar bearbetas de vardedrivande parametrarna som gar att paverka pa (Entreprenad i lag
sasom Forvaltningsfastigheter, Forvaltningsfastigheter under uppférande, Exploaterings- en fastighet, sdsom uthyrningsgrad, hyresnivaer, motpartsrisker, kontraktslangd etc. omfattning)
fastigheter, Pagaende bostadsprojekt och Lagerandelar i bostads- och dganderatter.
Exploateringsfastigheter, Forvaltningsfastigheter under uppférande, Pagaende bostads-
Vardet pa koncernens fastighetstillgangar paverkas av ett flertal parametrar, bade fastig- projekt och Lagerandelar i bostads- och dganderatter har ett bokfort varde som motsvarar
hetsspecifika och marknadsspecifika parametrar. Det finns en risk att férandringar kan leda anskaffningsvéarde plus nedlagda kostnader. Om det bedémda marknadsvardet understi-
till negativa realiserade och orealiserade vardeférandringar. ger detta justeras vardet ned. Darmed far inte aktiviteter som positivt paverkat marknads-
vardet genomslag forran alla parametrar for vardeskapandet ar uppfylida. Detta gor att det
Fastighetsspecifika parametrar: ofta finns positiva orealiserade vardeférandringar som minskar risken.
Forvaltningsfastigheter
— Vakansgrad, hyresniva och driftskostnader. Vid férvarv av byggratter finns det bade projekt- och byggmarginal i kalkylerna vilket minskar
risken for att byggratterna ska falla i varde. Hansyn tas aven till demografisk utveckling av
Forvaltningsfastigheter under uppférande och Pagaende bostadsprojekt de omraden dar byggratter ar forvarvade.
— Utover faktorer som paverkar slutvardet sa paverkas aven vardet av t ex oférutsedda
projektrelaterade kostnader.
Exploateringsfastigheter
— Paverkas av fastighetens forutsattningar for byggnation och hur detta i sin tur paverkar
produktionskostnaderna.
Marknadsspecifika parametrar:
Direktavkastningskrav, kalkylrantor och andra marknadsparametrar som paverkar vardet
pa fastighetstillgangar.
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8. TRANSAKTIONSRELATERADE RISKER
Forvarv och forsaljningar ar en del av koncernens |6pande verksamhet och till sin natur
forenat med viss osékerhet fran bade kdparen och saljarens sida.
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Mitigerande faktorer Paverkar

ALM Equity bedémer att koncernen har adekvat kompetens och erfarenhet fér att genom-
fora forvarv och integrera dessa forvarv i verksamheten. For att minimera riskerna vid for-
varv anlitar ALM Equity vid behov extern expertis samt att en strukturerad genomlysning
av forvarvsobjektet alltid gors med fokus pa risker som har vasentlig paverkan.

Férvaltning Lag
Projektutveckling

Sannolikhet

AKTIEAGARINFORMATION

Paverkan

Hog

9. DETALJPLAN OCH BYGGLOV

Eftersom en del av koncernens verksamhet &r utveckling och ombyggnad av fastigheter
ar man beroende av méjligheten att exploatera fastigheter. Koncernen ar ocksa beroende
av att erhalla byggratter som kravs for sin verksamhet och att detaljplaner som behovs for
koncernens projekt kommer att antas inom den féreskrivna tidsperioden.

Det finns en risk att detaljplaner férsenas eller inte godkdnns av kommuner eller andra
myndigheter. Det finns &ven en risk att koncernen har fér manga eller for fa byggratter
som befinner sig i detaljplaneskede, eller att byggratterna inte ar belagna i nog attraktiva
omraden.

Genom att koncernen har ett stort antal projekt i detaljplaneskede innebéar det att beroen-
det av ett enskilt detaljplanerarende ar begransat. For att minimera risken vid detaljplane-
processen fors en kontinuerlig dialog med kommun och 6vriga sakagare for att forsta och
pa bast satt kunna hantera de utmaningar och méjligheter som varje enskilt projekt har.
Det gors aven en kontinuerlig genomlysning av koncernens totala byggrattsportfolj for att
avgora att ratt mix av byggratter innehas i avseende av tidpunkt for méjlig produktions-
start, 1age och tankt malgrupp.

Projektutveckling Hoég

Lag

10. PRODUKTIONSRELATERADE RISKER — MOTPARTSRISK & PROJEKTERING
Utvecklings- och entreprenadverksamheten som drivs i koncernen ar férenad med ett
flertal risker, sdsom exempelvis risk for felaktig byggnadskonstruktion, férseningar, att
projekt inte blir fardigstallt i enlighet med tidplan, operationella risker, risker relaterade till
exploatering, tillstand mm. | olika delar av verksamheten finns risken att det uppkommer
oférutsedda kostnader som vare sig gar att fordela pa leverantorer eller kunder — vilket da
istallet direkt paverkar resultatet.

ALM Equity har en liten egen karnorganisation och upphandlar darfér manga tjanster
externt. De operationella riskerna i hanteringen av projekten kan avse till exempel val av
underentreprendr, méaklare, konsulter och arkitekt. Felval i fraga om leverantor kan aven
leda till kvalitetsbrister, leveransforseningar eller utebliven leverans vid konkurs. Saval
overtréadelser som brister och férseningar m.m., som orsakats av leverantérer, kan ha
negativ paverkan pa ALM Equitys Idnsamhet och varumarke.

Bristfallig projektering och upphandlingsunderlag kan leda till 6kade kostnader for &nd-
rings- och tilldaggsarbeten. Stigande materialpriser kan férdyra projekt i olika grad beroende
pa entreprenadform. Koncernen forsdker i dess entreprenadkontrakt halla en hég andel

av kostnadsmassan till fast pris vilket gor att risken for kostnadsdkningar i entreprenader
darmed typiskt sett bars av entreprendren, men innebar i sin tur att sadana kontraktskon-
struktioner har 6kad motpartsrisk.

For att minimera motpartsriskerna hanteras dels kreditrisken som namns i punkt 6. Utéver
det sa finns en rigords process for projektering, upphandling och avtalsskrivning for att
minska projektrelaterade motpartsrisker.

Projektutveckling Medel
Entreprenad

Medel

11. KONCEPT

Koncernen skapar ett koncept for varje fastighet. Risken finns att de framarbetade koncep-
ten bygger pa felaktiga pris- eller hyresantaganden, eller att koncepten inte tas emot val pa
marknaden.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

Riskerna i konceptualiseringsfasen minimeras genom marknadsanalyser och undersok-
ningar via maklare. For att minska risken i de koncept som skapas i projektutveckling
eller forvaltning sa forsoker ALM Equity att i mojligast man halla sa manga forutsattningar
samt legal struktur 6ppen for framtida forandringar. T.ex. att projekt som ar tankta att na
bostadsrattsmarknaden istéllet kan vanda sig till hyresmarknaden.

Projektutveckling Lag
Férvaltning

Hoég
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12. GARANTI FOR OSALDA BRF:ER Projekt mot Brf-marknaden utgér endast en mindre del av den totala produktionen och har Projektutveckling Hog Lag
ALM Equity garanterar osalda bostader i projekt som vander sig mot Brf-marknaden — det minskat kraftigt de senaste aren. Vanligtvis ar risken i investeringen i praktiken minimerad
vill sdga férvarvar dem och tar in dem som férvaltningslager samt garanterar avgifter med vid en viss faststalld forsaljningsgrad. Eftersom koncernen oftast har flera projekt i gang
mera. ALM Equity garanterade vid arets slut kop av bostader for totalt 412 Mkr. Garantin samtidigt gor styrelsen en samlad beddmning av de pagaende projekten.
avser eventuellt osalda bostader vid tilltradestillfallet.

13. BRISTANDE RUTINER ALM Equity arbetar I6pande med att utveckla bolagets sékerhet och kontroll for att Forvaltning Medel Medel
ALM Equity kan inom ramen for den I6pande verksamheten komma att asamkas forluster minimera operationella risker. Andamélsenliga administrativa system, god intern kontroll, Projektutveckling
pa grund av bristfalliga rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter. kompetensutveckling och tillgang till palitliga varderings- och riskmodeller ar en god grund Entreprenad
for att minska de operationella riskerna.
14. AVSATTNING FOR NYPRODUCERADE BOSTADER For att hantera dessa risker sa féljs bland annat demografiska férandringar, férandringar Projektutveckling Lag Hog
Projektutvecklingsverksamheten som bedrivs i koncernen bestar i att leda och delta i fast- i efterfragan och utbud bade inom hyres-, successions- och nyproduktionsmarkanden.
ighetsutvecklingsprojekt, framfor allt med syfte att skapa bostader i Stockholmsregionen, Nar befintliga byggréatter konceptualiseras eller nar nya byggratter férvarvas ar kundernas
vilket betyder att saval viljan som férmagan att betala fér bostader har avgérande betydelse betalningsvilja och formaga en 6verordnad faktor oavsett vilkken marknad man véander sig
for koncernens verksamhet. Méjligheten att salja bostader paverkas ocksa av den gene- till.
rella konkurrensen och efterfragan i den region koncernen verkar, samt pa mikromarkna-
den for respektive projekt.
15. KONKURRENS For att mota konkurrensen fran andra aktérer sa stavar ALM Equity till att vara lyhorda for Forvaltning Medel Medel
Koncernen verkar pa en konkurrensutsatt marknad dar konkurrenskraften ar beroende kundernas och marknadens efterfragan och betalningsvilja samt att vara anpassningsbara Projektutveckling
av méjligheten att férutsaga forandrade marknadsférutsattningar och att snabbt kunna for att klara av att hantera féréandrade férutsattningar. Okad konkurrens fran existerande Entreprenad
anpassa sig till nya férutsattningar. Detta kan i sin tur innebara 6kade kostnader, lagre eller nya marknadsaktérer samt férsdmrad konkurrensférmaga skulle kunna innebéra en
férsaljningspriser eller andra férandringar i koncernens affarsmodell. Koncernen verkar negativ inverkan pa koncernen.
pa en marknad dar flera av konkurrenterna har storre finansiella resurser att férfoga ver.
ALM Equity konkurrerar &ven med ett flertal aktdrer pa marknaden, varav vissa av dessa ar
bolag som har en stérre balansrakning och har mer finansiella resurser.
16. RISKER KOPPLADE TILL HYRESAVTAL OCH VAKANS For att minska hyresrisken foljs I6pande utvecklingen fér motparter av stérre betydelse, Férvaltning Lag Hog
Bade hyresnivaer och vaknas paverkas i hog grad av tillvaxten i svensk ekonomi, men allt eftersom bestandet av fardiga férvaltningsfastigheter véxer sa minskas betydelsen av
framférallt av utvecklingen i Stockholmsregionen. Risker for hyresférluster och vakanser i enskilda motparter. Hyresavtalen tecknas aven med differentierade |6ptider for att skapa
forhallande till hyresgaster och avtalsstruktur finns. Koncentration till ett fatal hyresgaster en bra forfallostruktur.
kan ge en 6kad exponering.
Det rader i grunden en stor brist pa yteffketiva bostéader i kommunikationsnéara lagen i
Det finns ett antal hyresgaster som representerar en relativt stor andel av koncernens Stockholm — vilket minskar risken for att vakans ska uppsta.
totala hyresintakter eller som hyr hela eller stora delar av en fastighet.
17. OKADE KOSTNADER | FORVALTNING Da forvaltningsportféljen bestar av nyproducerade fastigheter sa ér bade energikostnader Forvaltning Lag Medel

Koncernens fastigheter hyrs ut till privatpersoner samt kommersiella och offentliga aktorer.
Hyresavtalen reglerar ansvaret for drifts- och underhallskostnader. Vissa av dessa kostna-
der ligger utanfér bolagets kontroll, till exempel paverkas kostnaden for varme av vaderlek
och vid var tid gallande energipriser.
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och underhall betydligt Iagre an i en aldre fastighet. Aven risken att det dyker upp oférut-
sedda underhallskostnader ar lagre.

58



INTRODUKTION MARKNAD AFFARSOMRADEN

HALLBAR VERKSAMHET

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL INFORMATION

AKTIEAGARINFORMATION

Beskrivning Mitigerande faktorer Paverkar Sannolikhet Paverkan
18. NYCKELPERSONER ALM Equity har traffat anstallningsavtal med medarbetare pa villkor som bedéms vara Férvaltning Medel Medel
Bolaget har en relativt liten organisation, vilket medfér ett beroende av enskilda med- marknadsmassiga. Ett 6kat antal medarbetare under senare ar har ocksa bidragit till att Projektutveckling
arbetare. ALM Equitys framtida utveckling beror i hdg grad pa ett antal nyckelpersoners minska denna risk. Entreprenad
kunskap, erfarenhet och engagemang. Dessa personer har en omfattande kunskap om
saval koncernen som branschen. Det ar viktigt for koncernens framtida affarsverksamhet
och utveckling att saval behalla som att nyrekrytera skickliga medarbetare. Bolaget skulle
kunna paverkas negativt om nagon eller flera av dessa nyckelpersoner skulle lamna sin
anstallning eller om bolaget skulle misslyckas med att nyrekrytera sddana medarbetare.

19. TVISTER Vid tecknande av avtal som ar av vasentlighet anvénds valrenommerade legala radgivare. Forvaltning Medel Medel
ALM Equity kan i framtiden komma att bli inblandad i tvister eller fa krav framstallda mot Projektutveckling

sig. Sadana tvister kan vara tidskravande och resultera i kostnader vars omfattning inte Entreprenad

alltid kan forutses. Tvister kan darfor paverka ALM Equity negativt.

20. FORSAKRINGSRISKER ALM Equity har ett nara samarbete med férsakringsmaklare for att sékerstalla att man Férvaltning Lag Hog
Om ALM Equity skulle vara oférmdgen att uppratthalla forsakringsskydd pa for ALM Equity erhaller ett tillrackligt forsakringsskydd. Projektutveckling

acceptabla villkor eller om framtida verksamhetsbehov dverstiger eller inte omfattas av Entreprenad

ALM Equitys forsakringsskydd, eller om ALM Equitys avsattningar for oférsakrade kostnader

visar sig vara otillrackliga att tacka slutlig forlust, kan det fa en negativ inverkan pa

ALM Equity.

21. IT-RELATERADE RISKER For att inte vara beroende av hardvara och de risker hanforliga till det sa har koncernen en Forvaltning Lag Medel
Otillrackliga eller icke driftsakra system skulle kunna innebéara en risk for koncernen. Det ar molnbaserad plattform som pa sikt ska vara helt hardvaruoberoende. Via affarsomradet Projektutveckling

en risk att investeringar inom digital utveckling inte nar férvantade resultat eller att det inte Digitala tjanster utvecklar koncernen digitala I6sningar som frdmjar delningsekonomi fér Entreprenad

avsatts ratt mangd resurser for att kunna ta fram relevanta I6sningar. Digitaliseringen driver att ligga i framkant inom omradet.

idag utveckling och aven beteenden i samhallet vilket gor att det for alla féretag oavsett

bransch ar av stor vikt att folja utvecklingen och férsta vad detta innebar och hur digitaliser-

ingen kommer paverka kundernas efterfragan framgent.

22. GDPR Koncernen har rutiner och systemstdd som hjélper till att kunna behandla personuppgifter Férvaltning Lag Hog
Den 25 maj 2018 tradde en ny dataskyddsférordning "GDPR” i kraft inom EU som ér direkt i enlighet med GDPR. Projektutveckling

tillamplig i Sverige. | koncernen hanteras hyresgaster, kunder samt anstalldas personupp-

gifter. Det finns en risk att bolagets behandling av personuppgifter kommer att vara felaktig

eller att de atgarder som vidtas for efterlevnad av GDPR inte ar tillrackliga, vilket skulle

kunna medféra tvister, civil- och/eller straffrattsliga atgarder.

23. SKATTERISKER ALM Equity féljer Ibpande foréandringar inom skattelagstiftningen. For att minimera skatte- Férvaltning, Lag Hog
ALM Equity har ackumulerade skattemé&ssiga underskott. Agarférandringar, som innebar lagstiftningen anvéands expertis inom bade skatte och momsfragor. Projektutveckling,

att det bestammande inflytandet dver bolaget férandras, kan innebara begransningar (helt Entreprenad

eller delvis) av mojligheten att utnyttja dessa underskott. Méjligheterna att utnyttja under-
skotten kan dven komma att paverkas av &ndrad lagstiftning. Koncernen paverkas aven av
ny eller férandrad lagstiftning, rattspraxis och krav pa ett flertal andra omraden, exempelvis
avseende konkurrens, byggnation eller milj6é. Det innebéar att ny eller féréandrad lagstiftning,
rattspraxis eller krav kan fa negativa konsekvenser for ALM Equity.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

59



INTRODUKTION MARKNAD AFFARSOMRADEN

HALLBAR VERKSAMHET

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL INFORMATION

AKTIEAGARINFORMATION

Beskrivning Mitigerande faktorer Paverkar Sannolikhet Paverkan
24. MILJO OCH KLIMAT | samband med ombyggnadtion, rivningar etc. gors alltid genomgaende miljdinventeringar Forvaltning Lag Hog
Fastighetsverksamhet har en miljopaverkan och regleras av en extensiv miljélagstiftning. for att sakerstalla att eventuellt miljéfarligt avfall som asbest, PCB, kvicksilver och svartlim Projektutveckling
Med anledning av denna kan krav uppkomma géllande sanering av mark, omhandertag- m.m. tas om hand pa basta satt. | samband med férvarv beréknas kostnader for detta Entreprenad
ande av byggmaterial eller skydd av ekologiska varden. Klimatférandringar kan paverka utifran tidigare erfarenheter av liknande byggnader och projekt.
fastigheters lamplighet for olika anvédndningsomraden.

Interna krav ligger minst pa lagstadgad niva och det finns betydligt hdgre ambitioner
Trots att undersdkningar genomforts och bedémningar av kostnaden fér hantering av miljo- gallande koncernens miljé och klimatpaverkan dar malet ar att dar det ar mojligt ater-
risker gjorts innan forvarv kan oférutsedda fordyringar uppsta. anvanda befintliga byggnader och minimera material och energiférbrukning bade vid

produktion och férvaltning.
25. ETISKA OVERTRADELSER, RYKTESRISKER & BROTT MOT MANSKLIGA For att skapa en sund och enhetlig kultur gors ett I6pande arbete for att skapa och bibe- Férvaltning Lag Hog
RATTIGHETER halla ett sunt foretagsklimat dar det finns utarbetade riktlinjer géllande "code of conduct” Projektutveckling
Koncernens anseende ar av central betydelse da koncernens ar beroende av att som samtliga medarbetare tagit del av och ska efterleva. Entreprenad
leverantérer, kunder och andra intressenter pa fastighetsmarknaden férknippar koncernen
med positiva varden och god kvalitet. Om, till exempel, koncernens styrelseledaméter,
bolagsledning eller anstéllda skulle agera pa ett satt som strider mot de varden som
representeras av koncernen, eller indirekt, om koncernens fastighetsprojekt inte moter
marknadens férvantningar, foreligger det en risk att koncernens anseende kan skadas.
26. SYSTEMRISKER For att minimera systemrisker sa styrs affarsomradena som fristdende bolag som ska géra Foérvaltning Lag Medel
Da koncernens affarsomraden samverkar och gor affarer sinsemellan sa finns det en risk afférer pa marknadsmassiga villkor. Projektutveckling
att systemrisker skapas — framférallt om afférer och transaktioner endast gérs med interna Entreprenad
parter.
27. GARANTIRISKER Vi féljer noga befintliga garantiataganden for utférda arbeten sa att bedémda skador tacks Entreprenad Medel Medel
Vid entreprenadkontrakt s& uppkommer garantiataganden for utférda arbeten i upp till 10 av avsattningar. Nar kontrakt tecknas med underentreprenérer sa gors en kvalitetskontroll
ar efter utfort arbete. Det finns en risk att det uppkommer byggfel eller andra atgarder som bade avseende kvalité och finansiell styrka sa att det bade finns en vilja och férmaga att
behdver vitas som inte gar att fora vidare pa en underentreprendr, oavsett om det ar ett atgarda eventuellt uppkomna fel. Det ar &ven ett stort fokus pa att kontrakt utformas sa att
garantiatagande eller en atgard man gor i godwillhdnseende. utféraren bar garantiansvaret.
28. HALSA OCH SAKERHET Utdver att gallande lagar och regler efterlevs sa ar det ett stort fokus pa hélsa och Entreprenad Lag Hog
Det finns en risk att arbetstagare rakar ut for arbetsplatsolyckor, fysisk eller psykisk skada i sakerhet. Framforallt pa byggarbetsplatser som ar en miljé dar en olycka kan fa allvarliga Projektutveckling
samband med arbete. | varsta fall kan en arbetsplatsolycka leda till déden. konsekvenser.
ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020 60
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INTRODUKTION MARKNAD AFFARSOMRADEN

ALM Equity-aktien

Aktiekapitalet i ALM Equity AB uppgar den 31 december 2020
till 20 769 176 kronor férdelat pa 10 207 600 stamaktier och
10 561 576 preferensaktier. Varje stamaktie berattigar till tio roster
och varje preferensaktie berattigar till en rost pa bolagsstamma.
Vid bolagsstamma far varje rostberattigad rosta for fulla antalet av
honom eller henne dgda och féretradda aktier utan begransning i
rostratten.

Stangningsskurserna den 31 december 2020 var 700 kronor
per stamaktie respektive 113,5 kronor per preferensaktie vilket

Utveckling stamaktien fran 8/6-12 till 1/3-21*

900 180 00D
800 ] 160000
700 } 140 000
600 120 000
500 100000
400 80000
300 . 60000
200 W \orr ey : 40000
100 e 20000
0'.—..:.1:..J.".'"". Lt 1..;:.I1 .TIIIO
e% Y, Y Y Y Y, Y, %, % %,

B Omsatt antal aktier
M ALM Stam
OMX Stockholm Small Cap PI

*Den 16/12-13 omsattes en post pa 600 000 aktier, vilken inte &r inkluderat
i omséttningen ovan.
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innebar en uppgang for stamaktien under 2020 med 126 procent.
Raknat pa slutkurserna har ALM Equity ett borsvarde per den 31
december pa 8 344 Mkr. Totalt omsattes ALM-aktier pa First North
for cirka 1 100 Mkr under 2020. Direktavkastning pa stamaktien
bestod under 2020 av att for var 100:e stamaktie utdelades, genom
fondemission, 1 preferensaktie. Utdelning pa preferensaktien
uppgar till 8,40 kronor per ar som betalas ut kvartalsvis.

Utveckling preferensaktien fran 8/6-12 till 1/3-21**
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** Grafen &r justerad 2013 for omstrukturering av preferenskapitalet. Forséljningar av
ett stort antal aktier pa specifika dagar under mars, april och maj 2017 ar exkluderade
fran diagrammet ovan.
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ALM EQUITY-AKTIEN

AKTIEAGARE PER 2020-12-31

UTDELNINGSPOLICY

stams(r:::: preferensal-}(':it:: aktiek‘::i(:::,i}: g’;‘tj::,i}: ALM Equity ar ett t.illvéxtbolaug och har tills vidare for avsikt
att huvudsakligen investera overlikviditet i verksamheten.
Joakim Alm inkl. bolag, familj och férsakring 5847 623 834 235 32,17 52,66 Utdelningsférslag baseras pa bolagets likviditet och bedémd
Kopparnaset AB 1126 059 78 252 5,80 10,07 framtida finansiell stallning med beaktande av radande kon-
Dooba Investments Limited 990 494 135 888 542 8 91 junktur. Ambitionen ar att varje ar atminstone féresla utdelning
Johan Wachtmeister inkl. bolag 617 492 231089 5:05 5:86 pa preferensak.tierna. For 2020 f§res|ér styrelsen ut.del.ning av
1 preferensaktie per 100 stamaktier genom fondemission,

John Rosén 346 888 80283 2,06 315 vilket motsvarar ett varde pa cirka 1,20 (1,20) kr kontant per
Johan Unger och familj 151 360 14 036 0,80 1,36 stamaktie. Vidare féreslar styrelsen 8,40 kr (8,40) kr i utdelning
Ovriga aktiedgare 1127 684 8987 793 48,70 17,99 kontant per preferensaktie att utbetalas med 2,10 (2,10) kr
Summa 10 207 600 10 561 576 100,00 100,00 kvartalsvis.
AKTIEKAPITALETS UTVECKLING 10 AR

Okning av Okning av Totalt Antal Okning av Totalt Antal
Ar Transaktion antalet aktier stamaktiekapital, kr stamaktiekapital, kr stamaktier preferensaktiekapital, kr preferensaktiekapital, kr preferenaktier
2011 Fondemission preferensaktier 1015 453 - 10 154 530 10 154 530 101 545 300 101 545 300 1015453
2013 Nyemission utjamning preferensaktier 3 - - - 30 101 545 330 1015 456
2013 Nyemission utjamning stamaktier 70 700 10 155 230 10 154 600 - - -
2013 Minskning preferensaktier -253 864 - - - -2 538 640 99 006 690 761 592
2013 Fondemission preferensaktier 50773 - - - 507 730 99 514 420 812 365
2013 Nyemission preferensaktier 1364 000 - - - 13 640 000 113 154 420 2 176 365
2014 Fondemission preferensaktier 50773 - - - 507 730 113 662 150 2227 138
2014 Nyemission preferensaktier 273 000 - - - 2730000 116 392 150 2500 138
2014 Nyemission preferensaktier 545 455 - - - 5454 550 121 846 700 3045593
2015 Fondemission preferensaktier 101 546 - — - 1015 460 122 862 160 3147 139
2015 Nyemission preferensaktier 280 000 - - - 2800000 125 662 160 3427 139
2016 Fondemission preferensaktier 101 546 - - - 1015 460 126 677 620 3528 685
2017 Nyemission preferensaktier 2 341 144 - - - 23 411 440 150 089 060 5869 829
2017 Nyemission preferensaktier 150 660 - - - 1506 600 151 595 660 6 020 489
2017 Fondemission preferensaktier 101 546 - - - 1015 460 152 611 120 6 122 035
2017 Nyemission preferensaktier 182 874 - - - 1828 740 154 439 860 6 304 909
2017 Nyemission preferensaktier 18 365 - - - 183 650 154 623 510 6 323 274
2017 Nyemission preferensaktier 1798 761 - - - 17 987 610 172 611 120 8122 035
2018 Fondemission preferensaktier 101 546 - - - 1015 460 173 626 580 8223 581
2019 Nyemission preferensaktier 207 222 - - - 2072220 175698 800 8430 803
2019 Fondemission preferensaktier 101 546 - - - 1015 460 176 714 260 8 532 349
2019 Nyemission preferensaktier 1285 926 - - - 12 859 260 189 573 520 9818 275
2020 Fondemission preferensaktier 102 076 - - - 1020 760 190 594 280 9920 351
2020 Inlésen teckningsoptioner 53 000 530 000 10 685 230 10 207 600 - - -
2020 Nyemission preferensaktier 641 225 - - - 6 412 250 197 006 530 10 561 576
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INTRODUKTION MARKNAD AFFARSOMRADEN HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING FINANSIELL
Flerarsoversikt
2020 2019 2018 2017 2016
Koncernen jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
FINANSIELLA NYCKELTAL
Omsattning (Mkr) 1759 1681 2314 2080 694
Rorelseresultat (Mkr) 231 139 106 248 63
Arets resultat (Mkr) 229 434 5 179 33
Rérelsemarginal (%) 13 8 5 12 9
Resultat per stamaktie fére utspadning (kr) 10,53 19,79 -5,24 3,7 1,96
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) 10,52 19,79 -5,24 3,7 1,96
Likvida medel (Mkr) 722 699 390 609 539
Eget Kapital (Mkr) 3790 3310 2138 2208 863
Balansomslutning 9465 8502 6972 6 807 3712
Soliditet (%) 40 39 31 32 23
Avkastning pa eget kapital (%) 4 10 -4 3 3
Eget kapital per stamaktie (kr) 101,47 97,91 34,46 44,74 20,10
Eget kapital per preferensaktie (kr) 120 120 120 120 120.00
VERKSAMHETEN
Affarsomrade Forvaltning
Enheter i forvaltning inklusive férvaltning for externa parter® 972 945 387 361 361
Forvaltningsenheter i produktion 1637 635 763 658 486
Avtalade férvaltningsenheter* 4448 2453 667 129 -
Affarsomrade Projektutveckling
Enheter i byggréattsportféljen 13 295 13502 11 837 10 510 8 295
— i produktion 1709 881 1318 1707 1204
— fardiga byggratter 6 065 5322 4711 3477 2275
— byggratter i detaljplaneskede 5521 7 299 5808 5326 4 816
Produktionsstartade enheter 1445 467 100 546 786
Levererade enheter till marknaden 279 295 419 510 156
Levererade enheter till férvaltning 357 557 - - 140
Affarsomrade Entreprenad
Enheter i produktion 1709 533 66 - -
Fardigstallda enheter 269 - - - -
Affarsomrade Finansiering
Anskaffat kapital (Mkr) 2038 2406 - - -
Affarsomrade Digitala tjanster
Antal appanvandare 10 000 8900 7500 3000 500

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

Definition av nyckeltal och berdkningar av alterna-
tiva nyckeltal aterfinns pa sidorna 104-106.

* Jamférelsetalen inkluderar 221 enheter fran Brf Fyrlotsen 2 pa
Liding6 som férvaltats for extern part. Under 2020 har dotter-
bolaget Svenska Nyttobostdder AB (publ) signerat ett villkorat
férvérvsavtal avseende 180 av dessa enheter vilka ddrmed
omrubricerats till raden avtalade Férvaltningsenheter.
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INTRODUKTION MARKNAD AFFARSOMRADEN

Forvaltningsberattelse

HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Styrelsen och verkstéallande direktoren for ALM Equity AB (publ), organisationsnummer 556549-1650, far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning fér 2020.

VERKSAMHET

BESKRIVNING AV ALM EQUITY AB:S VERKSAMHET

ALM Equity AB (publ) ar moderbolag i en fastighetskoncern struk-
turerad i fem affarsomraden verksamma inom fastighetsbranschen:
forvaltning, projektutveckling, entreprenad, finansiering och digitala
tjanster. Varje affarsomrade ar fristdende fran de andra och driver
sin verksamhet pa ett kostnadseffektivt satt via egen bolagsstruktur
och finansiering. Varje affarsomrade byggs upp utifran den egna
verksamhetens behov av kompetens och resurser med stod fran
koncernstaben for gemensamma funktioner som ekonomi, HR och IT.

ALM Equitys affarsidé ar att investera och utveckla verksamheter
inom den svenska fastighetsbranschen utifran den framtida mark-
nadens behov. Genom sitt aktiva dgarskap driver ALM Equity de
initiativ som beddms skapa hogst riskjusterad avkastning pa eget
kapital for varje enskild verksamhet och i nasta led skapar maximal
riskjusterad avkastning pa eget kapital for aktiedgare.

AFFARSOMRADENAS VERKSAMHET

AFFARSOMRADE FORVALTNING

ALM Equitys innehav i affarsomrade Forvaltning bestar av dgande

i det noterade dotterbolaget Svenska Nyttobostader som drivs
fristdende och i den egna forvaltningsaffaren med hel- eller delagda
férvaltningsobjekt.

Affarsomradets Forvaltningsportfolj bestar av tre kategorier av
forvaltningsfastigheter: fardigstallda, under produktion och avtalade
ej produktionsstartade. Fardigstallda innefattar de fastigheter som
affarsomradet tilltratt om totalt 931 (557) enheter som i balans-
rakningen aterfinns pa raden férvaltningsfastigheter varderade till
narmare 2,5 Mdkr med beraknat arligt driftnetto om 115 Mkr. Utéver
de egna forvaltningsfastigheterna har affarsomradet ett par mindre
forvaltningsuppdrag for externa parter.

Den andra delen innefattar de avtalade forvaltningsfastigheter som
ar under produktion omfattande 1 637 (635) enheter och den tredje
de avtalade men ej produktionsstartade omfattande 4 268 (2 453)
enheter dar bada delar aterfinns i balansrakningen under forvalt-
ningsfastigheter under uppférande. Utéver detta finns avtal om fardig-
stalld men ej tilltradd forvaltningsfastighet omfattande 180 enheter.
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Avtalade fastigheter som Svenska Nyttobostader AB (publ) forvar-
vat men annu inte tilltratt uppgar till 4 896 enheter for 9,4 Mdkr med
ett beraknat tillkommande arligt driftnetto om 485 Mkr. Mer informa-
tion om forvaltningsfastigheterna aterfinns under not 20 och 21.

Forandringar i forvaltningsportféljen:

Under aret har 357 (557) enheter tilltratts, samtliga levererade fran
affarsomrade Projektutveckling. Antal avtalade enheter som pro-
duktionsstartats under aret uppgar till 1 357 (410) samt att nya avtal
tecknats for 3 533 (2 215) enheter.

Information om affarsomrade Forvaltning aterfinns pa sidan 18.

AFFARSOMRADE PROJEKUTVECKLING

Affarsomradet utvecklar en byggrattsportfélj som ar uppdelad i tre
olika kategorier: pagaende produktion, fardiga byggratter och plane-
rade byggratter. Totalt bestar portféljen av 13 295 (13 502) enheter
fordelat pa 516 793 (541 246) kvm varav 202 539 (186 558) kvm
avser markanvisningar eller forvarv som ej annu tilltratts. Projekt
under produktion for privata marknaden aterfinns i balansrakningen
under pagaende arbeten medan projekt salda till affarsomrade For-
valtning inkluderas under posten forvaltningsfastigheter under upp-
féranden tillsammans med aven de ej produktionsstartade projekten
som ar avtalade med affarsomrade Forvaltning. Byggrattsportfoljen
har i anslutning till arsbokslutet marknadsvarderats vilken visade
pa ett beddmt 6vervarde om cirka 2,0 Mdkr, varav cirka 1,5 Mdkr ar
hanforliga till ALM Equitys aktiedgare. Mer information aterfinns i
not 21, 24 och 25.

Forandringar i byggréattsportféljen under aret:

Nya markanvisningar har tillfort portfoljen 283 (1 136) enheter. Det
har byggstartats 12 (5) projekt omfattande 1 445 (467) enheter mot-
svarande 50 043 (14 728) kvm.

Information om affarsomrade Projektutveckling aterfinns pa sidan 22.

AFFARSOMRADE ENTREPRENAD

Vid arsskiftet uppgick orderstocken av 2xA Entreprenads avtal till
1 234 (949) Mkr varav cirka 96 procent avser produktion av fler-
bostadshus. Totalt var 1 709 (533) enheter i pagaende produktion
vid arsskiftet.

Utodver de pagaende entreprenaderna ansvarar affarsomradet

for garantiataganden i upp till 10 ar vilket aven innefattar tidigare
genomférda entreprenader fran Smaa ABs produktion, totalt ligger
det per arsskiftet 38 entreprenader inom spannet for garantitid. Det
finns totalt garantiavsattningar pa 6 Mkr dar bedémning av avsatt-
ningens storlek sker |6pande.

Forandringar i produktionsportfoljen under aret:
Det byggstartades 1 445 (467) enheter och 269 enheter fardig-
stalldes. Orderingangen uppgick till 743 (1 141) Mkr.

Information om affarsomrade Entreprenad aterfinns pa sidan 26.

EKONOMI

RESULTATRAKNING PERIODEN JANUARI-DECEMBER 2020
Nettoomsattningen uppgick for aret till 1 759 (1 681) Mkr med ett
rorelseresultat om 231 (139) Mkr motsvarande en rorelsemarginal
pa 13 (8) procent. Resultatet for perioden uppgick till 229 (434) Mkr
och innefattar orealiserade vardeférandringar av férvaltningsfastig-
heter under uppférande om 51 (271) Mkr hanforligt till affarsomrade
Projektutveckling och 80 (120) Mkr hanférliga till affarsomrade
Forvaltning.

Arets resultat paverkas negativt av att det i slutet av aret slutférdes
ett storre bostadsrattsprojekt som inte var slutsalt vid fardigstallan-
det. Detta medférde att osalda enheter lagerfordes till produktions-
kostnad. Delar av effekten kommer aterféras efterhand att lageren-
heterna avyttras.

BALANSRAKNING PERIODEN JANUARI-DECEMBER 2020
Balansomslutningen uppgick till 9 465 (8 502) Mkr varav stora
poster pa tillgangssidan ar férvaltningsfastigheter 2 489 (1 508),
forvaltningsfastigheter under uppférande 2 763 (1 602), exploate-
ringsfastigheter 1 746 (2 807) Mkr och pagaende bostadsprojekt
308 (726) Mkr. Pa skuldsidan uppgick den rantebarande finansie-
ringen till 4 798 (4 216) Mkr varav obligationslanen uppgar till 1 200
(1 076) Mkr. Under aret har tidigare utestaende obligationslan om

1 076 Mkr refinansierats.

Det egna kapitalet uppgick till 3 790 (3 310) Mkr med en soliditet pa
40 (39) procent vid arets slut.
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INTRODUKTION MARKNAD AFFARSOMRADEN

FORVALTNINGSBERATTELSE

Externa tillskottskapital inom affarsomrade Projektutveckling uppgick
vid periodens slut till totalt 1 815 Mkr, dessa aterbetalas vid projek-
tens avslut, om nagot projekt redovisar underskott reduceras aterbe-
talningen med dessa underskott.

Noteringen av Svenska Nyttobostader

Noteringen och transaktionerna i samband med noteringen av
Svenska Nyttobostader har haft en begrénsad effekt pa koncernens
balansrakning da Svenska Nyttobostader klassificeras som kon-
cernbolag och bolagen konsolideras in i ALM Equity koncernen.

De externa parter som tidigare hade direktinvesteringar i speci-

fika forvaltningsfastigheter i dessa bolag har numera andelar i
Svenska Nyttobostaders totala portfolj. Tidigare hade de foretrade
till avkastning och aterbetalning innan ALM Equity fick ta del av for-
valtningsfastigheternas kassafléden, i den nya strukturen finns bara
foretrade i form av traditionella preferensaktier. ALM Equity ager
cirka 37 miljoner stamaktier i Svenska Nyttobostader till ett bokfort
varde pa 1,5 Mkr. Noteringen satter ett marknadsvarde pa innehavet
och synliggor évervarden.

LIKVIDITET, KASSAFLODE OCH FINANSIERING
Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgang till 722
(699) Mkr. Kassaflodet for aret var 23 (309) Mkr.

Finansiering av fastigheter och utvecklingsprojekt sker framst
genom banklan, byggkreditiv, obligationer, externa aktieagartillskott
och preferenskapital baserade pa framtagna forvarvs-, drifts- och
projektkalkyler. Likviditetsflédet inom ALM Equity kan variera avse-
vart mellan kvartalen i samband med transaktioner. Vid perioder av
overlikviditet investeras likviditet i projekt, anvands for att amor-
tera banklan eller placeras pa ett sadant satt att det snabbt kan
omvandlas till likvida medel vid behov. All projektfinansiering &r i
huvudsak kortfristig medan finansieringen av férvaltningsfastigheter
ar langsiktig.

Mer information om finansiering, réntor, finansiella risker och nar-
mare beskrivning av rantederivat och obligationslan aterfinns under
noterna 28 och 29.

MODERBOLAGET

Moderbolaget ALM Equity AB:s resultat for aret uppgick till 110
(-118) Mkr och bolaget férfogade vid periodens slut 6ver 463 (453)
Mkr i likvida medel. Garantier for banklan och forskott uppgar vid
periodens slut till 1 540 (1 272) Mkr. Det egna kapitalet uppgick till
1281 (1 175) Mkr. Soliditeten var pa balansdagen 49 (51) procent.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING

UTDELNING

Styrelsen foreslar utdelning av 1 preferensaktie per 100 stamaktier,
genom fondemission. Vardet av denna utdelning baserat pa inl6sen-
vardet av en preferensaktie motsvarar 1,20 (1,20) kr per stamaktie.
Styrelsen foreslar vidare 8,40 (8,40) kr i utdelning kontant per
preferensaktie att utbetalas kvartalsvis med 2,10 (2,10) kr.

HALLBARHETSRAPPORT

ALM Equitys hallbarhetsstrategi pagar kontinuerligt och omfat-

tar alla delar av verksamheten. Hallbarhetsarbetet omfattar det
ekonomiska, sociala och miljomassiga ansvaret, dar malsattningen
ar att standigt efterstrava en god balans mellan dessa. | enlighet
med ARL 6 kap 11§ har ALM Equity AB (publ) valt att upprétta den
lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran arsredovisningen
avskild rapport. Hallbarhetsrapporten aterfinns pa sidorna 34—44.

STYRELSENS ARBETE

ALM Equity AB faststaller arligen en arbetsordning for styrelsen
och en VD-instruktion. Arbetsordningen anger bland annat styrel-
sens aligganden, ansvarsfordelning, métesplan och vilka arenden
som skall férelaggas styrelsen. Bolaget har under aret hallit 17
styrelsemodten dar framforallt rapporter till marknaden, affarslaget i
projekten och storre investeringsbeslut behandlats. Darutéver har
styrelseledamoéterna haft I6pande kontakter med bolagets VD.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

ALM Equity AB:s verksamhet paverkas till stor del av externa
omvarldsfaktorer som bolaget inte kan paverka pa egen hand.
Lépande sker en omvarldsbevakning av beteenden, trender, lagar
och regler med mera for att kunna moéta nya férutsattningar. Nar
omvarlden férandras blir vinnarna de som ar anpassningsbara och
kan hantera de risker och méjligheter som uppstar. ALM Equity
anser att organisationen har en god kapacitet att anpassa sig till
omvarldsforandringar.

Affarsmodell och interna processer for att genomféra affarer ar av
stor vikt for langsiktig framgang. Det finns en riskmedvetenhet som
genomsyrar hela verksamheten och alltid ar en del i beslutsfattande
pa alla nivaer i koncernen. Affarsmodell och rutiner fér uppfolj-

ning av affarsomradens olika verksamheter ar utformade for att
identifiera och minimera operativa risker i verksamheten, samtidigt
som férandringar i omvérlden bevakas. De mest vasentliga risker
som koncernen identifierat finns beskrivna i avsnittet om Risker och
Riskhantering pa sidorna 54-59.

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Under 2020 upptogs tva obligationslan om vardera 600 Mkr med
forfall 2023 respektive 2025. Obligationslanen dkar koncernens refi-
nansierings/likviditetsrisk. For att minska risken sa utgar den finan-
siella planeringen fran att obligationsférfall ska kunna tackas med
internt genererade medel ifall villkoren pa kapitalmarknaden inte
ar attraktiva. Detta exemplifierades i mars 2020 nar en obligation
till fullo aterbetalades med egna medel. Under juni ndr marknads-
villkoren var férmanligare sa togs ett nytt obligationslan upp.
PANDEMINS PAVERKAN

ALM Equity har klarat pandemin bra under aret och bedémmer

att eventuella effekter i det korta perspektivet framat ar begran-
sade. | det langa perspektivet ar det svart att férutse paverkan pa
samhalle och ekonomi samt vilka féljdeffekter detta i sin tur far for
ALM Equity. | riskbedémningen ar det féljande omraden som kan
potentiellt kan paverkas:

» Personal och produktivitet.

* Underleverantorers produktivitet, resurstillgang och den paver-
kan det skulle kunna fa pa leveranser och méjligheter att fullfélja
sina ataganden inom avtalade tidsramar.

» Kunders och hyresgasters mojligheter att fullfélja sina
ataganden.

+ Tillgang och prissattning av externt kapital.

* Marknadslaget och dess inverkan pa varderingen av fastigheter.

TVISTER

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

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstdmmans férfogande star:
Balanserade vinstmedel
Arets resultat

962 675 365
110 265 775
1072941 140

Disponeras pa féljande sétt:*
Till stamaktiedgarna utdelas -

Till nuvarande preferensaktier utdelas 88 717 238
Till preferensaktier emitterade genom

fondemission utdelas™ 857 438
I ny rékning Overfores 983 366 463

1072 941 140

* Enligt styrelsens férslag till arsstdmman.
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INTRODUKTION MARKNAD AFFARSOMRADEN HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER
Koncernens rapport over totalresultat

2020-01-01 2019-01-01 2020-01-01 2019-01-01
Belopp i Mkr Not  -2020-12-31 -2019-12-31 Belopp i Mkr Not  -2020-12-31 -2019-12-31
Nettoomsattning 3,4,8 1759 1681 Arets resultat hanférligt till
Produktions- och driftskostnader 3,9 -1438 -1 394 Moderféretagets aktiedgare 194 278
Bruttoresultat 321 287 Innehav utan bestdmmande inflytande 35 156
Forséljnings- och adrﬁlnlstratlf)nskostnader 3,5,6,7,9 -118 -143 Arets totalresultat hanférligt till
Resultat fr?n andelar i d?tterfor.etag 29 - Moderféretagets aktieagare 194 278
Resultat fran andelar enligt kapitalandelsmetoden -1 -5 Innehav utan bestimmande inflytande 35 156
Rorelseresultat 231 139
Resultat fran finansiella poster Resultat per stamaktie fére utspadning, kr 16 10,53 19,79
Finansiella intakter 3, 11 3 5 Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 16 10,52 19,79
Finansiella kostnader 3,12 -138 -130
Resultat efter finansiella poster 96 14
Orealiserade vardeforandringar
Orealiserade vardeférandringar derivatinstrument 3,13 6 7
Orealiserade vardeforandringar andelar i bostadsrattslokaler 3,19 - 20
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 3,20 80 120
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter
under uppférande 3,21 51 271
Resultat efter orealiserade vardefoérandringar 233 432
Skatt 3,15 -4 2
ARETS RESULTAT 229 434
Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat - -
Arets évriga totalresultat efter skatt - -
ARETS TOTALRESULTAT 3 229 434

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020
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INTRODUKTION MARKNAD AFFARSOMRADEN

FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over finansiell stallning

HALLBAR VERKSAMHET

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL INFORMATION

Koncernens rapport over finansiell stallning

AKTIEAGARINFORMATION

Belopp i Mkr Not 2020 2019 Belopp i Mkr Not 2020 2019
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 32
Immateriella tillgangar 17 15 - Aktiekapital 208 200
Maskiner och inventarier 18 9 16 Ovrigt tillskjutet kapital 1406 1608
Forvaltningsfastigheter 20 2489 1508 Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 711 385
Forvaltningsfastigheter under uppférande 21 2763 1602 Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2325 2193
Andelar i bostadsrattslokaler 19 50 42
Nyttjanderattstillgangar 9 175 177 Innehav utan bestdammande inflytande 1465 1117
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 22 1 10 Summa eget kapital 3790 3310
Uppskjuten skattefordran 15 7 4
Summa anldggningstillgangar 5509 3359 Langfristiga skulder 28, 29, 36
Langfristiga rantebarande obligationslan 1200 600
Omsattningstillgangar Langfristiga rantebarande skulder 1720 1264
Exploateringsfastigheter 24 1746 2807 Derivatinstrument 9 15
Pagaende bostadsprojekt 25 308 726 Leasingskuld 175 176
Andelar i bostads- och aganderatter 26 368 337 Uppskjuten skatteskuld 15 172 178
Kundfordringar 28,29 38 49 Ovriga avsattningar 6 20
Fordran andelar enligt kapitalandelsmetoden 22,28, 29 = - Summa lanfristiga skulder 3282 2253
Aktuell skattefordran 28,29 - -
Ovriga kortfristiga fordringar 27,28, 29 668 461 Kortfristiga skulder 28, 29, 36
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26, 28, 30 106 64 Rantebarande obligationslan - 476
Likvida medel 28, 34 722 699 Skuld till kreditinstitut 1547 1596
Summa omsittningstillgangar 3956 5143 Réntebarande projektfinansiering 331 290
Leverantdrsskulder 56 72
SUMMA TILLGANGAR 9 465 8502 Aktuell skatteskuld 18 16
Ovriga kortfristiga skulder 226 245
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 33 215 244
Summa kortfristiga skulder 2393 2939
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 465 8502
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INTRODUKTION MARKNAD AFFARSOMRADEN HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER
Koncernens rapport over forandringar eget kapital
Eget kapital hanforligt till
moderforetagets aktiedgare
Balanserade Innehav utan

Ovrigt vinstmedel inkl. bestimmande Totalt
Belopp i Mkr Aktiekapital tillskjutet kapital arets resultat Summa inflytande eget kapital
Ingaende eget kapital 2019-01-01 184 986 184 1354 784 2138
Arets resultat - - 278 278 156 434
Arets dvrigt totalresultat - - - - - -
Arets totalresultat - - 278 278 156 434
Transaktioner med &gare:
Lamnad utdelning - - =77 =77 - =77
Fondemission/ inlésen preferensaktier 1 - -1 - - -
Nyemission 15 133 - 148 - 148
Ovillkorade aktieagartillskott** - 473 - 473 481 954
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande* - 16 1 17 -304 -287
Summa transaktioner med &gare 16 622 -77 561 177 738
Utgaende eget kapital 2019-12-31 200 1608 385 2193 1117 3310
Ingaende eget kapital 2020-01-01 200 1608 385 2193 1117 3310
Arets resultat - - 194 194 35 229
Arets dvrigt totalresultat - - - - - -
Arets totalresultat - - 194 194 35 229
Transaktioner med &gare:
Lamnad utdelning - - -86 -86 - -86
Fondemission/ inlésen preferensaktier 1 - -1 - - -
Nyemission 6 63 - 69 - 69
Teckningsoptioner, inlésen 1 1 - 12 - 12
Ovillkorade aktieagartillskott** - 106 - 106 -151 -45
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande* - -382 219 -163 464 301
Summa transaktioner med dgare 8 -202 132 -62 313 251
Utgaende eget kapital 2020-12-31 208 1406 711 2325 1465 3790
* Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande bestar framst av utdelningar i samband med avslut av projekt.
** Ovillkorade aktiedgartillskott fran preferensaktiedgare i dotterbolag inom framférallt affirsomrade Projektutveckling.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31 Belopp i Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN Avstamning kassaflode

Rorelseresultat 231 139 Likvida medel vid arets borjan 699 390
Justering ej kassaflédespaverkande poster 34 34 39 Arets kassafldde 23 309
Erhallen ranta 3 5 Likvida medel vid arets slut 722 699
Erlagd ranta -138 -130

Betald skatt -8 -68

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandring i rorelsekapital 122 -15

Kassafléde fran férandringar rérelsekapital

Okning/minskning exploateringsfastigheter -339 757

Okning/minskning pagéende bostadsprojekt 418 280

Okning/minskning andelar i bostads- och &ganderétter -20 29

Okning/minskning rérelsefordringar -157 -172

Okning/minskning rérelseskulder -82 -167

Kassafléde fran den 16pande verksamheten -58 712

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av forvaltningsfastigheter -680 -1778

Forvarv materiella anlaggningstillgangar -15 -10

Avyttring materiella anlaggningstillgangar - 84

Forvarv finansiella anlaggningstillgangar -8 -

Avyttring finansiella anlaggningstillgangar - 213

Kassaflode fran investeringsverksamheten -703 -1 491

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna obligationslan Not 34 969 -

Amorterade obligationslan Not 34 -867 -

Upptagna lan Not 34 1596 1917

Amortering lan Not 34 -1148 -1 670

Nyemissioner/Teckningsoptioner inkl kostnader 82 148

Nyemissioner inkl kostnader koncernbolag 460 -

Externa aktiedgartillskott 293 888

Utdelningar fran kapitalandel Joint venture 6 6

Utbetald utdelning preferensaktiedgare -86 -74

Transaktioner innehav utan bestdmmande inflytande -521 -127

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 784 1088

ARETS KASSAFLODE 23 309

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020
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FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolagets resultatrakning Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

2020-01-01 2019-01-01 2020-01-01 2019-01-01
Belopp i Mkr Not -2020-12-31 -2019-12-31* Belopp i Mkr -2020-12-31 -2019-12-31*
Nettoomsattning - - Arets resultat 110 -117
Produktions- och driftskostnader - - Ovrigt totalresultat - -
Bruttoresultat - - ARETS TOTALRESULTAT 110 -117
Forséljnings- och administrationskostnader 56,7 =27 -19 *Moderbolagets resultatrékning &r justerad pa grund av felaktig avrundning 2019, i resultatrékningen var det avrundat uppat
Ovriga rérelseintédkter - - medan det i balansrédkning och kassafléde var avrundat nedat.
Ovriga rérelsekostnader -6 -
Rorelseresultat -33 -19
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag 10 201 -35
Ovriga ranteintékter och liknande poster 1 3 1
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -64 -78
Summa finansiella poster 140 -112
Resultat efter finansiella poster 107 -131
Bokslutsdispositioner 14 8 14
Skatt pa arets resultat 15 - -
ARETS RESULTAT 110 -117
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INTRODUKTION MARKNAD AFFARSOMRADEN HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolagets balansrakning Moderbolagets balansrakning
Belopp i Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31 Belopp i Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 32,37
Finansiella anldggningstillgangar Bundet eget kapital
Andelar i intressebolag - - Aktiekapital (10 207 600 aktier) 11 10
Andelar i koncernféretag 23 116 50 Preferenskapital (10 561 576 aktier) 197 190
Summa finansiella anldggningstillgangar 116 50 Summa bundet eget kapital 208 200
Summa anlaggningstillgangar 116 50 Fritt eget kapital
Balanserat resultat 963 1092
Omsattningstillgangar Arets resultat 110 117
Kortfristiga fordringar Summa fritt eget kapital 1073 975
Fordringar hos koncernféretag 35 1963 1792 Summa eget kapital moderbolaget 1281 1175
Ovriga kortfristiga fordringar 27 30 5
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 30 23 7 o
— - Langfristiga skulder
Summa kortfristiga fordringar 2016 1804 R .
Obligationslan 28, 29, 36 1200 600
Summa langfristiga skulder 1200 600
Kassa och bank 34 463 453
Summa omsittningstillgangar 2479 2 257
gstiflgang Kortfristiga skulder 28, 29, 36
Réantebarande obligationslan - 476
SUMMA TILLGANGAR 2595 2 307 —
Leverantorsskulder 1 1
Skuld till koncernféretag 35 87 27
Ovriga skulder 24 20
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 33 2 8
Summa kortfristiga skulder 114 532
Summa skulder 1314 1132
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2595 2307
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FINANSIELLA RAPPORTER

AFFARSOMRADEN

Rapport dver forandringar dver moderbolagets eget kapital

HALLBAR VERKSAMHET

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL INFORMATION

Moderbolagets kassaflodesanalys

AKTIEAGARINFORMATION

Aktie- Preferens- Balanserat Arets
Belopp i Mkr kapital kapital resultat resultat Totalt Belopp i Mkr Not 2020 2019
Ingaende eget kapital 2019-01-01 10 174 779 258 1221 DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Omforing resultat féregaende ar - - 258 -258 - Rérelseresultat fore finansiella poster -33 -19
Arets resultat - - - -117 -117 Justering ej kassaflodespaverkande poster 34 - -2
Arets dvrigt totalresultat - - - - - Erhallen ranta 3 1
Arets totalresultat - - 258 -375 -117 Erlagd rénta -64 -70
Betald skatt - -
Transaktioner med dgare: Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
Fondemission/inlésen preferensaktier - 1 -1 - = féréndring i rérelsekapital -94 -90
Nyemission - 15 133 - 148
Lamnad utdelning _ _ 77 - 77 Okning/minskning rérelsefordringar -190 406
Summa transaktioner med &gare - 16 55 - 71 Okning/minskning rdrelseskulder 58 7
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -226 323
Utgaende eget kapital 2019-12-31 10 190 1092 -117 1175
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Ingaende eget kapital 2020-01-01 10 190 1092 117 1175 Forvéry av koncernbolag och intressebolag -70 -23
Omforing resultat fsregaende ar _ _ 17 117 _ Avyttring av koncernbolag och intressebolag 22 248
Arets resultat _ _ _ 110 110 Mottagna koncernbidrag och aktiedgartillskott 86 59
Arets 6vrigt totalresultat — — _ _ _ Lamnade koncernbidrag och aktieagartillskott -103 -358
Arets totalresultat — _ 117 227 110 Kassafléde fran investeringsverksamheten -65 -74
Transaktioner med &gare: FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Fondemission/inldsen preferensaktier - 1 1 - - Nyemission/Teckningsoptioner inkl kostnader 82 148
Nyemission 1 6 75 - 82 Obligationer 34 102 —
Lamnad utdelning - - -86 - -86 Erhallen utdelning 203
Summa transaktioner med &gare 1 7 -12 - -4 Lamnad utdelning -86 -74
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 301 74
Utgaende eget kapital 2020-12-31 1" 197 963 110 1281
ARETS KASSAFLODE 10 322
Avstimning kassaflode
Likvida medel vid arets borjan 453 131
Arets kassafldde 10 322
Likvida medel vid arets slut 463 453
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Noter

Not 1. Redovisningsprinciper

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderbolaget ALM Equity AB, organisationsnummer 556549-1650 och
dess dotterbolag. Moderbolaget ar ett aktiebolag registrerat i och med
sate i Stockholm, Sverige.

Adressen till huvudkontoret ar Regeringsgatan 59, 111 56 Stockholm.

Styrelsen har den 28 april 2021 godkant denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att Iaggas fram foér antagande vid
arsstdmma 27 maj 2021.

Tillampade regelverk

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) sasom de faststallts av Europeiska unionen
(EU). Dartill tilldmpar koncernen arsredovisningslagen (1995:1554) och
rekommendationen fran Radet for finansiell rapportering RFR 1
"Kompletterande redovisningsregler for koncerner”.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper”.

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

Varderingsgrunder

Tillgangar och skulder redovisas till historiska anskaffningsvarden for-
utom forvaltningsfastigheter samt vissa finansiella tillgangar och skulder
som varderas till verkligt varde. Finansiella tillgangar och skulder som
varderas till verkligt varde bestar av derivatinstrument och vardepapper.
Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad
(going concern).

Valuta

Funktionell valuta ar valutan i de primara ekonomiska miljéer bolagen
bedriver sin verksamhet. Moderbolagets funktionella valuta &r svenska
kronor som aven utgor rapporteringsvaluta fér moderbolaget och kon-
cernen. Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste
miljontal (Mkr).

Andrade redovisningsprinciper féranledda av nya eller andrade
IFRS

Nedan beskrivs vilka andrade redovisningsprinciper som tillampats fran
och med 1 januari 2020. Ovriga &ndringar av IFRS med tillampning fran
och med 1 januari 2020 har inte haft ndgon vasentlig effekt pa koncer-
nens redovisning.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020
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IFRS 3 Rérelseférvérv

Definitionen av en rorelse i IFRS 3 Rorelseforvarv har uppdaterats.

Den nya definitionen innebar att ett férvarv ska klassificeras som ett
rorelseforvarv om forvarvet innehaller resurser "input” och en betydande
"substantive” process som tillsammans uppenbart bidrar vasentligt till
férmagan att skapa avkastning "output”. En rorelse behéver inte innehalla
alla resurser och alla processer som behdvs for att skapa avkastning men
maste ha formaga att vasentligt bidra till att generera avkastning. Det kan
jamforas med det tidigare kravet att ha férmaga att skapa avkastning.

Foretaget kan valja att utféra ett koncentrationstest som, om det visar

pa att forvarvet ar ett tillgangsforvary, innebar att ingen ytterligare
beddmning behdver goras. Foretaget kan valja att tillampa koncentrations-
testet eller inte for varje transaktion. Testet ger aldrig svar pa fragan om
huruvida ett forvarv ar ett rorelseférvarv utan pavisar endast om det ar ett
tillgangsforvarv.

Om den férenklade bedémningen som gérs genom testet indikerar pa

att hela ("substantially all”) det verkliga vardet av bruttotillgdngarna som
forvarvas kan hanforas till en tillgang eller en grupp av liknande tillgangar
utgor forvarvet ett tillgangsforvarv. Om testet genomfdrs och det inte gar
att visa pa att det ar ett tillgangsférvarv maste en detaljerad bedémning
utféras enligt kraven i IFRS 3. Vad som utgor i allt vasentligt det verkliga
vardet bedéms fran fall till fall.

Nya eller @ndrade IFRS som &nnu inte borjat tillampas

Inga kommande férandringar av IFRS eller IFRIC-tolkningar som har
nagon vasentlig inverkan pa koncernen har identifierats. Inga nya eller
andrade IFRS har darmed fortidstillampats.

Klassificering

Anléaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vésentligt av
belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader
raknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder
bestar i allt vasentligt av belopp som forvantas atervinnas eller betalas
inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Bolaget har dock klassificerat samtliga skulder hanforliga till affarsom-
rade Projektutveckling som kortfristiga da de avser projektfinansiering
under begransad tid. Klassificerignen gors pa grund av att dessa skulder
férvantas regleras inom koncernens normala verksamhetscykel. Se mer
information under not 29 Finansiella risker.

Konsolidering

Dotterbolag

Dotterbolag ar bolag som star under ALM Equity AB:s bestdammande
inflytande. En investerare har bestdmmande inflytande 6ver ett bolag
nar investeraren exponeras for, eller har ratt till, rérlig avkastning fran
sitt engagemang i bolaget och kan paverka avkastningen genom sitt
inflytande.

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebéar att
forvarv av ett dotterbolag betraktas som en transaktion varigenom
koncernen indirekt forvarvar dotterbolagets tillgangar och évertar dess
skulder. | forvarvsanalysen faststélls det verkliga vardet pa forvarvs-
dagen av forvarvade identifierbara tillgangar och évertagna skulder samt
eventuella innehav utan bestdmmande inflytande. Transaktionsutgifter,
med undantag av transaktionsutgifter som ar hanforliga till emission av
eget kapitalinstrument eller skuldinstrument, som uppkommer redovisas
direkt i arets resultat.

Vid rorelseforvarv dar 6verford ersattning dverstiger det verkliga vardet
av forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder som redovisas separat,
redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden ar negativ, sa kallat
forvarv till lagt pris, redovisas den direkt i arets resultat.

Dotterbolags finansiella rapporter inkluderas i koncernredovisningen fran
och med férvéarvstidpunkten till det datum da det bestdmmande inflytan-
det upphor.

Da foérvarv av dotterbolag ej avser férvarv av rorelse, utan forvarv av
tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaffningsutgiften
istallet pa de férvarvade tillgangarna i forvarvsanalysen. Ett forvarv av
forvaltningsfastigheter klassificeras som forvarv av tillgangar om forvar-
vet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar
den personal och de processer som kravs for att bedriva forvaltnings-
verksamheten. En viktig skillnad i redovisning av tillgangsforvarv, jamfort
med rorelseférvary, ar att nagon uppskjuten skatt inte redovisas vid det
forsta tillfallet tillgangen tas upp i balansrakningen. Ytterligare en skillnad
ar att transaktionsutgifter redovisas som en del av anskaffningsutgiften i
ett tillgangsforvarv.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet vid upprattan-
det av koncernredovisningen.

Orealiserade vinster som uppkommer fran transaktioner med intressebo-
lag elimineras i den utstrackning som motsvarar koncernens agarandel i
bolaget. Orealiserade forluster elimineras pa samma satt, men endast i
den utstréckning det inte finns nagot nedskrivningsbehov.

Intressebolag

Andelar i foretag 6ver vilka koncernen har ett betydande inflytande
klassificeras som intressebolag och redovisas i enlighet med kapital-
andelsmetoden. Enligt denna redovisas ett innehav inledningsuvis till
anskaffningsvarde, det redovisade vardet 6kas eller minskas darefter for
att beakta agarforetagets andel av investeringsobjektets resultat efter
forvarvstidpunkten.
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NOTER

Not 1. Redovisningsprinciper, forts

Forvérv Javyttring fran/till innehav utan bestammande inflytande
Forvarv fran och avyttring till innehav utan bestdmmande inflytande
redovisas som en transaktion inom eget kapital, det vill sdga mellan
moderbolagets &gare (inom balanserade vinstmedel) och innehav
utan bestdmmande inflytande. Darfér uppkommer inte goodwill i dessa
transaktioner. Férandringen av innehav utan bestdammande inflytande
baseras pa dess proportionella andel av nettotillgangar.

VALUTAOMRAKNING

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valutan till
den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen. Monetara tillgangar
och skulder i utlandsk valuta raknas om till den funktionella valutan till
den valutakurs som foreligger pa balansdagen. Valutakursdifferenser
som uppstar vid omrékningarna redovisas i arets resultat. Kursvinster
och kursforluster pa rorelsefordringar och rorelseskulder redovisas i
rorelseresultatet, medan kursvinster och kursférluster pa finansiella
fordringar och skulder redovisas som finansiella poster.

INTAKTER

Koncernens intakter genereras fran hyresintékter hanforliga till koncer-
nens forvaltningsfastigheter och projektintakter hanforliga till férsaljning
av bostader, framférallt i form av bostadsratter.

Hyresintdkter

ALM Equity ar leasegivare avseende avtal dar koncernen hyr ut bostader
och lokaler inom sina fastigheter till framst féretagskunder. Hyresavtalen
klassificeras i sin helhet som operationella leasingavtal, da ALM Equity
beddmer att koncernen behaller de ekonomiska férdelar och ekonomiska
risker som ar forknippade med agandet av fastigheterna. Hyresintakter
aviseras i forskott och periodiseras linjart dver hyresperioden. Redovi-
sade hyresintakter har i forekommande fall reducerats med vardet av
lamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra
under en viss period, periodiseras denna linjart éver avtalsperioden.

Projektintdkter

Intakter fran avtal med kunder avser intakter fran forsaljning av varor

och tjanster fran foéretagets ordinarie verksamhet. Intakten redovisas

nar kontroll 6vergar till kunden for de varor eller tjanster som foretaget
beddmt vara distinkta i ett avtal och speglar den ersattning som féretaget
forvantar sig att ha ratt till i utbyte mot dessa varor eller tjanster. For att
koncernen ska kunna redovisa intakter fran avtal med kunder analyse-
ras varje kundavtal i enlighet med den femstegsmodell som aterfinns i
standarden:

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

« Steg 2: Identifiera de olika atagandena. Ett avtal innehaller 16ften om
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att dverfora varor eller tjanster till kunden (prestationsataganden). Alla
ataganden som till karaktar kan sarskiljas och ar sarskiljpbara inom
ramen for avtalet ska redovisas separat.

* Steg 3: Faststélla transaktionspriset. Transaktionspriset ar det ersatt-
ningsbelopp som foéretaget forvantas erhalla i utbyte mot de utlovade
varorna eller tjansterna. Transaktionspriset ska justeras for rérliga
delar, exempelvis eventuella rabatter.

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

* Steg 5: Uppfyllande av prestationsataganden och redovisning av
intakt, antingen over tid eller vid en tidpunkt beroende pa karaktaren
pa prestationsataganandet. Det belopp som redovisas som intakt
ar det belopp som foretaget tidigare har férdelat till det aktuella
prestationsatagandet.

Koncernens projektintakter hanfors fran utveckling och férséljning av nya
bostader och kunderna utgérs i huvudsak av privatpersoner. Férsaljningen
av bostader sker genom bostadsréattsféreningar vilka ALM Equity har
beddmt utgdra foremal for konsolidering da koncernen innehar ett bestam-
mande inflytande éver bostadsrattsféreningarna (se not 2). | avtalen med
kunder aterfinns normalt endast ett prestationsatagande, att dverlamna

en inflyttningsklar bostad. Transaktionspriset ar i allt vasentligt ett fast

pris. Kontrollen dver bostaden anses dverga till kund vid en tidpunkt vilkken
motsvarar tidpunkten for nar bostadsrattskdparens tilltrade till bostaden
kan ske.

LEASING

Nar ALM Equity ingar ett avtal faststélls om avtalet ar, eller innehaller, ett
leasingavtal baserat pa avtalets substans. Ett avtal ar, eller innehaller,
ett leasingavtal om avtalet 6verlater ratten att under en viss period
bestdmma éver anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot
ersattning.

ALM Equity tilldmpar lattnadsreglerna avseende korttidsleasingavtal och
leasingavtal dar den underliggande tillgangen ar av lagt varde. Utgifter
som uppstar i samband med dessa leasingavtal redovisas linjart Gver
leasingperioden i resultatrakningen.

Tomtratter

ALM Equity innehar tomtrattsavtal som uppfyller definitionen av ett
leasingavtal. Da leasetagaren inte kan saga upp dessa leasingavtal
redovisas de som eviga leasingavtal. Bade nyttjanderattstillgangar och
leasingskulder hanférliga till tomtrattsavtal varderas initialt i enlighet med
IFRS 16, vilket innebéar att de aterstadende leasingbetalningarna (avgal-
den) diskonteras 6ver den eviga leasingperioden.

Vid efterfoljande vardering amorteras inte leasingskulden, istallet
redovisas leasingbetalningarna i sin helhet som rantekostnader. Vid
omfdrhandling av avgalden omvarderas leasingskulden baserat pa den
andrade avgalden, da omférhandlingen anses aterspegla férandrade
hyresnivaer pa marknaden.

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Ovriga leasingskulder

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

Leasingperioden bestams som den icke-uppsagningsbara perioden
tilsammans med perioder att férlanga eller sdga upp avtalet om ALM
Equity ar rimligt sakra pa att nyttja optionerna. Leasingbetalningarna
inkluderar fasta betalningar (efter avdrag for eventuella formaner i
samband med tecknandet av leasingavtalet), variabla leasingavgifter som
beror pa ett index eller ett pris och belopp som férvantas betalas enligt
restvardesgarantier. Leasingbetalningarna inkluderar dessutom I6senpri-
set for en option att kdpa den underliggande tillgangen eller straffavgifter
som utgar vid uppsagning, om ALM Equity ar rimligt séker pa att utnyttja
dessa optioner. Variabla leasingavgifter som inte beror pa ett index eller
ett pris redovisas som en kostnad i den period som de &r hanférliga till.

For nuvardeberakning av leasingbetalningar tillampas den implicita
rantan i avtalet om den enkelt kan faststallas. | 6vriga fall anvands den
marginella upplaningsrantan for leasingavtalet. Efter inledningsdatumet
av ett leasingavtal 6kar leasingskulden for att aterspegla rantan pa
leasingskulden och minskar med utbetalda leasingavgifter. Dessutom
omvarderas leasingskulden till féljd av avtalsmodifieringar, férandringar
av leasingperioden, foréndringar i leasingbetalningar eller férandringar i
en beddmning att kopa den underliggande tillgangen.

Ovriga nyttjanderittstillgangar

ALM Equity redovisar nyttjanderattstillgangar i rapporten 6ver finansiell
stallning vid inledningsdatumet for leasingavtalet. Nyttjanderattstillgang-
arna redovisas separat fran évriga tillgangar i rapporten éver finansiell
stallning.

Nyttjanderattstillgangar for évriga leasingavtal varderas till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar samt justerat for omvéarderingar av leasingskulden.
Anskaffningsvardet inkluderar det initiala vardet som redovisas fér den
hanférliga leasingskulden, initiala direkta utgifter, eventuella forskotts-
betalningar som gors pa eller innan inledningsdatumet for leasingavtalet
efter avdrag av eventuella erhallna incitament samt en uppskattning av
eventuella aterstallningskostnader.

Foérutsatt att ALM Equity inte &r rimligt sékra att de kommer 6verta &gan-
deratten till den underliggande tillgangen vid utgangen av leasingavtalet
skrivs nyttjanderattstillgangen av linjart under det kortaste av leasing-
perioden och nyttjandeperioden.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda sdsom 16n, sociala avgifter, semes-
terersattning och bonus kostnadsférs i den period nar de anstallda utfor
tjdnsterna.
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Pensioner

| koncernen finns framforallt avgiftsbestdmda pensionsplaner vilka
klassificeras som planer dar faststallda avgifter betalas och det inte finns
forpliktelser att betala nagot ytterligare, utdver dessa avgifter. Utgifter
for avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad under den period
de anstallda utfor de tjanster som ligger till grund for forpliktelsen. Ett

av dotterbolagen omfattas av kollektivavtal dar det finns ITP-planer
innefattande bade avgiftsbestdmda delar i ITP 1 och formansbestamda
pensionsplaner i ITP 2.

Ersattningar vid uppségning

En kostnad for ersattningar i samband med uppséagningar av personal
redovisas endast om bolaget ar bevisligen forpliktigat, utan realistisk
mojlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta en
anstallning fére den normala tidpunkten.

Nar ersattningar Ilamnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivil-

lig avgang, redovisas en kostnad om det ar sannolikt att erbjudandet
kommer att accepteras och antalet anstallda som kommer att acceptera
erbjudandet tillférlitligt kan uppskattas.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intakter bestar av ranteintakter och vinst vid vardeférandring
pa finansiella tillgangar/skulder varderade till verkligt varde via resultatet
som redovisas pa separata rader i finansnettot. Ranteintakter redovisas

i enlighet med effektivrantemetoden. Effektivrantan &r den réanta som
diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt instruments férvantade 16ptid till den finansiella tillgangens eller
skuldens redovisade nettovarde. Berakningen innefattar alla avgifter som
erlagts eller erhallits av avtalsparterna som ar en del av effektivrantan,
transaktionskostnader och alla andra dver- och underkurser.

Finansiella kostnader bestar huvudsakligen av réntekostnader pa lan och
férlust vid vardeférandring pé finansiella tillgdngar/skulder varderade till
verkligt varde via resultatet dar de redovisas pa separata rader i finans-
nettot. Rantekostnader pa lan redovisas enligt effektivrantemetoden.

Valutakursvinster och valutakursforluster redovisas netto i de finansiella
kostnaderna.

SKATTER

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion
redovisats i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhdrande skatte-
effekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt

ar, med tilldampning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor &ven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrékningsmetoden,
pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan det skattemassiga
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vardet pa tillgangar och skulder och dess redovisade varden. Temporéra
skillnader beaktas inte om den uppstar till féljd av en transaktion som
utgdr den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld som inte ar ett
rérelseférvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkar
redovisat eller skattemassigt resultat. Vidare beaktas inte heller tem-
porara skillnader hanforliga till andelar i dotterbolag som inte férvantas

bli aterférda inom 6verskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt
baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder forvantas bli
realiserade eller reglerade.

Uppskjuten skatt beraknas med tilldampning av de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade eller aviserade per balansdagen och som
férvantas galla nar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

RESULTAT PER STAMAKTIE

Resultat per aktie fore utspadning berdknas genom att nettoresultat
hanforligt till moderbolagets aktieagare, minskat med preferenskapitalets
andel av resultatet, divideras med viktat genomsnittligt antal utestaende
stamaktier under aret.

Resultat per aktie efter utspadning berédknas genom att nettoresultat
héanférlig till moderbolagets aktiedgare, minskat med preferenskapitalets
andel av resultatet, divideras, i tillampliga fall justerat, med summan av
det viktade genomsnittliga antalet stamaktier och potentiella stamaktier
som kan ge upphov till utspadningseffekt. Utspadningseffekt av potenti-
ella stamaktier redovisas endast om en omrakning till stamaktier skulle
leda till en minskning av resultatet per aktie efter utspadning.

IMMATERIELLA TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar i koncernen bestar av aktiverade
utvecklingskostnader for applikationen inom affarsomrade Digitala tjans-
ter och dessa redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumule-
rade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Det redovisade vardet for en tillgang tas bort fran balansrakningen vid
utrangering eller avyttring eller nér inga framtida ekonomiska fordelar
vantas fran anvandning eller utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst
eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang
utgors av skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade
varde med avdrag for direkta forsaljningskostnader. Vinst och forlust
redovisas som 0Ovrig rorelseintakt/-kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade med till-
gangen kommer att komma koncernen till del och anskaffningsvardet kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer.

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beréknade nyttjandeperiod.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt utgifter
direkt hanforbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for
att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Det redovisade vardet for en tillgang tas bort fran balansrékningen vid
utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska férdelar
vantas fran anvandning eller utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst
eller férlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang
utgors av skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade
varde med avdrag for direkta forsaljningskostnader. Vinst och forlust
redovisas som 0Ovrig rorelseintakt/-kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska foérdelar som ar férknippade med till-
gangen kommer att komma koncernen till del och anskaffningsvardet kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfors
I6pande.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart éver tillgadngens berdknade nyttjandeperiod.
Koncernen tillampar komponentavskrivning vilket innebar att komponen-
ternas bedémda nyttjandeperiod ligger till grund for avskrivningen.

De berdknade nyttjandeperioderna ar:

* Maskiner och inventarier 5 ar
« Hyresgéastanpassningar utifran I6ptiden pa underliggande hyresavtal

Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder om-
provas vid varje arsskifte.

NEDSKRIVNING AV ICKE-FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som skrivs av bedéms med avseende pa vardenedgang
narhelst handelser eller férandringar i férhallanden indikerar att det redo-
visade vardet inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade
varde dverstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet &r det hégre
av tillgangens verkliga varde minskat med férséljningskostnader och
dess nyttjandevarde. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas
tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassa-
floden (kassagenererande enheter).

Tidigare redovisad nedskrivning aterfors om atervinningsvardet bedoms
dverstiga redovisat vérde. Aterféring sker dock inte med ett belopp som
ar storre an att det redovisade vardet uppgar till vad det hade varit om
nedskrivning inte hade redovisats i tidigare perioder.
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FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget kapi-
talinstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument som redovisas

i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan kundfordringar, andelar

i bostadsrattslokaler for forvaltning, évriga kortfristiga fordringar och
placeringar, likvida medel samt derivat med positivt verkligt varde. Pa
skuldsidan aterfinns leverantorsskulder, laneskulder och évriga skulder
samt derivat med negativt verkligt varde. Redovisningen beror p& hur de
finansiella instrumenten har klassificerats. Sakringsredovisning tillampas ej.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen néar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar
tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och foretagets ratt till
ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om faktura annu inte
mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen endast nar det féreligger en legal ratt att
kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.
En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen éver dem.
Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort frdn balansrékningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller p4 annat
satt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Vid varje
rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer

pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov
av nedskrivning. Vinster och férluster fran borttagande ur balansrékning
samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vardering

Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som ar
skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell for férvaltning av
tillgangen och karaktaren pa tillgangens avtalsenliga kassafléden.

Instrumenten klassificeras till:

» upplupet anskaffningsvarde

» verkligt varde via Ovrigt totalresultat, eller

» verkligt varde via resultatet

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.
Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde med tillagg av transaktionskostnader.
Kundfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter férsta
redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden.
Tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvérde innehas enligt
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affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafléden som endast ar
betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapitalbe-
loppet. Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for forvantade
kreditforluster.

Verkligt varde via resultatet ar de skuldinstrument som inte ar varderade

till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde via 6vrigt totalresultat.

Finansiella instrument i denna kategori redovisas initialt till verkligt varde.
Foérandringar i verkligt varde redovisas i resultatet.

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

Finansiella skulder

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

Efter det forsta redovisningstillféllet varderas de till upplupet anskaff-
ningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillampar
ej sakringsredovisning. Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 28.

Nedskrivning finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt
varde via resultatet eller eget kapitalinstrument som varderas till verkligt
varde via Ovrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for forvantade
kreditférluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar fram-
atblickande och en forlustreservering gors nar det finns en exponering
for kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillféllet. Férvantade
kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafléden
hénférliga till fallissemang antingen fér de ndstkommande 12 ménaderna
eller for den forvantade aterstaende |6ptiden for det finansiella instru-
mentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta
redovisningstillfallet.

Forvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt
utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifier-
bara prognoser. Den forenklade modellen tillampas for kundfordringar,
avtalstillgangar och leasingfordringar. En forlustreserv redovisas, i den
férenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade atersta-
ende |6ptid.

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

Initialt samt per varje balansdag redovisas en forlustreserv for de nast-
kommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende
pa aterstaende 16ptid (stadie 1). Koncernens tillgangar har bedémts vara
i stadie 1, det vill séga, det har inte skett nagon vasentlig 6kning av kre-
ditrisk. Denna metod tillampas for finansiella tillgangar som inte varderas
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till verkligt varde via resultatet samt for férvantade kreditférluster relate-
rade till finansiella garantiavtal. Dessa bestar av borgensforbindelser som
féretaget har till forman for lan upptagna av bostadsrattsféreningar vid
finansiering av entreprenader.

Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovis-
ningstillfallet, medférande en rating understigande investment grade,
redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende I6ptid (stadie 2).
For tillgangar som beddéms vara kreditférsamrade reserveras fortsatt

for forvantade kreditforluster for den aterstaende I6ptiden (stadie 3). For
kreditférsamrade tillgangar och fordringar baseras berékningen av rante-
intakterna pa tillgangens redovisade varde, netto av forlustreservering, till
skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder.
Metoden fér kundfordringar och avtalstillgangar baseras pa historiska
kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer. Ovriga fordringar
och tillgangar skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern
kreditrating. Forvantade kreditforluster varderas till produkten av san-
nolikhet for fallissemang, férlust givet fallissemang samt exponeringen
vid fallissemang. For kreditférsamrade tillgangar och fordringar goérs en
individuell beddmning dér hansyn tas till historisk, aktuell och framat-
blickande information. Varderingen av férvantade kreditforluster beaktar
eventuella sakerheter och andra kreditférstarkningar i form av garantier.
De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill sdga, netto av bruttovarde och forlustreserv.
Foérandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter avser de fastigheter som tilltratts, ags och férval-
tas helt eller delvis av koncernens affarsomrade Forvaltning. Det &r fast-
igheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter, vardestegring eller
en kombination av dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar
byggnader, mark, markanlaggningar samt fastighetsinventarier.

En forvaltningsfastighet redovisas som en tillgang nar det ar sannolikt

att de ekonomiska férdelarna férknippade med férvaltningsfastigheten
kommer tillfalla redovisningsenheten och dess varde kan beréknas pa ett
tillforlitligt satt i enlighet med IAS 40. Initialt varderas den till anskaff-
ningsvarde plus eventuella transaktionskostnader. Darefter varderas
férvaltningsfastigheterna i enlighet med verkligt vardemetoden.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for forvaltnings-
fastigheter endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med utgifterna kommer koncernen till del
och anskaffningsvéardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Utgifter for utbyte av identifierade komponenter och tillagg av nya kompo-
nenter laggs till det redovisade vardet, nar de uppfyller kriterierna ovan.
Reparationer och underhall kostnadsfors i samband med att utgiften
uppkommer.
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Vardering sker genom kassaflédesanalys baserat pa nuvardeberakning
av beréknade framtida kassafloden kombinerat med en ortsprisanalys.
Ortsprisanalysen genomférs med ledning av vilka priser jamfoérbara
objekt salts for. Med marknadsvéarde avses det pris som sannolikt kan
erhallas om forvaltningsfastigheten avyttras pa en 6ppen marknad.

Vardering sker arligen av en auktoriserad varderingsman och f6ljs internt
upp kvartalsvis eller vid handelser som har vasentlig paverkan pa vardet.
Vérdet justeras Over resultatet och realiseras vid férsaljning.

Under 2020 har varderingarna utférts av JLL och FORUM
Fastighetsekonomi AB.

Forvaltningsfastigheter under uppférande

Férvaltningsfastigheter under uppférande avser de fastigheter inom
affarsomrade Projektutveckling som utvecklas @mnade fér koncernens
affarsomrade Forvaltning.

En fastighet kategoriseras som férvaltningsfastighet under uppférande
fran den tidpunkt da affarsomradena Projektutveckling och Forvaltning
beslutat att driva projektet &mnat fér den interna férvaltningen.

Dessa beddms inte initialt kunna berdknas pa ett tillforlitligt satt utan
varderas under utvecklingen av fastigheterna till ackumulerad anskaff-
ningskostnad inklusive upparbetad produktionskostnad. Nar nédvan-
diga kriterier och villkor uppnatts for att fastigheterna ska kunna nyttjas
andamalsenligt och vardet bedéms kunna beraknas pa ett tillforlitligt satt
redovisas fastigheterna till verkligt varde enligt IAS 40.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter avser de fastigheter som bolaget har kontroll
over och befinner sig i skeden som féregar byggstart. De varderas enligt
lagsta vardets princip, vilket innebar att en fastighet tas upp till det lagsta
av anskaffningskostnaden och nettoférsaljningsvardet. Nettoforsaljnings-
vardet ar det uppskattade forsaljningspriset i den I6pande verksamheten,
efter avdrag for uppskattade kostnader for fardigstallande och for att
astadkomma en férséljning.

Koncernens fastighetsinnehav redovisas som omsattningstillgangar,
da innehavet innefattas i koncernens normala verksamhetscykel och
beddms inga i ett bostadsprojekt och/eller ha kundtilltrdde inom 2-5 ar.

Forvarv av exploateringsfastigheter bokas i sin helhet upp forst nar den
juridiska aganderatten dverfors vilket normalt sker i samband med att
ett avtal uppfyller samtliga villkor. De ar fére nedskrivningar varderade
till anskaffningskostnad, direkt nedlagda kostnader och skalig andel av
indirekta kostnader.

Pagaende bostadsprojekt

Pagaende bostadsprojekt innefattar samtliga produktionsstartade projekt
som ar amnade for den externa marknaden. Dessa projekt varderas
enligt lagsta vardets princip, vilket innebar att ett projekt tas upp till det
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lagsta av anskaffningskostnaden och nettoférsaljningsvardet. Nettofor-
saljningsvardet ar det uppskattade forsaljningspriset i den I6pande
verksamheten, efter avdrag fér uppskattade kostnader for fardigstallande
och for att astadkomma en forsaljning.

Koncernens fastighetsinnehav redovisas som omséattningstillgangar,

d& innehavet innefattas i koncernens normala verksamhetscykel och
beddms ha kundtilltrdde inom 2—5 ar. Pagaende bostadsprojekt ar fére
nedskrivningar varderade till anskaffningskostnad, direkt nedlagda kost-
nader och skalig andel av indirekta kostnader.

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgo-
dohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvida
placeringar med en I6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande

tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreservering for
férvantade kreditforluster.

EGET KAPITAL

Aktiekapitalet utgérs av stam och preferensaktier dar aktiekapitalet redo-
visas till kvotvardet och 6verskjutande del som Ovrigt tillskjutet kapital. |
samband med nyemissioner bokas transaktionskostnaderna 6ver eget
kapital mot 6vrigt tillskjutet kapital.

UTDELNING

Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i koncer-
nens finansiella rapporter i den period da utdelningen godkanns. | de
dotterbolag dar preferensaktiedagare i projekten tillskjutit ovillkorade
aktieagartillskott har dessa foretrade till utdelning vid slutavrékning i
vinstgivande projekt motsvarande tillskjutet belopp med avkastning. Om
ett projekt daremot redovisar underskott ska denna preferens reduceras
med motsvarande belopp.

LANEUTGIFTER

Laneutgifter utgors av ranta och andra utgifter som uppstar nar ett
féretag lanar pengar. Laneutgifter som ar hanférliga till finansiering

av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla for
avsedd anvandning eller férsaljning, aktiveras som en del av tillgangens
anskaffningsvarde.

AVSATTNINGAR

En avséttning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet
om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera forpliktelsen.
En avséttning redovisas i balansrakningen nar det finns en befintlig legal
eller informell forpliktelse som en foljd av en intraffad handelse och det
ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att kravas for
att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras. Avsattningar gérs med det belopp som ar den basta uppskatt-
ningen av det som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa
balansdagen. Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig,
berdknas avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida
kassaflodet.

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

EVENTUALFORPLIKTELSER

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

KASSAFLODESANALYS

Kassaflédesanalysen uppréttas enligt indirekt metod och visar
koncernens in- och utbetalningar under perioden. Analysen ar
indelad efter Idpande verksamhet, investeringsverksamhet och
finansieringsverksamhet.

MODERBOLAGET

Moderbolaget har uppréattat sina finansiella rapporter enligt arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
"Redovisning for juridisk person”.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprin-
ciper framgar nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna for
moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som pre-
senteras i moderbolagets finansiella rapporter, om inte annat anges.

Klassificering och uppstéllningsformer
Moderbolagets resultatrakning och balansrakning ar uppstallda enligt
arsredovisningslagens former.

Andelar i intressebolag
Andelar i intressebolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Andelar i koncernbolag

Andelar i koncernbolag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
eventuella nedskrivningar. Detta innebar att transaktionsutgifter inklude-
ras i det redovisade vardet for innehav i dotterbolag.

Resultat fran koncernbolag

Utdelningar redovisas som intakt, &ven om utdelningen avser ackumu-
lerade vinster innan forvarvstidpunkten. Utdelning redovisas i normal-
fallet nér bolagsstamma fattat beslut om den da det vid det tillfallet kan
beddmas att ratten att erhalla betalning ar saker och att denkan beréknas
pa ett tillforlitligt satt.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillam-
pas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderféretaget
som juridisk person, utan moderféretaget tilldmpar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. | moderbolaget varderas darmed finansiella
anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde och finansiella omsattnings-
tillgdngar enligt 1agsta vardets princip, med tilldmpning av nedskrivning
for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar
skuldinstrument. For 6vriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa
marknadsvarden.
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NOTER

HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING

Not 1. Redovisningsprinciper, forts

Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som en skuld till
det negativa verkliga vardet med vardeférandring i resultatet. Moderbo-
lagets finansiella garantier bestar av borgensférbindelser till férman for
foretag inom koncernen.

Moderforetaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garanti-
avtal till forman for dotter- och intresseféretag samt joint ventures i
enlighet med reglerna i IFRS 9 utan redovisar finansiella garantiavtal som
avsattning i balansrakningen nar principerna for vardering enligt IAS 37
Avséttningar, eventualforpliktelser och eventualtillgangar kan tillampas, i
annat fall redovisas atagandet som eventualférpliktelse.

Leasing

| moderbolaget tillampas undantaget i RFR 2 betraffande leasingavtal.
Detta innebar att leasingavgifter redovisas som kostnad linjart éver
leasingperioden och att nyttjanderattstillgangar och leasingskulder

inte inkluderas i moderféretagets balansrakning. Identifiering av ett
leasingavtal gors dock i enlighet med IFRS 16, d.v.s. att ett avtal ar, eller
innehaller, ett leasingavtal om avtalet dverlater ratten att under en viss
period bestdmma Gver anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte
mot ersattning.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Saval erhallna som ldmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdis-
position i enlighet med alternativmetoden. Lamnade aktie&gartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar
hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

Skatter
| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

Not 2. Bedomningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver

att féretagsledningen goér bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och
de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.
Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar.

Uppskattningarna och antagandena utvarderas I6pande. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period &ndringen gérs om &ndringen
endast paverkat denna period, eller i den period andringen gors och
framtida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell period och fram-
tida perioder.

Foretagsledningen har gjort ett antal vasentliga redovisningsmassiga
beddmningar vid tillampningen av koncernens redovisningsprinciper.

Rorelseforvarv eller tillgangsforvarv

ALM Equity tillampar méjligheten att géra en férenklad bedémning av
huruvida det verkliga vardet av bruttotillgangarna som férvarvas kan han-
foras till en tillgang (fastighet/-er) eller en grupp av liknande tillgangar. |
de fall testet pavisar att det verkliga vardet i allt vasentligt hanfor sig till en
tillgang (fastighet/-er) eller en grupp av liknande tillgangar, beddmer ALM
Equity att forvarvet ska klassificeras som ett tillgangsforvarv. Vad som
utgor i allt vasentligt det verkliga vardet bedéms fran fall till fall.

Kontroll 6ver Bostadsrattsforeningar (Brf)

ALM Equitys bedémmning ar att varje bostadsrattsférening ar under
koncernens kontroll till den tidpunkt da kunderna tilltrader sina bostader.
Darmed konsolideras bostadsrattsféreningarna in i koncernen. Projek-
tets intékter och kostnader ska redovisas efterhand ataganden i avtalet
med kunden uppfylls, for bostadsratter anses det vara nar leveransen av
bostaderna kan ske. Om ett projekt bestar av flera etapper anses atag-
andet uppfyllas efterhand respektive etapp levereras till kunderna.

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Klassificering av koncernens innehav i koncernbolag

En annan vasentlig bedémning ar klassificering av koncernens innehav
i koncernbolag. Koncernen bedéms ha bestdmmande inflytande éver
majoriteten av innehaven och ser dem som dotterbolag. Bedémningen
grundar sig i att ALM Equity har minst 50 procent av rosterna i bolagen
och en styrande projektplan alternativt férvaltningsplan till grund for
aktiedgaravtal, projektets/férvaltningens utformning och styrning.

VIKTIGA KALLOR TILL OSAKERHETER | UPPSKATTNINGAR
Kallan till osakerheter i uppskattningar som innebar en vasentlig risk
for att tillgangars eller skulders varde kan komma att behdva justeras
i vasentlig grad under det kommande rékenskapsaret ar uppskjuten
skattefordran.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Vardet pa forvaltningsfastigheterna baserar sig pa externa varderingar av
certifierade varderingsman. Varderingarna baserar sig pa en kombination
av faktiska uppgifter och antaganden. Aven om antaganden baserar sig
pa kvalificerade beddmningar med stdd fran transaktioner av fastigheter
med liknande forutsattningar sa finns det ett inslag av osékerhet i de
antaganden som gjorts. Skulle de beddmningarna vara felaktiga sa kan
det ha en vasentlig paverkan pa balansrékningen.

Berdknad uppskjuten skatt

Uppskjutna skattefordringar redovisas for temporara skillnader och for
outnyttjade underskottsavdrag. Varderingen av underskottsavdrag och
koncernens férmaga att utnyttja underskottsavdragen baseras pa led-
ningens uppskattningar av framtida vinster. Underskottsavdragen hanfér
sig till Sverige, dar de utan tidsbegransning kan avréaknas mot framtida
inkomster. For ytterligare information om uppskjutna skattefordringar,

se not 15.
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NOTER

Not 3. Segmentsredovisning

Koncernen ar strukturerad i fem affarsomraden verksamma inom fastig-
hetsbranschen; forvaltning, projektutveckling, entreprenad, finansiering
och digitala tjénster. Varje affarsomrade ar fristdende fran de andra

och driver respektive verksamhet pa ett kostnadseffektivt satt via egen
bolagsstruktur och finansiering. Varje affarsomrade byggs upp utifran
den egna verksamhetens behov av kompetens och resurser med stéd
fran koncernstaben fér gemensamma funktioner som ekonomi, HR och IT.

| uppféljningen &r de tva mindre affarsomradena Digitala tjanster och
Finansiering sammanslagna under kolumnen "Ovriga AO” pa grund av
verksamheternas finansiella storlek.

HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING

Uppfdljningen sker utifran koncernens finansiella rapportering med juste-
ring for hur vardeskapandet sker 6ver tid i projekten under affarsomrade
Projektutveckling. Justeringen innebar att fardigstallandemetodens
avrakningar vands tillbaka och en successiv vardeutveckling réknas fram
utifran fardigstéllande och avtal med slutkund. Det medfér att resultatet
lyfts fram successivt fran byggstart till fardigstallande istéllet for att hela
resultatet lyfts fram vid fardigstallande.

Information om koncernens verksamhet och affarsomraden aterfinns
pa sidorna 1-44, dar aterfinns specifika nyckeltal och information om
vasentliga handelser for respektive affarsomrade.

Nedan presenteras hur resultat- och balansrakning férdelar sig pa vara
affarsomraden.

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

" AO = Affdrsomraden
2 Avser orealiserade vardeférandringar

9 Tidigare kolumnerna fér eftermarknad och centrala kostnader som redovisats i
kvartalsrapporterna under 2019 har slagits samman till posten koncerngemensamt.
Héar kommer koncerninterna intdkter och kostnader upp inklusive som koncerninternt
fakturerats, dessa elimineras i kolumnen "Koncernelimineringar”.

4 Arets resultat hanférligt till affirsomréde Projektutveckling paverkas av engangs-
poster om 65 Mkr framférallt hdnférliga till effekterna av att ett storre antal bostads-
réttsenheter har lagerférts under fjdrde kvartalet till Iagre vdrden &n vad som tidigare
antagits i den successiva vinstavrdkningen. Delar av effekten kommer aterféras
varefter lagret avyttras. Det justerade resultatet for aret hade varit 333 Mkr utan dessa
engangseffekter.

% Skillnaden beror pé att affarsomrade Projektutveckling i segmentsredovisningen
berédknar en successiv vardeutveckling utifran fardigstéallande och avtal med slutkund
medan fardigstéllandemetoden tillampas enligt IFRS.

For- Projekt- Entre- . Koncern Koncern- Totalt enligt Totalt
RESULTAT JANUARI - DECEMBER 2020 valtning utveckling® prenad Ovriga AO" gemensamt? elimingar Segment Skillnad® enligt IFRS
Nettoomsattning 106 2479 519 44 131 -1204 2075 -316 1759
Rérelsekostnader -100 -2 287 -472 -9 -192 1138 -1922 365 -1 557
Resultat fran andelar i dotterféretag 29 - - - - - 29 - 29
Rorelseresultat 35 192 47 35 -61 -66 182 49 231
Finansnetto -47 -24 - - -64 - -135 - -135
Vardeférandring? derivatinstrument - 6 - - - - 6 - 6
Vardeférandring? forvaltningsfastigheter 80 - - - - - 80 - 80
Vardeférandring? forvaltningsfastigheter under uppférande - - - - - 51 51 - 51
Vardeférandring? forvaltade andelar i bostadsrattlokaler - - - - - - - - -
Bokslutsdispositioner och skatt -27 94 -47 -40 16 - -4 - -4
Periodens resultat M 268 - -5 -109 -15 180 49 229
Minoritetens andel av resultatet -22 -69 - 1 - - -90 55 -35
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Not 3. Segmentsredovisning, forts.

For- Projekt- Entre- . Koncern Koncern- Totalt enligt Totalt
BALANS PER 2020-12-31 valtning utveckling® prenad Ovriga AO" gemensamt? elimingar Segment Skillnad® enligt IFRS
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar - - - 15 - - 15 - 15
Maskiner och inventarier 8 - - - 1 - 9 - 9
Forvaltningsfastigheter 2489 - - - - - 2489 - 2489
Forvaltningsfastigheter under uppférande - 3262 - - - -343 2919 -156 2763
Forvaltade andelar i bostadréattslokaler 50 - - - - - 50 - 50
Nyttjanderattstillgangar - 166 2 - 7 - 175 - 175
Andelar enligt kapitalandelsmetoden - 1 - - - - 1 - 1
Uppskjuten skattefordran - 3 - - 2 2 7 - 7
Anlaggningstillgangar 2547 3432 2 15 10 -341 5665 -156 5509
Omsaéttningstillgangar
Exploateringsfastigheter - 1743 - - 5 -2 1746 - 1746
Pagaende Bostadsprojekt - 399 - - - -78 321 -13 308
Lagerandelar i bostads- och d&ganderatter - 364 - - 4 - 368 - 368
Ovriga fordringar 74 292 367 55 2824 -2 800 812 - 812
Likvida medel 56 74 99 3 490 - 722 - 722
Omsattningstillgangar 130 2872 466 58 3323 -2 880 3969 -13 3956
SUMMA TILLGANGAR 2677 6 304 468 73 3333 -3221 9634 -169 9 465
Eget kapital inklusive minoritets andel 628 2486 6 3 1006 -170 3959 -169 3790
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande lan 1546 174 - - 1200 - 2920 - 2920
Derivatinstrument - 9 - - - - 9 - 9
Leasingskuld - 165 2 - 8 - 175 - 175
Uppskjuten skatteskuld 20 152 - - - - 172 - 172
Ovriga avsattningar - - 1 - 5 - 6 - 6
Langfristiga skulder 1566 500 3 - 1213 - 3282 - 3282
Kortfristiga rantebarande lan fran kreditinstitut 151 1396 - - - - 1547 - 1547
Efterstallda rantebarande reverslan - 327 - 4 - - 331 - 331
Ovriga kortfristiga skulder, icke rantebérande 332 1595 459 66 1114 -3 051 515 - 515
Kortfristiga skulder 483 3318 459 70 1114 -3 051 2393 - 2393
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2677 6 304 468 73 3333 -3221 9634 -169 9 465
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For- Projekt- Entre- . Koncern Koncern- Totalt enligt Totalt
RESULTAT JANUARI - DECEMBER 2019 valtning utveckling® prenad Ovriga AO" gemensamt® elimingar Segment Skillnad® enligt IFRS
Nettoomsattning 62 1800 215 11 34 -1848 581 1100 1681
Rérelsekostnader -53 -1586 -206 -3 -448 1603 -693 -849 -1542
Rorelseresultat 9 214 9 8 -107 -245 -112 251 139
Finansnetto -19 -27 - 1 -80 - -125 - -125
Vardeférandring? derivatinstrument - 7 - - - - 7 - 7
Vardeférandring? forvaltningsfastigheter 120 - - - - - 120 - 120
Vardeférandring? forvaltningsfastigheter under uppférande - - - - - 271 271 - 271
Vardeférandring? forvaltade andelar i bostadsrattlokaler - 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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For- Projekt- Entre- . Koncern Koncern- Totalt enligt Totalt
BALANS PER 2019-12-31 valtning utveckling® prenad Ovriga AO" gemensamt® elimingar Segment Skillnad® enligt IFRS
Anlaggningstillgangar
Maskiner och inventarier 3 - - 12 1 - 16 - 16
Forvaltningsfastigheter 1508 - - - — - 1508 - 1508
Forvaltningsfastigheter under uppférande - 1778 - - - -4 1774 -172 1602
Forvaltade andelar i bostadréattslokaler - 42 - - - - 42 - 42
Nyttjanderattstillgangar - 167 - - - 10 177 - 177
Andelar enligt kapitalandelsmetoden - 10 - - - - 10 - 10
Uppskjuten skattefordran - - - - 2 2 4 - 4
Anléaggningstillgangar 1511 1997 - 12 3 8 3531 -172 3359
Omsaéttningstillgangar
Exploateringsfastigheter - 2807 - - 5 -5 2807 - 2807
Pagaende Bostadsprojekt - 784 - - - -13 771 -45 726
Lagerandelar i bostads- och dganderatter - 313 - - 24 - 337 - 337
Ovriga fordringar 379 -141 125 1 3119 -2919 574 - 574
Likvida medel 12 157 28 1 501 - 699 - 699
Omsattningstillgangar 391 3920 153 12 3649 -2 937 5188 -45 5143
SUMMA TILLGANGAR 1902 5917 153 24 3652 -2 929 8719 -217 8502
Eget kapital inklusive minoritets andel 548 2072 6 5 975 -79 3527 =217 3310
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande lan 965 299 - - 600 - 1864 - 1864
Derivatinstrument - 15 - - - - 15 - 15
Leasingskuld - 165 - - - 11 176 - 176
Uppskjuten skatteskuld 2 176 - - - - 178 - 178
Ovriga avsattningar - - - - 20 - 20 - 20
Langfristiga skulder 967 655 - - 620 11 2253 - 2253
Kortfristiga rantebarande lan fran kreditinstitut - 1440 - - 632 - 2072 - 2072
Efterstéllda rantebarande reverslan - 287 - 3 - - 290 - 290
Ovriga kortfristiga skulder, icke rantebrande 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 -2 929 8719 -217 8502
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. . . . Pensioner
Not 4. Specifikation nettoomsattning I koncernen finns framférallt avgiftsbestamda tidsplaner, da dotterbolaget
Smaa AB omfattas av kollektivavtal finns aven ITP-planer innefattande
bade avgiftsbestamda delar i ITP 1 och férmansbestamda pensionspla-
Koncernen ner i ITP 2. Koncernens sammantagna kostnad fér pensionsavsattning
Mkr 2020 2019 uppgick till 4 638 (5 572) Tkr.
Projektintakter 1600 1518
Hyresintakter 149 "7 Koncernen Moderbolaget
Ovriga intakter 10 46 Procent (%) 2020 2019 2020 2019
Summa 1759 1681 Koénsfordelning ledande
befattningshavare
Kvinnor i styrelsen 28 15 20 20
. - . . Mén i styrelsen 72 85 80 80
Not 5. Anstallda och ersattningar, anges i Tkr
Kvinnor bland évriga ledande
befattningshavare 33 33 - -
Koncernen Moderbolaget
2020 2019* 2020 2019 Man bland &vriga ledande
befattningshavare 67 67 - -
Medelantal anstéllda
Kvinnor 41 44 - -
N Upplysningar avseende ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare
Man 54 55 1 1
2020-12-31 Grundlon, Pensions- Rorlig  Aktierelaterad Ovrig
95 99 1 1 Anges i Tkr styrelsearvode kostnad ersattning ersattning ersattning Totalt
Personalkostnader -
Anges i Tkr Styrelseordférande
Styrelse och verkstéllande Maria Wideroth 60 - - - - 60
direktér
Léner och andra ersattningar** -1496 -659 -1496 -659 Styrelseledamoéter
Sociala kostnader -565 -623 -565 -623 Johan Wachtmeister 40 - - - - 40
Pensionskostnader -300 -300 -300 -300 Johan Unger 40 - - - - 40
-2 361 -1 582 -2 361 -1 582 Gerard Versteegh 40 - - - - 40
Ovriga anstéllda Joakim Alm - - - - - -
Loéner och andra ersattningar -54 478  -54 671 - -
Sociala kostnader -16 788 -19 001 - - Ovriga ledande befattningshavare
Pensionskostnader -4 338 -5023 - - VD 1200 300 235 - 131 1866
-75604  -78 695 - - Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 1800 90 131 - - 2021
* Jamforelsetalen for 2019 avseende koncernens medelantal anstéllda och erséttningar Totalt 3180 390 366 - 131 4067
till 6vriga anstéllda &r justerade da det i samband med att personal bytt anstéllnings-
bolag blivit dubbelrdknat.
** Rérlig erséttning for VD i moderbolaget avser bade 2019 och 2020.
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Not 5. Anstallda och ersattningar, forts.

HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING

2019-12-31 Grundlén, Pensions- Rorlig  Aktierelaterad Ovrig

Anges i Tkr styrelsearvode kostnad ersattning ersattning ersattning Totalt
Styrelseordférande

Maria Wideroth 60 - - - - 60
Styrelseledamoter

Johan Wachtmeister 40 - - - - 40
Johan Unger 40 - - - — 40
Gerard Versteegh 40 - - - - 40
Joakim Alm - - - — - —
Ovriga ledande befattningshavare

VD 1200 300 - - 119 1619
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 1800 90 50 - - 1940
Totalt 3180 390 50 - 119 3739

ERSATTNINGAR OCH VILLKOR LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
VD ar anstalld i moderbolaget. Ersattning till VD utgdrs av grundion
med en rorlig del begransad till hdgst tre manadsloner, beloppsbestamd
pensionskostnad (exklusive sarskild I6neskatt) motsvarande 25 procent
av Iénen och ratt till bil i tjansten. Lonevaxling mellan 16n och pensions-
kostnad har férekommit under aret.

Ersattning till andra ledande befattningshavare utgérs av grundién,
avgiftsbestdmda pensionsplaner och eventuell bonus. Med 6vriga
ledande befattningshavare avses de personer som tillsammans med
verkstallande direktoren utgér koncernledningen.

Verkstallande direktéren for koncernen har en 6msesidig uppsag-
ningstid pa 12 manader oavsett om uppsagningen ar fran koncernens
sida eller om verkstallande direktoren véljer att avsluta sin anstéllning.
Ovriga ledande befattningshavare har uppségningstid enligt lagen om
anstallningsskydd ifall uppségningen ar fran koncernen. Inga avtal om
avgangsvederlag finns.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

Teckningsoptioner

Under 2020 infoll det sista tillféllet fér teckning av aktier inom det incita-
mentsprogram for anstallda som verkstalldes 2015 med villkoren att varje
teckningsoption gav ratt att teckna en stamaktie i féretaget till en teck-
ningskurs om 222,08 kronor. | samband med den sista teckningsperioden
och programmets forfall 6kade fortagets eget kapital med 12 Mkr och det
tillkom 53 000 stamaktier i moderbolaget.

Det kvarstar ett incitamentsprogram for anstéllda omfattande 154 700 teck-
ningsoptioner som verkstalldes under 2017. Varje teckningsoption ger réatt
att teckna en stamaktie i foretaget till en teckningskurs om 368,00 kronor.
Teckning av aktier i enlighet med villkoren kunde ursprungligen ske vid
tre tillfallen varav det forsta infoll under 2020, kommande tillfallen ar

under féljande perioder: 1 oktober 2021-15 oktober 2021 och 1 oktober
2022-15 oktober 2022. | samband med teckningsperioden 2020 var det
ingen som valde att nyttja sina optioner for att teckna aktier. Optionerna
har tecknats till marknadsvarde.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna 6kar foretagets aktiekapital
med hogst 1,5 Mkr fordelat pa 154 700 aktier vilket motsvarar en utspad-
ningseffekt pa cirka 0,7 procent pa samtliga aktier och cirka 1,5 procent
pa stamaktierna.

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Not 6. Ersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2020 2019 2020 2019
Revisionsféretag EY

Revisionsuppdrag -8 -7 -1 1
Skatteradgivning - - - -
Ovriga arvoden -2 - _ _
Summa erséttningar till

revisorer -10 -7 -1 -1

Med revisionsuppdrag avses granskning av bokféring, arsredovisning,
styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning samt 6vriga arbets-
uppgifter som ankommer bolagets revisor att utféra.

Ovriga arvoden omfattar annan revisionsverksamhet utéver ordinarie
revisionsuppdrag vilket ar all annan radgivning eller annat bitradande
som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet
av sadana arbetsuppgifter.

Not 7. Specifikation forsaljnings- och
administrationskostnader

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Ovriga externa kostnader -28 -43 -25 -19
Personalkostnader -56 -65 -2 -1
Av- och nedskrivningar -34 -34 - -
Summa -118 -143 -27 -20
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Nyttjanderéttstillgangar per

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Not 8. Leasingavtal — leasegivare underliggande klassificering, Mkr 2020 2019 Not 10. Resultat fran andelar i koncernbolag
Tomtratter 165 166
Arets |easmgmta_l_<ter a‘vsefande Ie_gsmgavtal_ utgors dels"av kon_(_:ernens Lokaler 8 1 Moderbolaget
hyresavtal som I6per tillsvidare dar kunden i regel har ratt att séga upp MK 2020 2019
dessa avtal inom 3—9 manader. Under aret har affarsomradet Forvalt- Fordon 2 - r
nlng.drl.fts?tt sina forﬂstalavtal dar majoriteten 16per pa minst 5 ar. Arets Summa nyttjanderattstillgangar 175 177 Erhallna utdelningar 203 7
leasingintakter uppgar till 131 (80 )Mkr. . . g
Reavinst/forlust forsaljning 8 -
Framtida leasingintakter per 31 december for leasingkontrakt férdelar sig .
enligt féljande: Nyttjanderattstillgangarna nuvardesberaknas med koncernens margi- Nedskrivning -10 -42
nella lanerénta och redovisas till ett belopp motsvarande leasingskulden 201 .35
Mkr 2020-12-31 2019-12-31 justerat med forutbetalda leasingavgifter. Samtliga redovisas pa raden
Inom 1 &r 143 137 Nyttjanderattstillgangar i balansrékningen. o . -
A Leasingskulderna uppgar till totalt 175 Mkr varav 174 Mkr &r langfristiga Nedskrlvnlr]gar har sukettav.andela.r ! Ifoncernbollag ! samband"meq
Mellan 1 och 2 &r 137 109 och 1 Mkr kortfristiga. rapportperioderna da stallning tagits till respektive andelars varde i
Mellan 2 och 3 &r M7 99 forhallande till dotterbolagets egna kapital och projektstatus.
Mellan 3 och 4 ar 99 94
Mkr 2020 2019
Mellan 4 och 5 ar 91 77
Avskrivningar pa nyttjanderéattstillgangar -11 -10 . . P
Senare &n 5 ar 309 297 Not 11. Finansiella intakter
Rantekostnader pa leasingskulder - -
896 813
Kostnader avseende korttidsleasingavtal -12 -11
Koncernen Moderbolaget
-2 -21
Moderbolaget har inga leasingavtal dar denne ar leasegivare. 3 Mkr 2020 2019 2020 2019
Externa ranteintakter 3 5 2 1
Koncernens korttidsleasingavtal utgors framst av hyresavtal for lokaler, P .
. L . Ranteintakter fran
bilar och garageplatser med en kvarvarande 16ptid som understiger 12 K foret 1
Not 9. L . tal — | t manader. Utdver det finns ett fatal mindre leasingavtal vilka I6per tills- oncerntoretag = — -
ot J. Leasingavial — leasetagare vidare med 3-9 manaders uppsagningstid. Léptidsanalys for leasing- 3 5 3 1
skulden finns i not 29.
Nyttjanderittstillgangar Koncernen Nedan foljer I6ptidsanalys for framtida odiskonterade betalningar for Samtliga ranteintakter hanfor sig till finansiella poster som varderas till
Mkr 2020 2019 korttidsleasingavtal och leasingavtal av midnre véarde: upplupet anskaffningsvarde
Ingaende redovisat varde 177 195
Tillkomna nyttjanderattsavtal 9 - Framtida minimileaseavgifter, Mkr 2020 2019
Avskrivningar nyttjanderattstillgangar -11 -10 Inom 1 ar -10 -11 Not 12. Finansiella kostnader
Avslutade nyttjanderattstillgangar - -8 Mellan 1-5 &r -15 -15
Utgaende redovisat varde 175 177 Senare an 5 ar — — Koncernen Moderbolaget
-25 -26 Mkr 2020 2019 2020 2019
Externa rantekostnader -138 -130 -65 -78
Moderbolaget &r leasetagare for en bil och dess garageplats till forman 138 130 65 78

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

for den verkstallande direktoren.

Samtliga réantekostnader hanfor sig till finansiella poster som varderas till
upplupet anskaffningsvarde.
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Not 13. Orealiserade vardeforandringar

derivatinstrument
Koncernen
Mkr 2020 2019
Orealiserade vardeférandringar pa
ranteswapar 6 7
6 7

Nettoresultat pa derivat i underkategorin som innehas fér handel utgér
den totala vardeférandringen.

Not 14. Bokslutsdispositioner

Moderbolaget
Mkr 2020 2019
Erhalina koncernbidrag 86 59
Lamnade koncernbidrag -83 -45
3 14

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

Not 15. Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2020 2019 2020 2019
Aktuell skatt -5 -1 - -
Justering avseende tidigare ar - -1 - -
Uppskjuten skatt 1 4 - -
Redovisad skatt -4 2 - -
Avstamning effektiv skattesats
Resultat fore skatt 229 431 110 -117
Skatt enligt gallande
skattesats (21,4 %) -49 -92 -24 25
Ej skattepliktiga intéakter 242 574 45 2
Ej avdragsgilla kostnader -150 -421 -3 -10
Ej avdragsgilla ranteintakter
och rantekostnader -36 -41 -16 -17
Férandring av
underskottsavdrag -12 86 -2 -
Férandring av uppskjuten
skatt avseende temporara
skillnader 1 -104 - -
Redovisad skatt -4 2 - -
Effektiv skattesats 1,7 % -0,4 % 0,0 % 0,0 %

Koncernen har inga skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat.

Ej skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla kostnader kommer i huvud-
sak fran affarsomrade Projektutvecklings forsaljning av fastigheter och
bostadsrattsandelar samt av orealiserade vardeféradnringar i affarsom-
rade Forvaltning och Projekutveckling.

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
| nedanstaende tabell specificeras skatteeffekten av de temporara
skillnaderna:

Uppskjuten skattefordran, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Underskottsavdrag 98 113
Redovisat varde* 98 113
Uppskjuten skatteskuld, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Uppskjuten skatt forvarv Smaa AB 120 124
Uppskjuten skatt avseende temporéara

skillnader 143 163
Redovisat varde* 263 287

*Per arskiftet har uppskjuten skatt hanforlig till de orealiserade vérdeféréndringarna
nettoredovisats mot ej koncernbidragsspérrade underskottsavdrag inom koncernen.
Den totala uppskjutna skatten for dessa uppgar till 91 (109) Mkr.

Ackumulerade underskottsavdrag inom koncernen uppgick vid utgangen
av 2020 till 789 (825) Mkr. De underskottsavdrag som bedéms vara
mojliga att anvanda till att reducera skatten pa framtida vinster inom
koncernen har aktiverats som skattefordran till en nivd som motsvarar
den uppskjutna skatten pa de orealiserade vardeférandringarna. Ny
utvardering huruvida uppskjuten skattefordran fér underskottsavdrag ska
redovisas eller ej sker [6pande.
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Not 16. Resultat per aktie Not 17. Immateriella tillgangar Not 18. Maskiner och inventarier
Koncernen Internt upparbetade Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Kr 2020 2019 programvaror, Mkr 2020 2019 2020 2019  Mkr 2020 2019 2020 2019
Resultat per stamaktie fore utspadning Ingaende anskaffningsvéarden - - - — Ingaende anskaffningsvarden 22 10 - -
Arets resultat hanférligt till moderféretaget Arets aktiverade utgifter, internt Arets anskaffningar 7 12 - -
aktiedgare 193 278 upparbetade 12 - - - - .
Genom forvarv av dotterforetag 3 - - -
Avgar resultat hanforligt till preferensaktiedgare 86 77 Utgéendu'e- ackll{mulerat Arets avytiringar 47 B B B
. . anskaffningsvérde 12 - - -
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier 10 10 \
Utgaende ackumulerat
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr 10,53 19,79 anskaffningsvérde 15 22 - -
Ingaende avskrivningar - - - -
Resultat per stamaktie efter utspadning Arets avskrivningar -4 — = —  Ingaende avskrivningar -6 -4 - -
Arets resultat hanférligt till moderféretagets Utgagndg ackumulerade Omklassifcieringar 1 - - -
o avskrivningar -4 - - -
aktiedgare 193 278 A ’
rets avyttringar - - - -
Avgar resultat hanforligt till preferensaktiedgare 86 77 B ‘ Arets avskrivningar A 2 _ B
s . . Péagaende utvecklingsarbeten
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier 10 10 .
Under aret nedlagda kostnader 7 - - - Utgéende ackumulerade
Effekt av potentiella stamaktier avseende avskrivningar -6 -6 — -
teckningsoptioner - - Utgaende pagaende
. R utvecklingsarbeten 7 - - -
Resul k fi ki 10,52 19.7
esultat per stamaktie efter utspadning, kr 0,5 9.79 Utgaende redovisat varde 9 16 _ _
. L . L Utgéende redovisat vérde 15 - = -
Vid berakning av resultat per stamaktie efter utspadning justeras det
vagda genomsnittliga antalet utestadende stamaktier for utspadnings-
§ffelfteq av salmtllga potgntlella §tamakt|er. Dgssa poteqtlella stamaktier De immateriella tillgangarna avser akﬂtlvera.dz.e kost.rlader for ut\feckllngfen Not 19. Andelar i bostadsrattslokaler
ar hanforliga till de teckningsoptioner som emitterades till personalen av appen Yourblock under affarsomrade Digitala tjanster. De fordelas i
under 2017. Utspadningseffekt foreligger under rakenskapséret eftersom delprojekt som skrivs av fran tidpunkten de fardigstalls och kan tas i drift.
i V4 for & hé . Kninask P
sta_ma tiens medelvarde for aret var hogre an teckningskursen for Pagaende utvecklingsarbeten ar de aktiverade kostnader for delprojekt Koncernen
optionsprogrammet. N . AR M ) .
som annu inte tagits i drift utan och darmed inte skrivs av. Mkr 2020 2019
For upplysning om férandring av antalet utestaende aktier, se not 32 Eget . i N
: Ingaende anskaffningsvarde 42 -
kapital.
Omklassificerade fran omsattningstillgang 8 22
Orealiserade vardeférandringar - 20
Utgéaende fastighetsvérde 50 42
Utgaende redovisat viarde 50 42

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

Bostadsrattslokaler som innehas for langsiktig forvaltning vilka varderats
till verkligt varde utifran externa marknadsvarderingar baserade pa fram-
tida kassafldden. Effekterna har redovisats dver resultatet som orealise-
rade vardeférandringar.
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Not 20. Forvaltningsfastigheter

Koncernen

Mkr 2020 2019
Ingaende fastighetsvarde 1508 -
Fardigstallda fastigheter* 896 1388
Orealiserade vardeférandringar 80 120
Arets investeringar 5 -
Utgaende fastighetsvérde 2489 1508
Utgaende redovisat verkligt varde 2489 1508

*Innefattar omklassificering fran forvaltningsfastigheter under uppférande som fardig-
stéllts och tilltrétts.

Koncernen
Taxeringsvarden, Mkr 2020 2019
Taxeringsvarde byggnader 595 90
Taxeringsvarde mark 291 266
Summa taxeringsvérden 886 356

Forvaltningsfastigheter innefattar de fastigheter som tilltratts och drift-
satts av affairsomrade Forvaltning, dessa varderas till verkligt varde dver
resultatréakningen. Under aret har totalt 357 (557) enheter levererats fran
affarsomrade Projekutveckling och hyresgéasterna har tilltratt, samtliga
ar uthyrda med avtal omfattande I6ptider upp till 9 ar med ett driftnetto
om 115 Mkr om aret. Koncernens férvaltningsfastigheter avser framférallt
hyresbostader och &r belagna i Stockholmsomradet.

Samtliga forvaltningsfastigheter férutom en mindre kommersiell fastighet
ags av det numera bdrsnoterade bolaget Svenska Nyttobostader AB
(publ).

Fér vidare information om deras verksamhet se deras arsredovisning for
2020 péa deras hemsida (www.nyttobostader.se)

Avtalade Forvaltningsfastigheter

Avtalade forvaltningsfastigheter delas in i fardigstéllda, under produktion
och kommande produktion. De som klassificeras under produktion,
totalt 1 637 (635) enheter och kommande produktion, totalt 4 268

(2 453) enheter redovisas som forvaltningsfastigheter under uppférande
i balansrakningen fram till tidpunkten for att fardigstallande och tilltrade
kan ske. Utover detta finns avtal med extern part om fardigstalld men ej
tilltrédd férvaltningsfastighet omfattande 180 enheter.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Forvaltningsobjekt i drift Kommun Driftssattning Antal enheter Forvaltningsaktor
Brygghusen vid Véasjon Sollentuna Q12019 45 Svenska Nyttobostéder
Malarterrassen Stockholm Q12019 163 Svenska Nyttobostader
Poeten Solna Q2-Q4 2019 236 Svenska Nyttobostader
Skalden Solna Q4 2019-Q1 2020 271 Svenska Nyttobostéder
Torghuset Ronninge Salem Q2 2020 66 Svenska Nyttobostader
Esplanaden Stockholm Q3 2020 52 Svenska Nyttobostader
Angshuset Stockholm Q4 2020 78 Svenska Nyttobostéader
Terra kommersiellt Stockholm Q4 2020 3 Egen forvaltning
Totalt fardigstéllda enheter 914

Varderingsmodell

En forvaltningsfastighet redovisas som en tillgang nar det &r sannolikt

att de ekonomiska férdelarna férknippade med férvaltningsfastigheten
kommer tillfalla redovisningsenheten och vardet kan beraknas pa ett
tillférlitligt satt i enlighet med IAS 40. Initialt varderas den till anskaff-
ningsvarde plus eventuella transaktionskostnader. Darefter varderas
férvaltningsfastigheterna i enlighet med verkligt vardemetoden. Verkligt
varde ar den kdpeskilling som vid varderingstidpunkten erhalls vid forsalj-
ning av tillgangen genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer.

Vérdering sker enligt niva 3 i varderingshierarkin genom kassaflédesa-
nalys baserat pa nuvardeberakning av beréknade framtida kassafléden
kombinerat med en ortsprisanalys. Ortsprisanalysen genomférs med
ledning av vilka priser jamférbara objekt salts for. Med marknadsvarde
avses det pris som sannolikt kan erhallas om férvaltningfastigheten
avyttras pa en 6ppen marknad. Vardering sker arligen av en auktoriserad
varderingsman och féljs internt upp kvartalsvis eller vid handelser som

har vasentlig paverkan pa vardet. Vardet justeras over resultatet och
realiseras vid forsaljning.

Samtliga forvaltningsfastigheter blir externt varderade vid minst ett tillfalle
om aret, under 2020 har de senaste varderingarna kommit fran antingen
JLL eller FORUM Fastighetsekonomi. De har vid varderingstillfallena

fatt ta del av information om gallande och nytecknade hyreskontrakt,
beddémda drift- och underhallskostnader samt bedémda investeringar
utifran underhallsplaner och bedémda framtida vakanser. En kalkylperiod
brukar i normalfallet stracka sig éver tio ar.

Varderingsantaganden

Vid beddmningen av fastigheternas framtida intjaningsférmaga har
féljande antaganden i varderingarna anvants. | de fall antaganden férand-
ras under kalkylens I6ptid eller ar olika mellan férvaltningsfastigheterna
anges de som ett intervall.

Antagande vid vardering vid arets slut 2020 2019
Kalkylperiod (ar) 10-20 5-20
Avkastningskrav (%) 4,0-5,3 4,0-5,3
Genomesnittligt avkastningskrav (%) 4,7 4,4
Inflationsbeddmning (%) 2 2
Kalkylrénta (%) 5,9-7,4 6,2-7,4
Langsiktig vakans (%) 0,2-5,0 0,1-5,0

Hyresantagande

Befintlig hyra och marknadshyra

Drift- och underhallskostnader

Invidiuellt per fastighet utifran utfall och varderingsinstitutets erfarenhet av liknande objekt.

Kanslighetsanalys, viardepaverkan i Mkr 2020 2019

Driftnettoférandring +/- 3 % +72/-72 -3/+3

Avkastningskrav +/- 1 procentenhet -415/+638 -346/+526
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Not 21. Forvaltningsfastigheter under

uppforande
Koncernen

Mkr 2020 2019
Ingaende fastighetsvarde 1602 1212
Tillkomna avtal med Forvaltning* 1433 820
Nedlagda produktionskostnader 559 625
Orealiserade vardeférandringar i

produktion 51 271
Arets fardigstéllda fastigheter -896 -1326
Omklassificeringar 14 -
Utgaende fastighetsvirde 2763 1602
Utgaende redovisat varde 2763 1602

* | samband med att avtalen mellan affdrsomrade Projektutveckling och Férvaltning
tecknas omklassificeras fastigheten fran exploateringsfastighet till férvaltningsfastighet
under uppférande. Nér projektet fardigstéllts och tilltrétts omklassificeras det till forvalt-
ningsfastighet. Under 2020 klassificerades &ven en fastighet fran Pagaende bostads-
projekt om till férvaltning under uppférande vilket medfér en skillnad i férhallande till
motsvarande post i not 24 Exploateringsfastigheter.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING

Forvaltningsfastigheter under uppférande ar fastigheter inom affarsom-
rade Projektutveckling som ar under utveckling och produktion &mnade
for koncernens affarsomrade Forvaltning varav majoriteten ar salda till
det noterade dotterbolaget Svenska Nyttobostader AB. Klassificeringen
sker i samband med att avtal mellan bolagen inom resepktive affarsom-
raden signeras. Under aret fardigstalldes och éverlamnades 357 (557)
enheter fran affarsomrade Projektutveckling till affirsomrade Forvaltning
varav 354 enheter till Svenska Nyttobostéder. Koncernens forvaltnings-
fastigheter avser framforallt hyresbostader belagna i Stockholmsomradet
med goda kommunikationsmajligheter.

Varderingsmodell

Vardet pa forvaltningsfastigheter bedéms inte initialt kunna beraknas pa
ett tillforlitligt satt utan varderas under utvecklingen av fastigheterna till
ackumulerad anskaffningskostnad inklusive upparbetad produktionskost-
nad. Nar nddvandiga kriterier och villkor uppnatts for att fastigheterna ska
kunna nyttjas &ndamalsenligt och vardet bedéms kunna berdknas pé ett
tillforlitligt satt redovisas fastigheterna till verkligt varde enligt IAS 40.

Kvartalsvisa kontroller av bedémt marknadsvarde i férhallande till acku-
mulerad anskaffningskostnad inklusive upparbetad produktionskostnad
genomférs for att sakerstalla att inga nedskrivningsbehov foreligger.

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Not 22. Andelar redovisade enligt
kapitalandelsmetoden

Koncernen
Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Ingaende redovisat varde 10 19
Andel av resultat -2 -6
Aktieagartillskott till joint ventures och
intresseforetag 1 4
Utdelning -8 -6
Arets férséljningar/utrangeringar - -1
Utgaende redovisat varde,
kapitalandel 1 10
Upplysningar for enskilt ovdasentliga innehav
Koncernen

Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Sammanlagt redovisat véarde for
enskilt ovdsentliga intresseforetag 1 10
Sammanlagt belopp fér koncernens
andel av:

Resultat fran kvarvarande verksamheter -2 -6

Resultat efter skatt fran avvecklad

verksamhet - -
Summa totalresultat -2 -6
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Not 23. Aktier och andelar i

koncernforetag
Moderbolaget

Mkr 2020 2019
Ingaende anskaffningsvarde 50 5
Forvarv 70 23
Aktieagartillskott 20 313
Forséljningar -15 -248
Nedskrivningar -9 -43

116 50

Nedanstaende forteckning omfattar av moderbolaget direkt eller indirekt
agda aktier och andelar.

Bolaget har bestammande inflytande i samtliga nedan angivna bolag da
ALM Equity innehar minst héalften av résterna och/eller har en styrande
projekt-/affarsplan som ligger till grund for aktieagaravtalen.

Dotterbolagens verksamheter ar framforallt att &ga och forvalta aktier
och fastigheter samt darmed forenlig verksamhet. Dotterbolaget ALM
Smaa Bostad AB ar moderbolag for bolagsstrukturen som representerar
affarsomrade Projekutveckling. A Equity Forvaltning AB ar moderbolag
for bolagsstrukturen som representerar affarsomrade Forvaltning i vilket
innehavet Svenska Nyttobostader AB (publ) ingar. 2xA Entreprenad AB
ar koncernens entreprenadbolag vari narmare halften av de anstallda
aterfinns. ALM Equity Management AB, A Equity Finans AB, ALM Smaa
Bostad Management AB, A Forvaltning Management AB, Svenska Nytto-
bostader Management AB och Smaa AB &r koncernens management-
bolag dar resterande anstallda aterfinns bortsett fran bolagets VD.

Majoriteten av dotterbolagen direkt under dotterbolagen ALM Smaa
Bostad AB och A Equity Forvaltning AB representerar toppholdingbolag
i bolagstrukturer uppsatta for deras verksamhets fastighetsutvecklings-
projekt eller forvaltningsobjekt. Grundstrukturen fér bada bestar av

en bostadsrattsférening alterntivt en ekonomisk férening och/eller ett
fastighetsbolag. Det ar i dessa strukturer som fastigheterna aterfinns.
Bolagstrukturerna bestar av olika antal bolag beroende pa projektens/
forvaltningsobjektens storlek och omfattning.

Under réakenskapsaret har det delats ut 55 (127) Mkr fran bolagets dotter-
bolag till innehavare utan bestémmande inflytande.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020
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Aktier och andelar med bestdmmande inflytande av moderbolaget
Kapital-
Foretag Organisationsnr Séte Andelar andel Rostandel Bokfort varde*
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Skarnvest AB 556255-2330 Stockholm 10 101 100 % 100 % 100 % 8 1
B.X. Utvecklings AB 556681-5337 Stockholm 1000 100 % 100 % 100 % - -
ALM Commercial AB 559158-4403 Stockholm 500 100 % 100 % 100 % - -
ALM Construction Management AB 559158-4395 Stockholm 500 100 % 100 % 100 % - -
ALM Equity Admin AB 556691-4056 Stockholm 100 100 % 100 % 100 % - -
A Equity Forvaltning AB 559152-1504 Stockholm 500 100 % 100 % 100 % 14 -
ALM Sméa Bostad AB 559158-4361 Stockholm 500 100 % 100 % 100 % - -
ALM Digital 559158-4387 Stockholm 500 100 % 100 % 100 % - -
BX 3 Holding AB 556712-3053 Stockholm 1000 100 % 100 % 100 % - -
Elutera Fastighet AB 556719-6968 Stockholm 1000 100 % 100 % 100 % - -
ALM Equity Management AB 556895-0140 Stockholm 500 100 % 100 % 100 % - -
Archimedes Holding AB 556922-7217 Stockholm 500 100 % 100 % 100 % 1 1
Prispallen Holding AB 556869-5380 Stockholm 1000 0% 0% 100 % - -
ALM Equity Urban Parking AB 559000-6820 Stockholm 1000 0% 0% 100 % - -
ALM Equity Bostadsgaranti AB 559026-3207 Stockholm 500 0 % 0 % 100 % - 15
Stadsterrassen AB 559003-8203 Stockholm 500 100 % 100 % 100 % - -
Smaa Holding AB 559091-2548 Stockholm 500 100 % 100 % 100 % - -
A Equity Finans Holding AB 559136-6744 Stockholm 500 100 % 100 % 100 % - =
Summa heldgda andelar 23 27

* Bokfort vérde och finansiell information uppgar i vissa fall till 0 Mkr d& dessa understiger 500 Tkr och ddrmed avrundas nedat.
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Not 23. Aktier och andelar i koncernforetag, forts.
Aktier och andelar helagda av moderbolaget
Organisa- Kapital- Finansiell info Finansiell info
Foretag tionsnr Séte Andelar andel Rostandel Bokfort varde* 2020-12-31 2019-12-31
Eget Arets Eget Arets
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 kapital resultat kapital resultat
Haggvik Invest Projektutveckling AB 559176-0391 Stockholm 1000 35% 0% 35% - - - - 205 -1
Haggvik Invest Forvaltning AB 559181-9502 Stockholm 1000 35 % 0% 35 % - - - - - -
Slipskararen Holding AB** 556976-6206 Stockholm 1000 10 % 3% 1% 93 23 378 -2 380 -2
Summa andelar med bestimmande inflytande 93 23 378 -2 585 -3
Summa totala koncernandelar 116 50

* Bokfért vérde och finansiell information uppgar i vissa fall till 0 Mkr d& dessa understiger 500 tkr och ddrmed avrundas nedat.
** Koncernen &ger totalt 89% av résterna via moderbolaget och dess dotterféretag. Ddrmed anser sig ALM Equity ha bestdmmande inflytande éver bolaget.

Not 24. Exploateringsfastigheter

Koncernen

2020-12-31 2019-12-31
Ingaende redovisat varde 2 807 3 564
Nyanskaffningar 432 -
Aktiverade projektkostnader 101 137
Tillkomna avtal med Férvaltning* -1 370 -820
Pabdrjade bostadsprojekt -188 -54
Avyttrade fastigheter -10 -66
Arets av-/nedskrivningar -32 -16
Omklassificering projekt* 6 62
Utgaende redovisat varde 1746 2 807

* | samband med att avtalen mellan affarsomrade Projektutveckling och Férvaltning
tecknas omklassificeras fastigheten fran exploateringsfastighet till forvaltningsfastighet
under uppférande.

*Innefattar 2020 projektkostnader som innan fatigheten tilltréddes klassificerades under
ovriga fordringar. Fér 2019 avser posten om omklassiificering av kostnader for projekt.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

Exploateringsfastigheter avser de fastigheter tillhdrande projekt som
befinner sig i tidigt skede, fére produktionsstart och som bolaget
beddms inneha kontroll éver. En exploateringsfastighet omklassificeras
till Pagaende bostadsprojekt nar projektet produktionsstartar och till
Forvaltningsfastigheter under uppférande i samband med att affarsom-
rade Forvaltning och affarsomrade Projektutveckling ar éverens om att
fastigheten ska utvecklas till forman for Forvaltning.

Totalt innefattar exploateringsfastigheter 43 (47) projekt under utveckling
vid utgangen av 2020, under aret har ett projekt tillkommit och tre mark-
anvisningar har beslutats att inte genomféras. Det har byggstartats fem
delprojekt for privata bostadsmarknaden. Utdver det har det ingatts avtal
fér 14 delprojekt avseende forvaltningafastigheter vilket medfort att de
omklassificerats till Forvaltningsfastigheter under uppférande.
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Not 25. Pagaende Bostadsprojekt

Not 26. Andelar i bostads- och aganderatter

Not 27. Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen Koncernen

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ingaende redovisat varde 726 1009 Ingaende redovisat varde 337 366
Forvarvade bostadsprojekt 13 - Omklassificering fran pagaende projekt 359 470
Byggstartade bostadsprojekt 152 54 Omklassificeringar till forvaltning - -156
Pagaende arbeten under aret 511 734 Arets nedskrivningar -103 -9
Avlamnade bostadsprojekt -1094 -1 071 Arets férsaljningar -225 -334
Utgaende redovisat véarde 308 726 Utgaende redovisat véarde 368 337

Pagaende bostadsprojekt bestar av samtliga produktionsstartade projekt
amnade for den externa bostadsmarknaden, varderade till anskaffnings-
kostnad och aktiverade projektkostnader.

Under aret har fem projekt/delprojekt natt produktionstart och flyttats till
Pagaende bostadsprojekt, foregaende ar var motsvarande tva projekt/
delprojekt.

Samtidigt har fem projekt/delprojekt fardigstallts och kunderna har
tilltratt under aret, motsvarande siffra foregaende ar var fem projekt/del-
projekt.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

Andelar i bostads- och dganderatter bestar av de enheter som ar osalda
nar projekten inom affarsomrade Projektutveckling ar fardigstallda och
darmed kvarstar i koncernen.

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Handpenningar
fastighetsférvarv 9 12 - -
Projektkostnader ej tilltradda
projekt 23 39 - -
Fordran pa kopare av lager
och fastigheter 277 251 - -
Fordran pa kdpare av bolag
och fastigheter 206 38 28 -
Moms- och skattefordringar 79 36 - -
Forskott
entreprenadverksamheten 24 - - -
Ovriga externa fordringar 50 85 2 5
668 461 30 5

Handpenningar i samband med nyanskaffningar av projekt, erlagda enligt
avtal om férvarv som annu inte uppnatt samtliga villkor och tilltratts.

Projektkostnader for ej tilltradda projekt ar kostnader som kommer i tidiga
skeden for de projekt som annu inte tilltratts.

Fordran pa kopare av lager och fastigheter innefattar fordringar pa de
kopare som forvarvat tilltradesklara lagerenheter eller fastigheter men
inte genomfért fullt ekonomisk tilltrade vid arsskiftet.

Fordran pa kdpare av bolag och fastigheter ar utestaende fordringar pa
kdpare av bolag eller fastigheter som forfaller utifran att specifika villkor
uppfylls.

Moms- och skattefordringar ar samtliga utestaende fordringar pa
Skatteverket.

Forskott entreprenadverksamheten bestar av de forskott som entrepre-
nadbolaget betalar till leverantorer for specifika produkter framférallt
modulframstalining.

Ovriga externa fordringar bestar framst av utlaning till externa parter och
kvarvarande fordringar pa avidmnade foreningar.
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Not 28. Finansiella tillgangar och skulder

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

Finansiella tillgangar och skulder per den 31 december 2020

Koncernen

Finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar/
skulder varderade till
verkligt virde via resultatet

Finansiella tillgangar/
skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Summa redovisat varde*

Andelar i bostadrattslokaler 50 - 50
Kundfordringar - 38 38
Ovriga kortfristiga fordringar - 668 668
Upplupna intakter och férutbetalda kostnader - 106 106
Likvida medel - 722 722
50 1534 1584

Finansiella skulder
Derivatinstrument 9 - 9
Obligationslan - 1200 1200
Langfristiga rantebarande skulder - 1720 1720
Leasingskuld - 175 175
Skulder kreditinstitut - 1547 1547
Réantebarande projektfinansiering - 331 331
Leverantorsskulder - 56 56
Ovriga kortfristiga skulder - 226 226
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - 215 215
9 5470 5479

* Redovisat vdrde bedéms motsvara det verkliga vérdet.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Vardering till verkligt varde

IFRS 13 Vardering till verkligt vérde innehaller en varderingshierarki
avseende indata till varderingarna. Denna varderingshierarki indelas i tre
nivaer, vilka utgors av:

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

Niva 2 — Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder an note-
rade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar)
eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

Niva 3 — Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observer-
bara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata)

ALM Equitys rantederivat har varderas till verkligt varde enligt niva 2 i
ovanstaende varderingshierakin.

Andelar i bostadsrattslokaler

Verkligt varde pa de finansiella tillgangarna bestaende av bostadsratts-
lokaler for férvaltning baseras pa marknadsvardering utifran framtida
kassafléden framtagen av den externa marknadsvarderaren, New
Property.

Réntebérande projektfinansiering

Rantebarande projektfinansiering bestar av de lan fran delagare i
projekten och andra externa parter utdver kreditinstitut som tagits upp
for att fullfinansiera projekten. Det redovisade vardet anses reflektera det
verkliga véardet.

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leve-
rantdrsskulder, med en livslangd pa mindre an sex manader anses det
redovisade vardet reflektera verkligt varde.

Réntederivat
Verkligt varde for ranteswapar baseras pa marknadsvardering av framtida
kassafléden framtagen av Swedbank.

Obligationslan

For obligationslanen har bedémningen gjorts att kreditmarginalen ar den-
samma som nar obligationslanen utgavs, vilket innebér att det verkliga
vardet beddms motsvaras av det redovisade véardet.

Leasingskuld

Leasingskulden varderas till aterstdende leasingavgifter hanférliga till
operationella leasingavtal med en 16ptid Iangre an 12 manader som
nuvardesberdknats med koncernens marginella laneranta.
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Finansiella tillgangar och skulder per den 31 december 2019

HALLBAR VERKSAMHET

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL

INFORMATION

Koncernen

Finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar/
skulder varderade till
verkligt véarde via resultatet

Finansiella tillgangar/
skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Summa redovisat varde*

Andelar i bostadsrattslokaler 42 - 42
Kundfordringar - 49 49
Ovriga kortfristiga fordringar - 461 461
Upplupna intakter och férutbetalda kostnader - 64 64
Likvida medel - 699 699
42 1274 1316
Finansiella skulder
Derivatinstrument 15 - 15
Obligationslan - 1076 1076
Langfr rantebarande skulder - 1264 1264
Leasingskuld - 177 177
Skulder kreditinstitut - 1596 1596
Réantebarande projektfinansiering - 290 290
Leverantdérsskulder - 72 72
Ovriga kortfristiga skulder - 245 245
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - 243 243
15 4963 4978

* Redovisat vdrde bedéms motsvara det verkliga vérdet.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

AKTIEAGARINFORMATION
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Not 29. Finansiella risker

Koncernen utséatts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker;
kreditrisk, marknadsrisker (valutarisk, ranterisk och annan prisrisk) och
likviditetsrisk. Koncernens 6vergripande riskhantering fokuserar pa
ofdrutsadgbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstravar att
minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella
resultat. Fér mer information om ALM Equitys risker och riskhantering se
sidorna 54-59.

Koncernens finansiella transaktioner och risker kontrolleras centralt av
moderbolaget genom koncernens verkstallande direktér och CFO. Den
overgripande malsattningen for finansiella risker ar att tillhandahalla
kostnadseffektiv finansiering och likvidhantering samt sakerstalla att alla
betalningsataganden hanteras i ratt tid.

Styrelsen upprattar skriftliga principer saval fér den évergripande risk-
hanteringen som for specifika omraden sasom kreditrisker, valutarisker,
ranterisker, refinansieringsrisker, likviditetsrisker samt anvandning av
derivatinstrument och placering av dverlikviditet.

Likviditets- och finansieringsrisk

ALM Equitys finansiering bestar primart av eget kapital, icke ranteba-
rande samt rantebarande skulder sdsom banklan och byggkreditiv. Under
2020 har moderbolget tagit upp tva obligationslan om totalt 1 200 Mkr,
tidigare obligationslan &r nu aterbetalda. Ovriga rantebarande och icke
réantebarande skulder ar upptagna direkt av koncernens fastighetsdgande
dotter- och intressebolag. Motparter ar svenska affarsbanker, privata
investerare, leverantorer och privatkunder. | vissa fall [6per lanen med
sarskilda ataganden om upprétthallande av exempelvis Loan to Value
och Equity Ratio. Detta innebar att kreditgivare kan ges ratt att pakalla
aterbetalning av lamnade krediter i fortid eller att begéara andrade villkor
for det fall dessa sarskilda ataganden inte uppfyllts av lantagaren. ALM
Equity har i stor utstrackning avtalat bort krav pa finansiella ataganden
(s.k. covenants) vid ingaende av finansieringsavtal och foretaget uppfyller
samtliga finansiella ataganden som avtalats.

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att fullgéra sina
forpliktelser som sammanhanger med finansiella skulder. Styrelsen
hanterar likviditetsrisker genom att kontinuerligt folja upp kassafléde
och likviditetsprognos fér att reducera likviditetsrisken och sakerstélla
betalningsférmagan. | projekt under utveckling efterstravas hég andel
kortfristig réntebarande finansiering och att projekten fullfinansieras
innan entreprenad avropas. Foérvaltningsobjekt finansieras med lang
rantebarande finansiering. For att forstarka sakerheten finns ytterligare
likvida medel i moderbolaget som skyddar projekten vid behov av likvida
tillskott.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020
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Med finansieringsrisk avses risken att likvida medel inte finns tillgangliga
och att finansiering bara delvis eller inte alls kan erhallas alternativt till
forhojd kostnad. Denna risk hanterar bolaget genom att dels noggrant
halla kontroll pa bolagets likviditet och finansiella position genom
utvecklade finansiella modeller pa bade kort och lang sikt. Koncernen
anvander manga olika finansieringskallor, jobbar med flera motparter och
olika typer av instrument vilket minskar effekterna om nagon motpart eller
finansieringskalla tillfalligt sinar.

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar och ater-
betalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan. Finansiella
instrument med rorlig ranta har berdknats med den ranta som forelag

péa balansdagen. Skulder har inkluderats i den period nar aterbetalning
tidigast kan kravas.

AKTIEAGARINFORMATION

Loptidsanalys 2020-12-31

Koncernen <6 man 6-12 man 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Derivatskulder - - 9 - - 9
Leasingskulder* 6 6 24 12 72 120
Obligationslan 43 43 772 664 - 1522
Skulder till kreditinstitut 146 515 1196 203 1631 3691
Rantebarande projektfinansiering - 63 273 36 - 373
Leverantérsskulder 56 - - - - 56
Ovriga kortfristiga skulder 459 - - - - 459
Loptidsanalys 2019-12-31

Koncernen <6 man 6-12 man 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Derivatskulder - - 15 - - 15
Leasingskulder* 5 5 20 15 75 120
Obligationslan 507 23 619 - - 1149
Skulder till kreditinstitut 1596 - - 1265 - 2 861
Réntebarande projektfinansiering - 67 248 - - 315
Leverantdrsskulder 72 - - - - 72
Ovriga kortfristiga skulder 362 90 27 - - 479

* Posten leasingskulder ingar leasingskulder fér tomtrétter fér vilka leasingskulden anses vara evig. Arliga avgélder uppgéende till 6 Mkr har inkluderats till och med 2040-12-31.
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Loptidsanalys 2020-12-31

Moderbolaget <6 man 6-12 man 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Obligationslan 43 43 772 664 - 1522
Skulder hos koncernféretag 87 - - - - 87
Ovriga kortfristiga skulder 27 - - - - 27
Loptidsanalys 2019-12-31

Moderbolaget <6 man 6-12 man 1-3 ar 3-5ar >5ar Totalt
Obligationslan 507 23 619 - - 1149
Skulder hos koncernféretag 24 3 - - - 27
Ovriga kortfristiga skulder 29 - - - - 29

Derivaten, obligationslanen, leasingskulderna och lan fran kreditinstitut
klassificeras som langsiktiga lan. Tillgangarna inom affarsomrade
Projektutveckling som genomfér projekt klassificeras som kortfristiga,

i enlighet med detta anses aven 6vriga projektrelaterade skulder ocksa
vara kortfristiga.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att en kund eller en motpart i ett finansiellt instrument
inte kan fullgora sin skyldighet och darigenom férorsaka koncernen

en finansiell forlust. ALM Equitys kredit- och motpartsrisker bestar i att
leverantorer, partners eller kunder inte kan fullgéra sina ataganden eller
betalningar enligt avtal. | samband med tecknande av avtal kompletteras
dessa vid behov med sakerheter i form av garantier, férsakringar, borgen,
panter, moderbolagsborgen eller liknande. ALM Equity arbetar I6pande
med att folja och utvardera motparternas finansiella stallning.

Totalt i hela koncernen &r kreditriskexponeringen begrénsad. | koncernen
ar kreditrisken fordelad pa ett stort antal motparter. For uthyrningsaffaren
finns det ett fatal hyresgaster som star for en stor del av hyresintakterna.
Hyran betalas dock i forskott. Det kan i samband med transaktioner
finnas en kreditriskexponering mot enskilda parter. Vid sadana tillféllen
gors en riskbedémning och om det bedéms nddvandigt tas extra saker-
heter in for att minimera kreditrisken.

Koncernen har faststallda riktlinjer for att sékra att avtal ingas med
kunder som har Iamplig kreditbakgrund. Betalningsvillkoren uppgar
huvudsakligen till 30 dagar. Kreditforlusterna uppgar till ett ringa belopp i
férhallande till koncernens omsattning. Kreditkvaliteten pa fordringar som
inte ar forfallna eller nedskrivna bedéms vara god och inga vasentliga
kreditférluster ar identifierade.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

Koncernen tillampar den férenklade metoden fér redovisning av férvan-
tade kreditforluster. Detta innebar att forvantade kreditférluster reserve-
ras for aterstaende I10ptid, vilken forvantas understiga ett ar fér samtliga
kund- och hyresfordringar. Reservering for férvantade kreditférluster
baseras pa historiska kreditférluster samt framatriktad information.
Kunderna inom koncernens respektive affairsomraden har i mangt och
mycket likartade riskprofiler, varfér kreditrisken initialt bedéms kollektivt
for samtliga kunder inom respektive affarsomrade. Vid stérre enskilda
fordringar gérs bedémningen per motpart. En fordran skrivs bort nar det
inte langre finns nagon férvantan pa att erhalla betalning och alla aktiva
atgarder for att erhalla betalning har avslutats.

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for férvantade
kreditforluster enligt den generella metoden utgors av i huvudsak likvida
medel, laneavtal och uppdragsavtal. ALM Equity tillampar en metod som
kombinerar historiska erfarenheter med annan kénd information och
framéatblickande faktorer fér bedémning av forvantade kreditforluster.
Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran ar
90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betal-
ningsinstallelse foreligger. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balans-
dagen inte bedémts foreligga for nagon fordran eller tillgang. Sadan
beddmning baseras pa om betalning ar 30 dagar forsenad eller mer,
eller om vasentlig férsamring av kreditrating sker, medférande en rating
understigande investment grade. | de fall beloppen inte bedéms vara av
ovasentlig karaktar redovisas en reserv for forvantade kreditforluster for
finansiella instrument.

Moderforetaget tilldampar motsvarande nedskrivningsmetod som koncer-
nen for forvantade kreditforluster pa kortfristiga och langfristiga fordringar
pa koncernforetag. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

inte bedémts foreligga for nagon fordran pa koncernféretag. Bedémning
har gjorts att forvantade kreditforluster inte ar vasentliga och ingen reser-
vering har darfoér redovisats.

Finansiell kreditrisk
Motparter i kassatransaktioner och derivatkontrakt ar endast finansiella
institutioner med hog kreditvardighet.

Marknadsrisker

Marknadsrisk &r att risken for att verkligt varde pa eller framtida kassa-
floden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i
marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk,
ranterisk och andra prisrisker. Den marknadsrisk som paverkar koncer-
nen utgodrs av ranterisk. | dagslaget har koncernen inte nagra lan eller
innehav som exponerar koncernen for valutarisk eller annan prisrisk.

Rénterisk

Rénterisk ar risken for att verkligt varde eller framtida kassafléden fran ett
finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i marknadsrantor.
Rantekostnader utgor en inte obetydlig del av koncernens kostnader.
Ranterisken ar hanforlig till utvecklingen av aktuella rantenivaer och
férandringar som paverkar ALM Equitys finansieringskostnad.

Ranterisk definieras som risken for resultat- och kassaflodespaverkan,
genom foérandring av marknadsrantan. For att 6ka forutsagbarheten i
koncernens finansiella kostnader har ALM Equity mdjlighet att anvanda
réantederivat.

Skulderna till kreditinstitut Idper med antingen fast ranta, helt rorlig ranta
eller kopplat till STIBOR 7 dagar, 30 dagar eller 90 dagar.

En ranteuppgang eller nedgang om 1 procentenhet per balansdagen
skulle medféra en paverkan pa finansnettot fore skatt pa +/-45 (+/-23)
Mkr och en paverkan pa eget kapital efter skatt pa +/-45 (+/-23) Mkr.
Ranteswapparna ar inte beaktade i denna analys da de ar knutna till
kommande féreningslan.

Under 2020 emitterades obligationslan om totalt 1 200 Mkr, avsett for
projektfinansiering. Obligationen 2020/2023 I6per med en rorlig ranta om
STIBOR 3m + 7,25 procent (kvartalsvis utbetalning) och forfaller

30 december 2023. Obligationen 2020/2025 I6per med rérlig rénta om
STIBOR 3m + 7,25 procent (kvartalsvis utbetalning) med forfallodag den
15 juni 2025. Obligationerna &r noterade pa Nasdag OMX Stockholm.

Kapitalhantering

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att uppratthalla en éver
tiden optimal tillgangs- och kapitalstruktur som ar val anpassad till kon-
cernens verksamhet. Kapital definieras som eget kapital, vilket uppgar till
3790 (3 310) Mkr. Det finns inga uttalade finansiella mal i koncernen.

Under aret har ingen forandring skett i koncernens kapitalhantering. Inget
av koncernforetagen star under externa kapitalkrav.

97



INTRODUKTION MARKNAD AFFARSOMRADEN HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION
NOTER
Not 30. Forutbetalda kostnader och upplupna Not 32. Eget kapital
intakter
AKTIEKAPITAL OCH OVRIGT TILLSKJUTET KAPITAL
Koncernen Moderbolaget Antal Antal Aktiekapital  Ovrigt tillskjutet
2020 2019 2020 2019 stamaktier preferensaktier (Mkr) kapital (Mkr)
Upplupna rénteintékter 7 2 1 1 Per den 1 januari 2019 10 154 600 8223 581 184 986
Upplupna entreprenadintakter 28 _ _ _ Apportemission 2019-02-27 - 207 222 2 21
Upplupna projektintékter 7 35 Fondemission 2019-06-13 - 101 546 1 -
Ovriga upplupna intakter 4 1 _ _ Kvittningsemission 2019-08-13 - 1285 926 13 112
Férutbetalda Aktiedgartillskott - - - 489
obligationskostnader 20 4 20 2 Perden 31 december 2019 10 154 600 9 818 275 200 1608
Ovriga férutbetalda kostnader 40 22 2 4
106 64 23 7 Fondemission 2020-06-04 - 102 076 1 -
Inlésen teckningsoptioner 2020-06-04 53 000 - 1 1
Nyemission 2020-08-05 - 641 225 6 63
. . Aktieagartillskott - - - -276
Not 31. Likvida medel g
Per den 31 december 2020 10 207 600 10 561 576 208 1406
Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
. Aktiekapital Teckningsoptioner
Bankmedel 22 699 263 453 Per den 31 december 2020 omfattades det registrerade aktiekapitalet av Under 2020 inféll det sista tillfallet for teckning av aktier inom det
722 699 463 453 20 769 176 aktier enligt fordelningen pa aktieslag ovan. Preferensaktierna incitamentsprogram for anstéllda som verkstalldes 2015 med villkoren

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

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

medfor en rost per aktie och stamaktierna tio roster per aktie pa arsstam-
man. Preferensaktierna har foretradesratt framfor stamaktierna till en
utdelning om 8,40 kr arligen. Ackumulerad foretradesratt till utdelning for
preferensaktier uppgar till 22 Mkr per 31 december 2020 (21 Mkr per

31 december 2019).

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av kapital tillskjutet av féretagets agare,
t.ex. 6verkurs vid aktieteckning samt kapitaltillskott i de delagda dotter-
bolagen. Avkastningen pa kapitalet tas I6pande 6ver eget kapital.
Kapitalet inklusive avkastning har preferens vid aterbetalning av fritt eget
kapital i dotterbolagen fore eventuell vinstutdelning. Tillskottskapitalet
samt avkastning aterbetalas vid slutavrakning av vinstgivande projekt.
Om projektet redovisar underskott reduceras aterbetalningen med dessa
underskott.

att varje teckningsoption gav ratt att teckna en stamaktie i foretaget till
en teckningskurs om 222,08 kronor. | samband med den sista tecknings-
perioden och programmets forfall 6kade fortagets eget kapital med

12 Mkr och det tillkom 53 000 stamaktier i moderbolaget.

Det kvarstar ett incitamentsprogram for anstéllda omfattande 154 700 teck-
ningsoptioner som verkstalldes under 2017. Varje teckningsoption ger réatt
att teckna en stamaktie i foretaget till en teckningskurs om 368,00 kronor.
Teckning av aktier i enlighet med villkoren kunde ursprungligen ske vid
tre tillfallen varav det férsta infoll under 2020 och kommande tillféllen ar
under féljande perioder: 1 oktober 2021-15 oktober 2021 och 1 oktober
2022-15 oktober 2022. | samband med teckningsperioden 2020 var det
ingen som valde att nyttja sina optioner for att teckna aktier. Optionerna
har tecknats till marknadsvarde.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna 6kar féretagets aktiekapital
med hogst 1,5 Mkr fordelat pa 154 700 aktier vilket motsvarar en utspad-
ningseffekt pa cirka 0,7 procent pa samtliga aktier och cirka 1,5 procent
pa stamaktierna.
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Not 33. Upplupna kostnader och forutbetalda

intakter
Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Férutbetalda hyresintakter 6 6 - -
Upplupna rantekostnader 34 26 - 7
Tillkommande kostnader i
projekt 133 47 - -
Personalrelaterade kostnader 12 14 1 1
Ovriga poster 30 151 1 -
215 244 2 8

Not 34. Tillkommande
kassaflodesupplysningar

Ej kassaflodespaverkande Koncernen Moderbolaget

poster 2020 2019 2020 2019

Avskrivningar 34 36 - -

Resultat kapitalandel

Joint venture - 5 - -

Ovriga poster - -2 - -2
34 39 - 2
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Koncernen — Avstamning av skulder hdnforliga till finansieringsverksamheten

Forvarvade Kassaflédes- Ej kassaflodes-
2019-12-31 skulder paverkande forandringar paverkande férandringar 2020-12-31
Obligationslan — langfristiga 600 - 600 - 1200
Ovriga réntebarande langristiga skulder 1264 - 456 - 1720
Obligationslan — kortfristiga 476 - -476 - -
Skulder till kreditinstitut 1596 - -49 - 1547
Réantebarande projektfinansiering 290 - 41 - 331
4226 - 572 - 4798

Moderbolaget — Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Forviarvade Kassaflodes- Ej kassaflodes-
2019-12-31 skulder paverkande féréandringar paverkande férandringar 2020-12-31
Obligationslan — langfristigt 600 - 600 - 1200
Obligationslan — kortfristigt 476 - -476 - -
1076 - 124 - 1200

Not 35. Transaktioner med narstaende

Moderbolaget hade vid arsskiftet pa dotterbolagen utestadende fordringar
om 1963 (1 792) Mkr och skulder om 87 (27) Mkr.

Forhallande till noterat dotterbolag

Infor noteringen av dotterbolaget Svenska Nyttobostader separerades
bolagets verksamhet fran ALM Equity for att sékerstalla att verksamheten
i Svenska Nyttobostader bedrivs fristaende fran moderbolaget och att det
finns tydliga rutiner for hur eventuella intressekonflikter ska hanteras om
de uppstar. Exempelvis har Svenska Nyttobostader egna avskilda lokaler
samt avtal for egna ekonomi- och IT-system.

Svenska Nyttobostader har avtal med koncernbolag inom ALM Equity
avseende kontorsytor inklusive full service, licensavtal for tjansten

Your Block och innefattas av ALM Equitys forsakringsavtal. Utéver det
finns en 6verenskommelse att under en évergangsperiod vara varandra
behjalpliga mot marknadsmassig ersattning for att bidra med nédvandiga
overgangstjanster for att respektive organisation ska landa i hanteringen
av det I6pande arbetet.

Totalt tecknade Svenska Nyttobostader bindande forvarvsavtal fér 29
forvaltningsfastigheter varav 28 av dem forvarvas helt eller delvis fran
andra dotterbolag inom ALM Equity. Det totala forvarvsvardet uppgick till
11,8 Mdkr dar det egna kapitalet finansieras genom nyemittering av prefe-
rensaktier i Svenska Nyttobostader upp till 3,9 Mdkr.

Fram till arsskiftet hade 7 av fastigheterna i transaktionen tilltratts till
ett varde om 2,4 Mdkr for vilka det har tagits in 0,6 Mdkr av preferens-

kapitalet. Av utestdende teckningsatagande for preferenskapital om

3,3 Mdkr vid kommande tilltraden uppgar ALM Equitys andel till 805 Mkr.
ALM Equity bedémer att prissattningen av transaktionerna ar marknads-
massiga i forhallande till marknadens prissattning och avkastningskrav
for liknande transaktioner. | flera fall har det &ven funnits andra delagare i
de saljande bolagen.

ALM Equity kvarstar som borgensman till férman for externa kreditgivare
for vissa av forvaltningsfastigheterna som redan ar fardigstallda och till-
tradda av Svenska Nyttobostéader. Det totala borgensatagandet hanforligt
till detta uppgar till 341 Mkr. For detta betalar Svenska Nyttobostader

en arlig borgensavgift som uppgar till 1 procent av borgensatagandet,
vilket beddms vara en marknadsmassig ersattning. Totalt uppgick denna
ersattning for 2020 till ndrmare 1 Mkr.

Styrelsen i Svenska Nyttobostader bestar sex personer varav tre har
vasentlig koppling till ALM Equity-koncernen;

« Joakim Alm tillika VD, styrelseledamot och huvudéagare i ALM Equity
samt delagare i Hemvid Bostads Fastighets AB som tecknat avtal
om forsaljning av bostadsratter till ett dotterbolag inom Svenska
Nyttobostader.

» Jonas Bengtsson i sin roll som styrelseledamot i Bengtssons Tidnings
AB som tillsammans med andra investerare tecknat avtal om forsélj-
ning av flera forvaltningsfastigheter till Svenska Nyttobostader och
huvudagare samt styrelseledamot i Jonas Bengtsson Invest AB &r sal-
jare av bostadsratter till ett dotterbolag inom Svenska Nyttobostader.

* Frida Holmberg, anstalld i ALM Equity-koncernen som affarsom-
radeschef for affarsomrade Finansiering.
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| samband med noteringen genomférdes en agarspridning i Svenska
Nyttobostader varvid aven medarbetare, inklusive ledning och styrelse,
samt investerare inom ALM Equity och Svenska Nyttobostader fick moj-
lighet att kopa aktier i Svenska Nyttobostader. Dessa aktier saldes fran
ALM Equitys innehav till ett belopp om cirka 20 Mkr.

Ledning och styrelse

Foretagets VD med familj och genom foretag innehar vid utgangen av
2020 bostadsratter i projekten for cirka 0 (16) Mkr, vilka har forvarvats till
marknadspris. Till féretag, dar styrelsens ordférande ar delagare, har det
under aret utbetalats totalt cirka 3 (1) Mkr for bestéllda juridiska uppdrag
framst i bostadsprojekten. Alla transaktioner har skett till marknadspris.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare se not 5.

Not 36. Stillda sakerheter och
eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
Stallda sakerheter 2020 2019 2020 2019
Fastighetsinteckningar* 3050 2501 - -
Andelar i
bostadsrattsféreningar** 640 283 - -
3690 2784 - -

* Varav utnyttjade fastighetsinteckningar per 31 december 2020 uppgick till 2 635 (2
236) Mkr.
**Varav lan for denna typ av utstéllda sdkerheter uppgick till 437 (202) Mkr.

HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING

Per den 31 december 2020 fanns skulder i koncernen pa totalt 4,4 Mdkr
for vilka det har stéllts séakerheter i form av fastighetsinteckningar i affars-
omradena Projekutveckling och Forvaltning. Sékerheter har for dessa
skulder aven stallts i form av borgensforbindelser inom affarsomradena
och i moderbolaget. Utover detta garanterade ALM Equity vid arets slut
att forvarva 51 osalda enheter till ett varde av 0,3 Mdkr i produktionsstar-
tade projekt amnade for den externa marknaden.

Koncernen ar fran tid till annan inblandad i diverse processer och
juridiska forfaranden som har uppstatt genom den normala affarsverk-
samheten. Dessa ansprak relaterar till, men &r inte begransade till, kon-
cernens affarspraxis, personalfragor och skattefragor. Vad galler fragor
som inte kréver nagra avsattningar anser koncernen, med utgangspunkt
fran information som for narvarande finns tillgénglig, att dessa inte kommer
att ha nagon betydande negativ effekt pa koncernens finansiella resultat.

ALM Equity ar som fastighetsagare och verksamhetsutévare enligt miljo-
lagstiftningen ansvarig fér féroreningar och andra miljéskador. Fér nérva-
rande har inga vasentliga miljokrav riktats mot nagot av koncernbolagen
och ALM Equity har inte heller identifierat nagra vasentliga miljorisker.
Information om ALM Equitys arbete for miljon och ett hallbarare samhalle
finns pa sidan 34—44.

Not 37. Vinstdisposition

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION (KR)
Moderbolag

Till arsstdmmans forfogande star:
962 675 365
110 265 775
1072 941 140

Balanserade vinstmedel

Arets resultat

Koncernen Moderbolaget

Eventualforpliktelser 2020 2019 2020 2019
Borgensforbindelser for Disponeras pa foljande satt:
koncernféretag® - - 1540 1272 Till stamaktieagarna utdelas -
Tillaggskopeskillingar i Till nuvarande preferensaktier utdelas 88 717 238
projekt 203 184 — - Till preferensaktier emitterade genom
Forvarvskostnad fondemission utdelas 857 438
exploateringsavtal 87 - - = I ny rikning Gverfores 983 366 463

290 184 1540 1272

* Inkluderar borgensférbindelser om 341 Mkr for finansiering avseende férvérv av
férvaltningsobjekt under bérsnoterade dotterbolaget Svenska Nyttobostader AB (publ).
** Avser tilldggskopeskillingar i projekt vilka ska erldggas vid respektive antagen
detaljplan, finansieringarna &r helt sékerstéllda fran externa investerare. Under 2020 har
202 Mkr betalats.

*** Avser kostnader till séljare enligt exploateringsavtal efter att bindande avtal tecknats
men fére att utbetalningstillfélle faststéllts.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

1072941 140

Enligt styrelsens forslag till arsstimman

Styrelsen foreslar utdelning av 1 preferensaktie per 100 stamaktier,
genom fondemission. Vardet av denna utdelning baserat pa inlésenvar-
det av en preferensaktie motsvarar 1,20 (1,20) kr per stamaktie. Styrelsen
féreslar vidare 8,40 (8,40) kr i utdelning kontant per preferensaktie att
utbetalas kvartalsvis med 2,10 (2,10) kr.
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Not 38. Handelser efter balansdagen

ALM Equity noterar foretagsobligationen ALM-003 pa foéretagsobliga-
tionslistan pa Nasdaq Stockholm.

Dotterbolaget ALM Sméaa Bostad avyttrar fastighet omfattande 34 tomter
i Uppsala.

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

Till bolagsstdmman i ALM Equity AB, org.nr 556549-1650

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for ALM Equity AB for rakenskapsaret 2020-01-01-2020-
12-31. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 65-101 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget samt rapporten dver
totalresultatet och rapporten 6éver finansiell stélining koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for den andra informationen. Den andra informationen bestar av
sidorna 1-64.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020
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| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifie-
ras ovan och dévervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret

for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sasom de antagits av

EU. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar aven for den
interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren féor bedémningen
av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvédnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gOra nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
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av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

» identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter

i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransk-

ningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att
utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptéacka
en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hdgre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern
kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandig-
heterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

+ utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

+ drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets forméaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for

102



INTRODUKTION MARKNAD AFFARSOMRADEN

REVISIONSBERATTELSE

revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhal-
landen gora att ett bolag inte l1angre kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

« inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
Overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-

rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste

ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direk-
térens forvaltning av ALM Equity AB for ar rakenskapséaret 2020-
01-01-2020-12-31 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi a@r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

HALLBAR VERKSAMHET BOLAGSSTYRNING

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortl6-
pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktéren
ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga
for att bolagets bokféring ska fullgéras i 6verensstammelse med lag
och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseleda-

mot eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

» foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan féranleda erséattningsskyldighet mot bolaget,
eller

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foéranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar
sig framst pa revisionen av rédkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av under-
lagen for detta for att kunna bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den 28 april 2021

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Definitioner & Nyckeltal

DEFINITIONER

ALM Equity presenterar nyckeltal i delarsrapporten som inte defi-
nieras av IFRS. Bolaget anser att de ger vagledande information i
utvarderingen av den finansiella informationen och ska ses som ett
komplement till den finansiella informationen enligt IFRS. Eftersom
inte alla bolag berdknar nyckeltal pa exakt pa samma satt, ar dessa
inte alltid fullt jamférbara med motsvarande nyckeltal hos andra
bolag.

NYCKELTAL OCH BEGREPP

Rorelsemarginal
Roérelseresultat i procent av omséattningen.

Resultat per stamaktie

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i relation
till genomsnittligt antal stamaktier sedan hansyn tagits till pre-
ferensaktiernas och minoritetens del av resultatet fér perioden.
Belyser stamaktiedgarnas andel av bolagets resultat efter skatt per
aktie.

Resultat per preferensaktie

Preferensaktiens andel av resultatet motsvarande periodens ack-
umulerade andel av arlig utdelning om 8,40 kr per preferensaktie.
Belyser preferensaktiedgarnas andel av bolagets resultat efter skatt
per aktie.

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktie-
agare minskat med preferensaktieutdelningen i procent av det
genomsnittliga egna kapitalet hanforligt till moderbolagets aktie-
agare minskat med preferenskapitalet. Belyser formagan att
generera vinst pa stamaktiedgarnas kapital.

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020
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Eget kapital per stamaktie

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

Eget kapital per preferensaktie

Preferensaktiens féretradesratt vid likvidation av bolaget (120
kronor per preferensaktie) samt aktiens kvarvarande réatt till beslu-
tad utdelning. Belyser preferensaktieagarnas andel av bolagets
egna kapital per aktie.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen. Belyser rantekanslighet
och finansiella stabilitet.

Belaningsgrad
Lan fran kreditinstitut och investerare i férhallande till det totala
fastighetsvardet. Belyser den finansiella risken.

Enheter
Begreppet enheter inkluderar bostadsratter, forvaltningsbostader,
lokaler och hotellrum.

ALM Equitys andel
ALM Equitys agarandel, beraknad utifran sitt aktieinnehav i férhal-
lande till totalt antal aktier.

Andel av tillgangsvéarde

Affarsomradets tillgangsvarde i forhallande till summan av samtliga
affarsomradens tillgangsvarde, enligt segmentsrapporteringen.
Avser belysa de storre affarsomradenas andel av koncernens
balansomslutning.

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATI

Driftnetto

Totala intakter minus direkta fastighetskostnader. Belyser affars-
omrade Forvaltnings I6nsamhet innan centrala kostnader, finans-
netto och orealiserade vardeférandringar beaktats.

Orderstock
Vardet pa affarsomrade Entreprenads olevererade bestallningar i
slutet av perioden.

Orderingang
Vardet av nya entreprenadavtal och férandringar i befintliga
entreprenadavtal under perioden.

ON
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Avstamningstabeller Nyckeltal

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL INFORMATION

Rorelsemarginal (%) 2020 2019 2018 2017 2016
Omséttning 1759 1681 2314 2080 694
Rorelseresultat 231 139 106 248 63
Rorelsemarginal (%) 13 8 5 12 9
Resultat per aktie fére utspadning (Kr) 2020 2019 2018 2017 2016
Arets resultat efter skatt 228 519 000 433532000 5006 000 178 743 000 32931000
Arets utdelning preferensaktier 85809 000 76 646 000 68 866 000 55411 000 28 788 000
Minoritetens andel 35210 000 155964 000 -10 663 000 85 787 000 -15724 000
Resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 107 500 000 200922 000 -53 197 000 37 545 000 19 867 000
Utgaende antalet stamaktier 10 207 600 10 154 600 10 154 600 10 154 600 10 154 600
Resultat per stamaktie fore utspadning (Kr) 10,53 19,79 -5,24 3,70 1,96
Resultat per aktie efter utspadning (Kr) 2020 2019 2018 2017 2016
Arets resultat efter skatt 228 519 000 433532000 5006 000 178 743 000 32931000
Arets utdelning preferensaktier 85809 000 76 646 000 68 866 000 55411 000 28 788 000
Minoritetens andel 35210 000 155 964 000 -10 663 000 85 787 000 -15 724 000
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 107 500 000 200922 000 -53 197 000 37 545000 19 867 000
Utgaende antal stamaktier 10 219 095 10 154 600 10 154 600 10 160 223 10 162 292
Resultat per stamaktie efter utspadning (Kr) 10,52 19,79 -5,24 3,70 1,95
Soliditet (%) 2020 2019 2018 2017 2016
Eget kapital 3790 3310 2138 2208 863
Balansomslutning 9465 8 502 6972 6 807 3712
Soliditet (%) 40 39 31 32 23

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

AKTIEAGARINFORMATION
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Avstamningstabeller Nyckeltal, forts.

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL INFORMATION

Avkastning pa eget kapital (%) 2020 2019 2018 2017 2016
Arets resultat (moderbolagets aktiedgare) Mkr 194 278 16 93 49
Utdelning prefaktie Mkr 86 77 69 55 29
Ingédende Eget kapital (moderbolagets andel) Mkr 2193 1354 1446 635 604
Ingaende antal preferensaktier 9818 275 8 223 581 8122035 3 528 685 3427 139
Kvarvarande utdelning preferensaktier 122,10 122,10 122,10 122,10 122,10
Utgaende Eget kapital (moderbolagets andel) Mkr 2325 2193 1354 1446 635
Utgaende antal preferensaktier 10 561 576 9818 275 8223 581 8122 035 3528 685
Avkastning pa eget kapital (%) 4 10 -4 3 3
Eget kapital per stamaktie (Kr) 2020 2019 2018 2017 2016
Utgaende Eget kapital (moderbolagets andel) Mkr 2325 2193 1354 1446 635
Utgaende antal preferensaktier 10 561 576 9818 275 8223 581 8122 035 3 528 685
Kvarvarande utdelning preferensaktier 122,10 122,10 122,10 122,10 122,10
Utgaende antal stamaktier 10 207 600 10 154 600 10 154 600 10 154 600 10 154 600
Eget kapital per stamaktie (Kr) 101,47 97,91 34,46 44,74 20,10

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020

AKTIEAGARINFORMATION
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Rapporteringstillfallen 2021

26 maj Delarsrapport januari-mars

27 maj Arsstamma

30 juni Avstamningsdag for utdelning till
preferensaktiedgare

26 augusti Halvarsrapport januari—juni

30 september Avstamningsdag for utdelning till

preferensaktiedgare
25 november Delarsrapport januari—september

30 december Avstamningsdag foér utdelning till

preferensaktiedgare

Rapporteringstillfallen 2022

25 februari Bokslutskommuniké

31 mars Avstamningsdag for utdelning till

preferensaktiedgare

Investerarrelationer/aktiedgarkontakt

John Sj6lund

CFO
john.sjolund@almequity.se
+46 70 30 99 303

Kontakt

ALM Equity AB (publ)
Telefon 08-562303 00
Regeringsgatan 59
E-mail info@almequity.se
111 56 Stockholm
www.almequity.se

ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2020
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Arsstimma i ALM Equity AB (publ)

Arsstamma i ALM Equity AB (publ), org. 556549-1650 kommer att hallas
torsdagen den 27 maj 2021. Arsstdmman kommer att hallas enbart
genom postréstning. Detta innebar att bolagsstdmman halls utan nérvaro
av aktiedgare, ombud och utomstaende.

Raétt att delta i stamman

Aktiedgare som Onskar delta pa bolagsstdmman ska dels vara
upptagen i utskrift eller annan framstéllning av aktieboken avse-
ende forhallandena onsdagen den 19 maj 2021, dels anmala sin
avsikt att delta i arsstdmman genom att skicka in komplett postrost-
ningsformular enligt instruktionerna under rubriken "Postréstning”
och, i forekommande fall, fullmakter, registreringsbevis och andra
motsvarande behérighetshandlingar till ALM Equity AB:

+ per post till adress: ALM Equity AB, "Arsstamma”,
Regeringsgatan 59, 111 56 Stockholm

» per telefon: 08-562 303 00 eller

* per e-post: info@almequity.se.

Vid anmalan uppges namn, person-/organisationsnummer, aktie-
innehav, adress, telefonnummer dagtid samt i férekommande fall
uppgift om antal bitraden.

Ombud och Postrostning

Styrelsen har beslutat att bolagsstdmman ska hallas med enbart
postréstning enligt lag (2020:198) om tillfalliga undantag for att
underlatta genomférandet av bolags- och féreningsstammor. Post-
rostningen utdvas genom att ifyllt och undertecknat postréstnings-
formular inklusive bilaga 1 till formuléaret, skickas till ALM Equity AB
per post eller e-post.

FINANSIELL INFORMATION AKTIEAGARINFORMATION

Formularet géller dessutom som anmalan till bolagsstdamman. Om
aktiedgaren ar en juridisk person ska kopia av registreringsbevis
eller annan motsvarande behdérighetshandling bildggas formularet.
Om aktiedgaren postréstar genom ombud ska daterad fullmakt for
ombudet bildggas postréstningsformularet. Fullmaktsformular finns
tillgangligt pa bolagets webbplats www.almequity.se samt skickas
utan kostnad fér mottagaren till de aktiedgare som begéar det och
uppger sin postadress eller e-postadress.

Formular fér postréstning finns tillgangligt pa bolagets webbplats
www.almequity.se. Komplett postréstningsformular ska ha kommit
in till bolaget per post eller e-post enligt ovan senast onsdagen

den 26 maj 2021. Postrost kan aterkallas fram till och med den

26 maj 2021 genom att meddela detta till ALM Equity AB via post
eller e-post (meddelanden som mottagits efter den 26 maj 2021
kommer att bortses fran). Om tva eller fler formular har samma
datering kommer endast det formular som sist mottagits att beaktas.

Forvaltarregistrerade aktier

Aktiedgare som latit férvaltarregistrera sina aktier maste, for att fa
utdva sin rostratt pa bolagsstdmman, lata inregistrera sina aktier i
eget namn hos Euroclear Sweden AB sa att aktiedgaren blir inford
i aktieboken per den 19 maj 2021. Saddan omregistrering kan vara
tillfallig (s.k. rostrattsregistrering). Aktiedgare som dnskar registrera
aktierna i eget namn maste, i enlighet med respektive forvaltares
rutiner, begéra att forvaltaren gor sadan rostrattsregistrering.
Rostrattsregistrering som av aktiedgare har begarts i sadan tid att
registreringen har gjorts av férvaltaren senast fredagen den 21 maj
2021 kommer dock att beaktas vid framstéallningen av aktieboken.

© ALM Equity AB 2020
Produktion: Korp Kommunikation AB
Fotografer: Thomas Henriksson, Arnt Eriksen
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