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KVARTALET | KORTHET

VD-ORD OCH MARKNAD TILLGANGSVARDEN

Kvartalet i korthet

Handelser under kvartalet

Extra bolagsstdmma i Svenska Nyttobostader beslutade om féréandring av bolagets kapitalstruktur
och finansieringsmodell, innebarande ett erbjudande till samtliga preferensaktiedgare att omvandla
varje preferensaktie till tva stamaktier. Vidare beslutades forandrade villkor for avtalade leveranser
fran ALM Smaa Bostad dar investerares atagande om tillskott fér kommande fastigheter sker i form
av stamaktier istallet for preferensaktier och att de byggratter som inte produktionsstartats omgaende
saljs over till ett marknadsmassigt varde om cirka 1,3 Mdkr. Efter den riktade emissionen och utbytes-
férfarandet kommer ALM Equity ha en agarandel i Svenska Nyttobostader om cirka 39 procent.

ALM Equity har via dotterbolag tillhandahallit en kreditfacilitet om 80 Mkr till Svenska Nyttobostader
som syftar till att tillhandahalla ett finansieringsutrymme fram tills den ersatts av likvid fran deras
féreslagna foretradesemission om 250 Mkr, stdmman beraknas dga rum under maj/juni 2023.

Handelser efter kvartalet slut
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ALM Equity har tillsammans med de andra deldgarna till Klévern ingatt en avsiktsférklaring med en
internationell investerare som avser forvarva 25 procent av aktierna i Kldvern, till ett varde om cirka

1 350 Mkr och investera upp till 3 000 Mkr genom nyemissioner for att finansiera byggnation av
planerade projekt. Efter fullgjord investering av byggnationer beraknas deras totala &garandel uppga
till 51 procent och affaren ar planerad att ingas under andra kvartalet 2023.

Anmalningsperioden i Svenska Nyttobostader utbyteserbjudande |6pte mellan 3—17 april och utfallet
blev ca 82 procent, vilket motsvarar totalt 18 041 206 nya stamaktier till tidigare preferensaktieagare.
| borjan av maj genomfordes utbytet och Svenska Nyttobostader tilltradde de ej produktionsstartade
fastigheterna i enlighet med beslutet pa den extra bolagsstamman.

ALM Equity kallade till en extra bolagsstdmma den 10 maj 2023 fér beslut om sakutdelning av stam-
aktier i Aros Bostadsutveckling AB, i enlighet med den éverenskommelse som gjordes i samband
med forvarvet forra aret. Efter genomférd sakutdelning kommer ALM Equity genom koncernbolag
ha ett indirekt aktieinnehav i Aros Bostad uppgaendes till 8 470 971 stamaktier, 2 263 161 preferens-
aktier och 5 462 076 konvertibler, motsvarande en agarandel om 26 procent.

ALM EQUITY AB

AFFARSMODELL OCH PORTFOLJ

Koncernens nyckeltal

FINANSIELL INFORMATION

NOTER OCH DEFINITIONER

2023 2022 2022
Sammandrag jan—-mar jan—mar jan—dec
Nettoomsattning, Mkr 266 895 6 902
Periodens resultat, Mkr -84 274 -576
Avkastning pa EK (stamaktie), % -2 1 -10
Soliditet, % 49 54 50
Likvida medel, Mkr 971 1747 1073
Eget kapital, Mkr 5667 7217 5756
Balansomslutning, Mkr 11474 13 329 11 518

2023 2022 2022
Nyckeltal per aktie jan—-mar jan—mar jan—-dec
Justerat substansvarde") per stamaktie, kr 508 1042 558
Borskurs pa bokslutsdagen, kr 494 968 525
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr -10,19 9,80 -78,63

1) Justerat substansvarde baseras pa faktiskt substansvarde justerat for bedomt marknadsvarde pa ALM Equitys
innehay, definition sidan 26 och mer information om beddmt marknadsvéarde pa sidan 5. Information om vasentliga

innehav aterfinns pa sidorna 6-9.

DELARSRAPPORT JANUARI - MARS 2023



KVARTALET | KORTHET VD-ORD OCH MARKNAD

TILLGANGSVARDEN AFFARSMODELL OCH PORTFOLJ

Kris ar innovationens moder

Sa har ndgra manader in pa aret kan vi konstatera att

vi nu har en styrranta som ligger 100 punkter hégre

an vid arsskiftet men att rantebanan kan komma att
plana ut mot slutet av aret. Laget i fastighetsmarknaden
ar fortsatt turbulent och manga behéver se 6ver

sina balansriakningar och anpassa personalstyrkan.
Transaktionsvolymerna har gatt ned med 75 procent
och antalet byggstarter ar nere pa rekordlaga nivaer.

De som inte anpassar sig kommer att ga under eller

bli slukade av nagon branschkollega.

Stort fokus pa portféljbolagen

Pa ALM Equity har aktiviteten varit hdg for att skapa de basta forut-
sattningarna for vara portféljbolag. Vi initierade en omstrukturering av
finansieringsmodellen i Svenska Nyttobostader dar bolaget behdvde
latta pa boérdan fran preferensaktieutdelningar och stérka sin balans-
rakning. Utbyteserbjudandet blev klart i april och knappt 82 procent

av preferensaktierna konverteras darmed till stamaktier. For att starka
balansrakningen planerar bolaget for att &ven genomfdra en nyemission
om cirka 250 Mkr. Den kreditfacilitet som ALM Equity Iamnade i mars pa
80 Mkr kommer att kvittas mot var andel i nyemissionen. Det har skapar
en stabilitet i Svenska Nyttobostader samtidigt som bolaget kommer att
behova fortsatta anpassa sig till marknadslaget. Vi far sannolikt se fler
affarer likt den planerade férsaljningen av projektet Lignum.

Vi har, tillsammans med 6vriga gare i Klévern, dven landat en avsikts-
forklaring med en internationell investerare om att férvarva 25 procent
av aktierna i Klovern till ett varde om cirka 1,35 Mdkr samt investera upp
till 3 Mdkr i bolaget vid kommande byggnationer. Det har visar att bra
tillgangar har potential att hitta kapital aven i den har marknaden. Med

3 Mdkr skulle Klovern fa havstang pa de varden som ligger i byggratts-
portféljen. Kommer vi i nartid i mal med detta och far tillfalle att tillféra
nytt kapital for att fortsatta bygga upp Kloévern for att pa sa vis synliggoéra
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varden kanns det i det ndrmaste optimalt. Méjligheten att da dra igang
byggstarter i en, i vrigt, kraschlandad byggmarknad, ar ocksa vad jag
skulle vilja kalla "perfect timing”.

Vikten av likviditetsplanering

Ett annat stort fokusomrade ar planering av likviditet och finansiering
som med dagens forutsattningar stélls pa sin spets. Per kvartalsskiftet
fanns 971 Mkr pa kontot men vi ser precis som manga andra vikten av att
agera och arbeta for att underhalla en stabil kassa. Dagens marknads-
lage medfor att fastighetsrelaterade verksamheter kraver mer likviditet
an tidigare samtidigt som kapitalstrukturer ifragasatts och behover
anpassas. Vi arbetar for att vara kreativa och flexibla i arbetet for att
sakerstalla finansiering i bade den egna verksamheten och for vara
intressebolag. Utvardering sker I6pande av vad som langsiktigt skapar
bast forutsattningar for framtiden.

Den perfekta portféljen for lagkonjunkturen

Nar Thedéen ar klar sa ar vi sannolikt framme vid lagkonjunkturen och
hushallen kommer pa allvar att se dver sina kostnader. Manga kommer
fraga sig hur mycket de kan och vill lAgga pa boendet. Efterfragan pa
mindre, och billigare, bostader, oavsett om det &r bostadsratter eller
hyresratter, kommer darfor att 6ka. Har kan vara portféljpbolag mota
upp med perfekt anpassade bestand av fastigheter och byggratter med
yteffektiva och billiga bostader.

Kris ar innovationens moder

Att satta prestige i att halla fast vid existerande strukturer ar bara dumt.
| ett 1dge som det vi befinner oss i just nu ar det viktigare &n nagonsin
att vaga vara opportun. Nu handlar det om att vara duktig pa att hitta
I6sningar och gora ratt affarer. Alla vara portféljbolag anpassar sig till
situationen och vi som agare ar starkt drivande i detta. Det &r hogst
sannolikt att alla 24 000 byggratter i KIovern i slutet av dagen inte
kommer att ligga i egen forvaltning. Det finns inget sjalvandamal att
strava efter storst forvaltningsvolym utan snarare maximerad riskjus-
terad avkastning. Svenska Nyttobostader far ocksa okade frinetsgrader

FINANSIELL INFORMATION NOTER OCH DEFINITIONER

nar de far egen radighet éver hela fastighetsportfoljen. Till viss del
kommer vara tre intressebolag att bli lite mer lika varandra nar port-
féljerna anpassas for att optimera avkastningen. En del av fastig-
heterna kommer att ga till bostadsrattsmarknaden och andra behallas
i egen forvaltning.

Att sakra langsiktiga varden i vara portféljbolag har givetvis tagit en
ansenlig del av var tid de senaste manaderna. Vi tror pa att vara innehav
har bra forutsattningar och tillgangar for framtiden och for att hitta

vagen forbi dagens utmaningar med inflation, hdga rantor och lagkon-
junkturlage. Situationen ger tillfalle att utveckla, forbattra och vaxla upp
hallbarhetsarbetet.

Parallellt arbetar vi aktivt med ett antal spannande idéer och potentiella
nya JV-projekt for morgondagens fastighetsmarknad. Det skapas, som
jag tidigare namnt, maojligheter i denna typ av
marknadslage till smarta och innovativa affarer
som pa sikt kan skapa nya varden. Men det
har berattar jag mer om framover.

Joakim Alm, vd

2 Nu handlar det om att vara duktig pa att hitta
I6sningar och gora ratt affarer. 99
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Marknadskommentar

Makroindikatorer

Omvarlden fortsatte vara instabil under det férsta kvartalet 2023. Trots
att en viss forbattring har noterats pa senare tid, sa ar inflationen fortfa-
rande pa hdga nivaer och rantehdjningarna har fortsatt att paverka den
globala ekonomin. Nyligen bevittnade vi nagot av en bankkris med ett
antal amerikanska nisch-banker i centrum, bland annat Silicon Valley
Bank (SVB), den sextonde stérsta banken i USA. Handelserna i USA
gav ringar pa vattnet och spred sig till Europa dar den schweiziska
storbanken Credit Suisse stod nast pa tur.

| Sverige fortsatter Riksbanken att gora sitt yttersta for att halla ner
inflationen. Totalt har fem stdrre héjningar av styrrantan genomforts.
Det rader fortfarande totalstopp av obligationskép och emissionerna
pa obligationsmarknaden &r minst sagt trog. Under 2023 genomfor
Riksbanken inga ytterligare kdp av obligationer. Styrrantan per den

31 mars var 3 procent och den 26 april genomférdes ytterligare en
héjning med 0,5 procentenheter. Riksbankens prognos visar pa
ytterligare en hojning om 0,25 procentenheter i juni eller september.
Bolanerantorna spas toppa pa mellan 4,5-5 procent i slutet av 2023.
Sveriges BNP i mars var 0,7 procent lagre an motsvarande manad
féregaende ar medan forsta kvartalet som helhet var 0,3 procent
over forsta kvartalet 2022. Den svagt positiva 6kningen beror pa en
stark januarimanad, foljt av tva manader dar den ekonomiska aktivi-
teten var nagot lagre. Samtidigt har konsumentpriserna fortsatt att
stiga sedan det fjarde kvartalet och rullande tolvmanader lag KPI pa
10,6 procent i mars 2023. Den 6kade inflationstakten kan bland annat
harledas till hyreshéjningar och 6kade réntekostnader fér bostadsratter.
Konsumentsentimentet ar fortsatt mycket svagt till foljd av inflations-
laget. Vi har fortsatt hog sysselsattning i industrin trots att det finns
indikationer pa att produktionstakt och att orderingang gar ner.

Fastighetsmarknaden

Radande situation pa kapitalmarknaden och det fortsatt anstrangda
rantelaget forsvarar finansieringsmojligheter och tillgangen pa
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TILLGANGSVARDEN AFFARSMODELL OCH PORTFOLJ

likviditet for fastighetsbolag. De som tidigare varit beroende av
obligationsmarknaden har omvarderat sin finansieringsstrategi och i
allt hogre grad féredragit banklan som det priméara finansieringsalter-
nativet. Bankerna har i sin tur strdngare krav pa bade rantetackning
och belaningsgrad. Foljaktligen tvingas manga bolag se dver sina
balansrakningar och i vissa fall genomféra storre transaktioner for att
minska skuldsattningen och 6ka pa likviditeten.

Fastighetsmarknaden fortsatter att vara riskavert, vilket speglar sig

i en betydande minskning av transaktionsvolymen med 75 procent
samt ett rekordlagt antal byggstarter. Priserna pa bostadsmarknaden
har under mars stabiliserat sig nagot, mycket till féljd av att manga ser
ett slut pa inflations- och rantedkningarna mot slutet av 2023. Full
stabilisering av bostadspriserna kommer vi inte se forst nar infla-
tionen borjar falla, och fler prisséankningar kan ske innan dess.
Forsaljningen av nyproducerade bostader ar fortfarande pa laga
nivaer trots en svagt positiv 6kning fran fjarde kvartalet. Detta har lett
till att antalet projektstarter har minskat kraftigt och prognosen for
antal pabdrjade bostader ar mer an halverad fér 2023 jamfort med
2021, vilket ger negativa konsekvenser for entreprenadbolag.

Utsikter 2023

Mot slutet av aret ser vi det som sannolikt att rantenivan bérjar vanda
nedat igen. Marknaden, som vanligtvis ligger lite fére, bor uppleva
en viss aterhdmtning innan rantesénkningarna intraffar. Nar banker
och obligationsmarknaden till slut blir sdkrare pa vilka varderingar
och avkastningsnivaer som galler kommer finansieringssituationen
forbattras.

Det fortsatta aret kommer att préglas av anpassningar efter radande
marknadslage. Vi kommer att fa se bade personalnedskarningar och
strukturaffarer med syftet att starka balans- och resultatrakningar och
for att ha beredskap infér kommande laneforfall.

FINANSIELL INFORMATION NOTER OCH DEFINITIONER

Bolaneranta och styrranta
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® Styrranta

Kalla: https://www.ekonomifakta.se/Fakta/Ekonomi/Hushallens-ekonomi/
prognos-for-ranta-pa-bolan/
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Marknadsvardering och justerat substansvarde

ALM Equity varderar sina innehav kvartalsvis. Onoterade koncerninnehav varderas
externt av PwC. Svenska Nyttobostiader AB (publ) och Aros Bostadsutveckling
AB (publ) dr bérsnoterade bolag dar vardena utgar fran bérskurserna per aktuell

o o . . . Mdkr 2023-03-31  2022-12-31 2022-09-30 2022-06-30 2022-03-31

bokslutsdag. Klévern AB varderas till andelen av redovisat eget kapital.
ALM Smaa Bostad 0,3 0,3 1,9 21 6,4
Marknadsvardet fordelas pa ALM Equitys aktiedgare enligt foljande: 1,3 Mdkr till preferensaktiedgarna och 2xA Entreprenad 0.5 05 1.0 11 13

5,4 Mdkr till stamaktieagarna. Det motsvarar ett justerat substansvarde per stamaktie om 508 kr. Aktiekursen
uppgick per 31 mars 2023 till 494 kr per stamaktie. Sedan foregaende kvartal har ALM Equitys aktiedgare fatt Svenska Nyttobostader 1,0 14 1,7 2,6 3.1
utdelning motsvarande 30 Mkr och marknadsvardet har minskat med 0,5 Mdkr.

Klévern 3,1 3.1 3,6 3,8 —

Kommentarer vardeforandringar

Kvartalets negativa effekt pa marknadsvardet hanfors huvudsakligen till att borsvardet pa Svenska Nytto-
bostader har minskat med 0,4 Mdkr sedan foregaende kvartal. Bedémningen ar att radande konjunkturléage, Ovriga tillgangar 08 08 1,8 1,9 1,9
férandrade marknadsforutsattningar och storre osakerhet kring tillgangars varden fortsatter att driva pa

Aros Bostad 1,0 11 - = —

Summa marknadsviarde 6,7 7,2 10,0 11,5 12,7
nedgangen. Framfor allt ar det avkastningskrav, rantor och kapitalstruktur som far effekter. Det redovisade
vardet uppgar till 1,7 Mdkr, vilket skiljer sig mot aktuellt bérsvarde som per 31 mars 2023 uppgick till 2,5 Mdkr
varav ALM Equitys andel var 1,0 Mdkr. Det redovisade vardet forsvaras istéllet av en diskonterad kassaflodes- Ovan angivna varden ar beddmda marknadsvarden fér att synliggéra verkliga varden i ALM Equitys verksamheter, det
modell fér den framtida verksamheten vilket motsvarar en snittkurs om cirka 56 kr per aktie. Efter kvartalets i it it et e, e me ity Lo el [P, e aleiiilen s e 25
slut har utbyteserbjudandet for utskiftande av preferensaktiestrukturen genomférts samt férandringar i
avtalen mellan Svenska Nyttobostader och ALM Smaa Bostad, mer information om férvantade effekter pa
sida 12 och i not 4.
Innehavet i Aros Bostad inkluderar bade aktierna och konvertiblerna som varderas till borskurs per boksluts- Nya benamningar
dagen. Vardet pa Aros Bostad inkluderar varden for konvertibler avseende kommande leveranser vilka I fijarde kvartalet 2022 justerade ALM Equity sin rapportstruktur genom att franga affarsomradesstrukturen
darmed ocksa exkluderats fran ALM Sméa Bostad. Borsvardet pa Aros Bostad har gatt ned med 0,1 Mdkr till att utga fran bolagsportféljen. For att tydliggéra hur varden i koncernen hanger ihop med de stérre
i férhallande till bérsvardet per arsskiftet till foljd av att delar av aktieinnehavet avyttrats och att borskursen innehaven ar aven marknadsvarderingen omférdelad pa bolagen. Mer information och redovisade varden
pa bokslutsdagen den 31 mars 2023 stod i 39,40 kr per aktie kontra 40,90 kr per aktie vid arsskiftet. Det fér respektive presenterat innehav aterfinns pa sidorna 6-9.

redovisade vardet for ALM Equitys aktier uppgar till 0,6 Mdkr och for utgivna konvertiblerna till 0,2 Mdkr.

Innehavet i Klévern ar varderat till bokfort eget kapital justerat fér &nnu ej betalda ovillkorade aktieagartill-

skott vilket &r detsamma som redovisat aktievarde om 3,1 Mdkr. Om avsiktsférklaringen mellan den interna-
tionella investeraren och Kldverns delagare genomfors, avyttras forst 25 procent av innehavet i KIdvern och
darefter kommer investeraren, genom gradvisa tillskott upp till 3 Mdkr, att finansiera den fortsatta uppbygg-
naden av bolaget. Genomférs affaren kommer ALM Equitys agarandel minska vartefter tillskott i sa fall sker.

5| ALMEQUITY AB DELARSRAPPORT JANUARI - MARS 2023
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ALM Equitys affarsmodell och bolagsportfolj

ALM Equity ar en aktiv bolagsutvecklare som Andel av beddmda marknadsvirden')

skapar varden genom att forvarva och foradla
tillgangar till nya verksamheter och sjalvstandiga
bolag.

Investering och utveckling sker i bolag inom fastighetsbranschen
utifran den framtida marknadens behov. Genom aktivt &garskap
utvecklar och driver ALM Equity de initiativ som skapar maximalt
varde pa langre sikt. Styrkan &r att snabbt kunna anpassa port-
foljen, agera och stalla om vid féréandringar samt vaga utmana och
hitta nya vagar.

Investeringar gors i affarsmajligheter och tillgangar med god
tillvaxtpotential dar ALM Equity kan tillféra varde och verka foér
hallbar utveckling. Investeringarna utvarderas utifran varde,
potential och risk samt hur val de kompletterar bolagsportféljen
och bolagets aktuella strategi.

Vardeskapande sker genom paketering, finansiering och omstruk-
turering av tillgangar och/eller bolag for att bygga en stabil
plattform och vardegrund for att bli en sjalvstandig verksamhet
med potential for bérsnotering.

ALM Equity har alltid en betydande agarandel i innehaven for att

aktivt vara med pa bolagens utvecklingsresa. Kapital som frigors
vid agarspridning, borsnotering eller I6pande utdelning aterinves-
teras i befintliga verksamheter och nya affarsmajligheter.

6| ALMEQUITY AB

6,7
mdkr

® Kloévern, 47 %

® Svenska Nyttobostader, 15 %
Aros Bostad, 15%

® ALM Smaa Bostad, 4 %

® 2xA Entreprenad, 7%
Moderbolagets tillgangar, 12 %

Rapporteringsstruktur

Rapportering utgar fran
bolagsportféljen och de stérre
innehaven, vilka ar verksamma
inom féljande omraden inom
fastighetsbranschen;

Fastighetsforvaltning
Fastighetsutveckling
Entreprenad

Digitala tjanster

46 %

agarandel

Klévern
Fastighetsforvaltning

ALM Smaa Bostad
Fastighetsutveckling

" 44,

agarandel

Svenska Nyttobostader
Fastighetsférvaltning

80%

&dgarandel

2xA Entreprenad
Entreprenad

23

., agarandel

Aros Bostad
Fastighetsutveckling

50%

dgarandel

Your Block

Digitala tjanster

1) For bolag med justerade substansvarden ar marknadsvarderingen genomférd av PwC, definition aterfinns pa sida 26 och mer information om bedémt marknadsvarde pa sidan 5.
For noterade bolag ar varderingen baserad pa borsvardet vid bokslutsdagen. Your Block &r inte marknadsvarderade utan ar en del av moderbolagets tillgangar.
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Klévern ar ett férvaltningsbolag som utvecklar, ager och forvaltar hyresbostader
till privatmarknaden i Stockholm och Malardalen. Klévern erbjuder ytfunktionella
bostader anpassade for framtidens hallbara livsstil.

Svenska Nyttobostader ar ett noterat forvaltningsbolag som ager och férvaltar
nyproducerade bostadsfastigheter i kommunikationsnara lagen inom Stockholmsomradet.
Hyresgasterna ar privatpersoner, myndigheter och foretag.

KLOVERN

VENSKA .
NYTTOBOSTADER

Nominell agarandel: 46 procent
Rostandel: 46 procent
Redovisat aktievarde: 3,1") Mdkr

Justerat substansvarde: 8,0 Mdkr
varav ALM Equitys del 3,1 Mdkr

Verksamhet: Fastighetsforvaltning

Segment: Intresseinnehav

1) Redovisat aktievarde justerat med
skulden for tillskott till bolaget om 0,6 Mdkr.

Styrelseledamoéter fran ALM Equity:

Joakim Alm
Maria Wideroth
Johan Unger

Bolagets storsta agare:
Corem Property Group AB

Enheter i fastighetsportféljen

® | forvaltning 420
Under produktion 48
® Ejproduktionsstartade 23 904

varav 6 160 innehar lagakraft
vunnen detaljplan.

2023 2022 2022
Nyckeltal jan-mar  jan-mar  jan-dec
Antal enheter i forvaltning 420 - 420
Antal enheter i fastighetsportfoljen 24 372 - 24 328
Fastighetsvarde, Mkr 8706 - 8482
Resultat fran intressebolag, Mkr 97 - -790

Kvartalet i korthet

» FOor att optimera fastighetsportfoljen och sékra en stabil finansiering
av kommande ataganden har Klévern tecknat avsiktsforklaring om att
avyttra fyra fastigheter 2023 fér omkring 500 Mkr.

Héandelser efter kvartalet slut

« Agarna till KIévern har ingatt en avsiktsférklaring med en internationell
investerare som avser att forvarva 25 procent av aktierna i bolaget till
ett varde om 1 350 Mkr samt investera upp till 3 000 Mkr vid kommande
byggnationer. Affaren ar planerad att ingas under andra kvartalet 2023.

Bolagets verksamhet startades under andra kvartalet 2022.

7| ALM EQUITY AB

Nominell &garandel: 44 procent
Rostandel: 49 procent
Redovisat aktievarde: 1,7 Mdkr

Borsvarde total: 2,5 Mdkr,
varav ALM Equitys del 1,0 Mdkr

Verksamhet: Fastighetsforvaltning
Segment: Intresseinnehav

Styrelseledamoéter fran ALM Equity:

Joakim Alm
Fredrik Arpe

Bolagets storsta dgare:
ALM Equity via dotterbolag

Marknadsplats:
Nasdagq First North Growth Market

Enheter i fastighetsportféljen

5870

® | forvaltning 2 097
Under produktion 1 260

® Ej produktionsstartade 2 513
varav samtliga innehar lagakraft
vunnen detaljplan.

2023 2022 2022
Nyckeltal jan-mar  jan-mar jan—dec
Antal enheter i férvaltning 2097 1822 2003
Antal enheter i fastighetsportfolien”) 5870 5870 5870
Fastighetsvarde, Mkr") 12 343 12791 12 495
Resultat fran intressebolag, Mkr -80 4 -9

1) Inkluderar samtliga férvarvade men ej tilltradda fastigheter, dar fastighetsvardet for
ej tilltradda uppskattas till ett beréknat varde vid fardigstéllande. Efter kvartalets slut
har férandringen av leveransen fran ALM Smaa Bostad realiserats vilket innebar att de
tilltratt de ej byggstartade byggratterna och sjalva tar éver utvecklingen av dem.

Kvartalet i korthet

» En extra bolagsstamma den 22 mars beslutade att bolagets preferens-
aktieagare ska erbjudas att omvandla varje preferensaktie till tva
stamaktier, samt férandrade villkor for kommande leveranser av
fastigheter fran ALM Smaa Bostad dar de kommer erhalla stamaktier
istallet for preferensaktier samt att fastigheter som inte byggstartats
Overlats omgaende som byggratter fér egen utveckling istallet for
fardigstallda fastigheter. Mer information pa sidan 12.

» Fredrik Arpe, vice vd for ALM Equity, tilltrader som tillférordnad vd i
Svenska Nyttobostader efter att Tommy Johansson Iamnat posten.

» Svenska Nyttobostader justerar ned fastighetsvarden med 158 Mkr i
kvartalet till f6ljd av 6kade avkastningskrav.

Handelser efter kvartalet slut

* Anmalningsperioden for utbyteserbjudandet till bolagets preferens-
aktieagare lopte till 17 april och utfallet blev 82 procent, vilket motsvarar
totalt 18 041 206 nya stamaktier.

» | borjan av maj realiserades bade utbyteserbjudandet och bolaget
tiltradde byggratterna fran ALM Smaa Bostad. Stamaktier till séljarna
av produktionsstartade fastigheter formedlades pantsatta tills fullstandig
leverans har skett.
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Aros Bostad

VD-ORD OCH MARKNAD

TILLGANGSVARDEN

Aros Bostad ar ett noterat bolag som erbjuder valplanerade bostader av
hog kvalitet som star sig over tid. Geografiskt fokus ar omraden med goda
kommunikationer inom Storstockholm, Uppsala och Malardalen.

Nominell &garandel: 21" procent
Réstandel: 20" procent
Redovisat aktievarde: 0,6") Mdkr

Borsvarde total: 2,5 Mdkr,
varav ALM Equitys del 0,6 Mdkr

Verksamhet: Fastighetsutveckling
Segment: Intresseinnehav
1) Se not under Innehav Aros Bostad.

Styrelseledamoéter fran ALM Equity:
Joakim Alm

Bolagets storsta agare:
ALM Equity via dotterbolag

Marknadsplats:
Nasdagq First North Growth Market

Enheter i byggrattsportfoljen
per 2022-12-31

® Under produktion 1 179
Féardiga byggratter 1 008
® Under planprocessen 4 340
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2023 2022 2022
Nyckeltal) jan-mar  jan-mar jan—dec
Antal enheter i pagaende produktion 1179 886 1179
Antal byggratter i projektportfoljen 6 527 4 906 6 527
Bokforda projektvarden, Mkr2) 528 476 528
Resultat fran intressebolag, Mkr - - -4

1) Aros Bostad kom in i ALM Equitys intressegemenskap under andra halvaret av 2022,
jamforelsetalen fran kvartal 1 2022 ar hamtade fran deras tidigare rapportering. Samtidigt
offentliggdr de resultatet for kvartal 1 2023 efter ALM Equity, darav ar siffrorna hamtade
fran bolagets féregaende rapport.

2) Bokforda projektvarden avser pagaende arbeten och projektfastigheter.

Kvartalet i korthet

» Bolaget har tillsatt flertalet centrala tjanster sasom vice vd/COO, CFO,
finans- och transaktionschef samt chefjurist. Samtliga befattningar ingar
i bolagets ledningsgrupp.

* ALM Equity har avyttrat 400 000 stamaktier och 690 000 preferensaktier
i Aros Bostad under kvartalet.

Handelser efter kvartalet slut

* ALM Equity beslutade pa en extra bolagsstdmma den 10 maj att dela ut
stamaktier i Aros Bostad till de egna stamaktiedgarna. Mer info pa sida 12.

Innehav Aros Bostad

Stamaktier: 9 542 470
Preferensaktier B: 2 263 161 21%

Genomférd leverans

Konvertibler: 5 462 076 28%

Kommande leverans

Konvertibler: 4 791 771 33%

Konvertiblerna speglar stamaktien och ger ratt angivet antal stamaktier vid pakallande.
Efter kommande konvertering av bokférda konvertibler uppgar agarandelen till 28 procent.
Efter fullstandigt frantrade uppgar ALM Equitys andel till 33 procent motsvarande ett
varde som bedéms uppga till 1,0 Mdkr.

AFFARSMODELL OCH PORTFOLJ

ILM SMAA

FINANSIELL INFORMATION NOTER OCH DEFINITIONER

ALM Smaa Bostad ar ett bolag med fokus pa storre stadsutvecklingsprojekt som
genom fyra varumarken erbjuder ett brett utbud av bostader med service och
kommersiella inslag i kommunikationsnara lagen.

Nominell &garandel: 100 procent
Justerat substansvarde: 0,3 Mdkr
Verksamhet: Fastighetsutveckling
Segment: Koncerninnehav

Enheter i byggrattsportfoljen

4 964"

® Under produktion 1 271
Fardiga byggratter 2 475
® Under planprocessen 1218

1) Varav 1 054 enheter avser har salts till
Aros Bostad men annu ej tilltratts.

2023 2022 2022
Nyckeltal®) jan-mar  jan-mar jan—dec?
Nettoomsattning, Mkr 237 736 6 609
Rorelseresultat, Mkr 7 51 1422
Rérelsemarginal, % 3 7 22
Balansomslutning, Mkr 6 524 8713 6 258
Eget kapital, Mkr 3436 2453 3417
Forsaljningsgrad, % 99 97 100
Exploateringsfastigheter, Mkr 1548 4011 1493
Pagaende bostadsprojekt, Mkr 2223 2573 2214

1) Enligt segmentsredovisningen dar projektresultat ar omraknat till en successivmodell
som féljer vardeutvecklingen utifran upparbetade kostnader och férsaljning.

2) Presenterade siffror for helaret 2022 &ar justerade till foljd av omdisponeringen i
rapporteringen av segmentet.

Kvartalet i korthet

» Bolagets kvarvarande leveranser till Svenska Nyttobostader forandras
i enlighet med beslut pa Svenska Nyttobostader extra bolagsstamma
den 22 mars 2023. Det innebar att betalning sker i stamaktier istallet
for preferensaktier samt att de nio projekt som inte byggstartats saljs
Over omgaende som byggratter istallet for att tilltradas senare som
fardigstallda fastigheter. De projekt som ar under produktion fardigstalls i
enlighet med tidigare upplagg med undantag hur kdpeskillingen erlaggs.
Samtidigt saljs ytterligare tre projekt med byggratter omgaende over till
marknadsmassigt pris. Mer info pa sidan 12.

Handelser efter kvartalet slut

» ALM Smaa Bostad har frantratt de tolv byggrattsprojekt som omfattades
av extra bolagsstammans beslut. Bolaget kommer att tillhandahalla
tjianster till marknadsmassiga villkor for att bista Svenska Nyttobostader i
projektutvecklingen av de byggratter som 6vergatt. Mer info pa sida 12.
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Your Block ar en mobil plattform med syfte att férenkla kommunikation och samarbete i foretag,

n 2xA Entreprenad erbjuder totalentreprenad vid ny, till- eller ombyggnationer av fastigheter, liksom
féreningar och boenden. Plattformen erbjuder kostnadseffektiva och anvandarvanliga tjanster for digital

andra entreprenadtjanster i specifika delar av fastighetsprojekt. En samarbetspartner som ritar,

ENTREPRENAD  optimerar, effektiviserar och uppfor bade sma och stora projekt. gemenskap, delningsekonomi och styrning av digitala accesser i fastigheter.
YOURBLOCK
Nominell &garandel: 80 procent Y 2023 2022 2022 Nominell dgarandel: 50 procent 2023 2022 2022
Justerat substansvarde: 0,5 Mdkr, Nyckeltal jan-mar _jan-mar _jan-dec Justerat substansvirde: Bolaget ar Nyckeltal jan—mar _ jan-mar _ jan—dec
varav ALM Equitys del 0,5 Mdkr Nettoomséttning, Mkr 196 278 1136 ej marknadsvarderat. Antal anvandare av app 14150 13300 14050
Verksamhet: Entreprenad . Verksamhet: Digitala tjanster
5 " P 3 Rorelseresultat Mkr 12 13 77 s ‘K gre Jh Antal anvéndare i fastigheter med
egment: Koncerninnehav . _ egment: Koncerninnehav digitala las 1800 1400 1670

Rorelsemarginal, % 6 5 7
Enheter i prod:jktion vid Balansomslutning, Mkr 1489 1844 1726 Antal anvindare Antal dorrar med digitala las 575 475 555
RIS 15000 Antal fastighet d digitala I3 10 7 9
2000 Eget kapital, Mkr 1455 13 1442 ntal fastigheter med digitala 1as

Orderingang, Mkr 416 — 257 12 000
1500 Kvartalet i korthet

Orderstock, Mkr 499 1120 523 L + Utvecklingen fortskrider om an i saktare takt till foljd av en lagre aktivitet
1000 Antal byggstartade enheter - 21 186 6000 pa nyproduktionsmarknaden.

Antal fardigstallda enheter 132 451 650

500 3000
1) Tabellen visar 2xA koncernens totala finansiella rapportering varav ALM Equitys
andel uppgar till 80 procent. 20 procent av aktierna avyttrades under tredje kvartalet

2022 och i samband med det har tidigare skuld till ALM Equity tillskjutits som

0

0

X Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1
Kvi Kv2 Kv3 Kvd Kv1 aktieagartillskott. 2022 2022 2022 2022 2023

2022 2022 2022 2022 2023

Kvartalet i korthet Varav 38 procent till ALM Equity-koncernen
® Smahus » 2xA Entreprenad arbetar for att bredda sin kundbas och sitt erbjudande per forsta kvartalet.

® Flerbostadshus genom att bearbeta den externa marknaden.
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Finansiell information

Kvartalets resultat
Resultatet for kvartalet uppgick till -84 (274) Mkr, perioderna ar inte
jdmforbara till féljd av stora engangsposter och férandrad struktur.

Resultat fran intressebolag uppgar till -1 Mkr varav intressebolaget
Kldvern ger en positiv resultateffekt om 97 Mkr till foljd av framfor allt
positiva vardeférandringar i fastighetsportféljen. Samtidigt medfor
resultatandelen fran intressebolaget Svenska Nyttobostader ett negativt
resultat om 80 Mkr till foljd av nedjusterade fastighetsvarden i kvartalet.
Vidare paverkas denna post av negativa resultat fran férsaljning av
aktier i Aros Bostad om 18 Mkr.

ALM Smaa Bostad har fardigstallt och lamnat éver ett projekt till slutkund
vilket medfort en resultateffekt om 13 Mkr.

Tillgangar och eget kapital

Tillgangar

Per 31 mars 2023 hade ALM Equity tillgangar till ett bokfort varde om

11 474 (13 329) Mkr, dar andelar i intressebolag star for 6 209 Mkr varav
de stora posterna hanfors till Svenska Nyttobostader om 1 719 Mkr,
Klévern om 3 670 Mkr och Aros Bostad om 754 Mkr inkluderat det
verkliga vardet for konvertiblerna som uppgar till 223 Mkr.

Exploateringsfastigheter uppgick totalt till 1 536 (4 031) Mkr och
pagaende bostadsprojekt uppgick till 1 848 (2 001) Mkr dar férand-
ringarna framfor allt kommer fran att stora delar av byggrattsportféljen
avyttrats till KIdvern och Aros Bostad under 2022. Tillgangarna aterfinns
nu i vardena for intressebolagen.

Lagerandelar i bostads- och aganderatter ar lagre an motsvarande
period foregaende ar, 103 (146) Mkr. | forhallande till foregaende ar, dar
lagerforsaljningar gick bra innan marknaden svalnade, har forsaljningen
i forsta kvartalet 2023 gatt i langsammare takt.
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Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 5 667 (7 217) Mkr med en soliditet om
49 (54) procent dar forandringen mot jamforelseperioden i huvudsak
kommer fran nedjusterade varden i intressebolaget Svenska
Nyttobostader, effekter fran transaktionerna avseenden Klévern och
Aros Bostad. En del av finansieringen inom ALM Smaa Bostad sker
genom att investerare gor direktinvesteringar i projekten. Externa
kapitaltillskott dar investerare bidragit med preferenskapital uppgar till
totalt 1 312 (1 811) Mkr. Preferenskapitalet har vid positiva kassafloden
foretrade till utdelning i respektive projekt, vid underskott reduceras
aterbetalningarna med motsvarande belopp.

Skulder

Pa skuldsidan uppgick den rantebarande finansieringen fran kreditinstitut
till 4 128 (4 391) Mkr varav 2 200 Mkr avser obligationslanen upptagna

i moderbolaget varav 600 Mkr forfaller 31 december 2023. Bolaget
arbetar med alternativ for refinansiering. Den finansiering som specifikt
kopplas till fastigheter och projekt ar framfor allt i form av kort projekt-
finansiering under uppférande.

Finansiell stallning och kassafléde
Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgang till 971
(1 747) Mkr. Kassaflodet for kvartalet var -102 (-207) Mkr.

Finansiering av fastigheter och utvecklingsprojekt sker framst
genom banklan, byggkreditiv, obligationer, externa aktieagartillskott
och preferenskapital baserade pa framtagna forvarvs-, drifts- och
projektkalkyler.

FINANSIELL INFORMATION NOTER OCH DEFINITIONER

Likviditetsflddet inom ALM Equity kan variera avsevart mellan kvartalen

i samband med transaktioner. Vid perioder av 6verlikviditet investeras
likviditet i projekt, anvands for att amortera banklan eller placeras pa ett
sadant satt att det snabbt kan omvandlas till likvida medel vid behov. All
projektfinansiering ar i huvudsak kortfristig da den I6pande omférhandlas.

Rantan pa skulder till kreditinstitut var per den 31 mars 2023 i spannet
5,11-10,16 procent med en genomsnittsranta pa 6,27 procent. Det finns
tre utestaende obligationslan om totalt 2 200 Mkr.

De tva forsta om 600 Mkr vardera I6per med en ranta om STIBOR 3m

+ 7,25 procent. Lanen har slutforfall 2023-12-31 respektive 2025-06-15.
Det tredje obligationslanet om 1 000 Mkr I6per med en ranta om STIBOR
3m + 6,50 procent och har slutforfall 2026-06-17.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat for kvartalet uppgick till -58 (-43) Mkr och
bolaget forfogade vid periodens slut éver 599 (867) Mkr i likvida medel.
Borgensforbindelser uppgick vid periodens slut till 3 189 (1 873) Mkr.
Det egna kapitalet uppgick till 2 607 (3 146) Mkr. Soliditeten var pa
balansdagen 50 (53) procent.
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Risker och osdkerhetsfaktorer

ALM Equity stravar efter att ha en begransad finansiell risk. ALM Equitys
mest betydande finansiella risker utgors av finansieringsrisk, ranterisk
och likviditetsrisk.

Finansiering och likviditet

De forandrade omvarldsfaktorerna driver fortsatt pa inflation och rante-
nivaer vilket innebar att finansieringskostnaderna ékar samtidigt som
aktiviteten pa obligationsmarknaden minskar. For ALM Equity forfaller
en obligation om 600 Mkr den 31 december 2023 dar bolaget évervager
att refinansiera delar av obligationsfinansieringen. For portfoljbolagen
kommer finansiering och refinansiering behéva hanteras till hdgre
réntenivaer och med krav pa storre tillskott av eget kapital utifran de nya
forutsattningarna pa finansmarknaden.

Under de senaste aren har omformningen av ALM Equity medfort att
en stor del av fastighetstillgangarna nu ligger via aktier i noterade eller
onoterade intressebolag. Med innehaven kommer likviditetspaverkan
av strategiska transaktioner bli an mer vasentliga an tidigare.

Fastighetsutvecklings- och Entreprenadverksamheter
Prisdkningar, hoga finansieringskostnader, energikris och restriktiva
kreditgivare ar ett faktum och riskerar att forbli sa en tid framoéver innan
omvarldslaget stabiliserar sig.

Inom entreprenad- och fastighetsutvecklingsverksamheter medfér det
att projekt behdver bearbetas och i manga fall skjutas pa framtiden.
Majligheter att féra vidare kostnadsokningar i vardekedjan beror pa
vilket skede ett projekt befinner sig i, avtalsform, vilkken malgrupp som
finns och hur pass prisvarda och attraktiva bostader som levereras.
Overlag beddms det finnas goda méjligheter att fora dver dkade priser
eller ta del av 6kat varde till foljd av hogre hyresnivaer for portfolj-
bolagens typ av projekt.
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Fastighetsforvaltningsverksamheter
Fastighetsforvaltningsverksamheter har under aret fatt hogre rante-
kostnader samt drift- och underhallskostnader. Risken for ytterligare
okningar kvarstar. | ALM Equitys bolagsportfolj ar det intressebolaget
Svenska Nyttobostéder och Kiévern som har denna typ av verksamhet.

Bestanden inom de bada intressebolagen Svenska Nyttobostader och
Klévern bestar i huvudsak av nyproducerade bostader med lag energi-
forbrukning. De har ett stort inslag av bostader som kommer fardigstallas
under kommande ar. Fér nyproduktion finns forutsattningar att fora éver
hogre produktionskostnader till slutkund i form av hyressattning, vilket
inte ar mojligt i aldre hyresbestand. Det finns dock en risk att hyresgas-
terna saknar betalningsvilja eller formaga att absorbera en hégre hyra
pa nyproducerade bostader oavsett vad hyreslagstiftningen tillater. Da
de kommande bestanden till allra storsta del ar yteffektiva bostader i
goda kommunikationslagen i Stockholm minskar risken. Inom Svenska
Nyttobostader foljer en stor del av totala hyresvardet antingen KPI eller
har en fast upprakning, varav en majoritet av dessa foljer KPI helt. Det
och det faktum att en stor del av driftskostnaderna faktureras direkt till
kund, minskar paverkan.

UtOver att rantelaget innebar dyrare finansiering, har klimatet pa
finansmarknaden blivit mer restriktivt, vilket innebar en risk for ytterligare
Okade finansieringskostnader och minskad tillgang pa kapital. For att
minska risken utvarderar bolagen kontinuerligt olika finansieringskallor.

Varden pa intressebolag

Osakerheten kring hur vardering av tillgangar ska ske nar jamviktslaget
inte satt sig kvarstar, da bade kdpare och séljare agerar angsligt pa
marknaden. ALM Equity foljer utvecklingen och har medvetet valt att
beakta den osdkerhet som rader pa marknaden avseende tillgangarnas
redovisade varde.

FINANSIELL INFORMATION NOTER OCH DEFINITIONER

Innehavet i Svenska Nyttobostader skrevs ned under 2022 till féljd av
de férandrade omvarldsfaktorerna. ALM Equitys fortsatta bedémning
ar att bolaget ar en langsiktigt vardeskapande tillgang med en valposi-
tionerade fastighetsportfélj med goda forutsattningar att méta radande
marknadsférutsattningar. Inga ytterligare nedskrivningsbehov har
identifierats per kvartalsskiftet.

Innehavet i KIovern varderas till den faktiska andelen av eget kapital i
bolaget. Om affaren med den internationella investeraren genomfors,
dar denne forvarvar 25 procent av innehavet och infér kommande
byggstarter investerar upp till 3 000 Mkr, kommer andelen att spadas ut.
Det finns inga indikationer pa nedskrivningsbehov per kvartalsskiftet.

Innehavet i Aros Bostad ar bokford till ett anskaffningsvarde motsva-
rande borskurserna den 31 oktober 2022 och inga indikationer finns pa
nedskrivningsbehov i kvartalet.

Samtliga innehav och deras tillgangar anses ha goda férutsattningar
till 6kade varden i ett stabilare l1&dge dar rénte- och kapitalmarknaden
normaliseras.

Mer information om risker och osakerhetsfaktorer aterfinns i ALM

Equitys arsredovisning 2022, pa sidorna 45—-52 och i not 30 pa
sidorna 91-92.
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Transaktioner med narstaende
Information kring narstaende transaktioner aterfinns i ALM Equitys
arsredovisning 2022, not 36 pa sidan 95.

Konsulttjanster och skuld Klévern

Under 2022 tilltrédde Klévern AB cirka 11 000 byggratter i enlighet
med det avtal som ingatts mellan bolaget och ALM Equity. Parterna
har upprattat en dverenskommelse att till marknadsmassiga villkor
hyra personal fran varandra under en évergangsperiod. Under forsta
kvartalet 2023 har ALM Equity kopt tjanster for totalt 1,3 Mkr och salt
tjanster om 1 Mkr. Utdver det har ALM Equity en utestaende skuld till
Klévern om 600 Mkr som varderats till 571 Mkr enligt IFRS 9.

Transaktion Aros Bostad

Under 2022 férvarvade Aros Bostadsutveckling AB (publ) en projekt-
portfélj om cirka 1 500 byggratter fran ALM Equity. Drygt en tredjedel
frantraddes samma ar, resterade del évergar nar de avtalsmassiga
forutsattningarna infaller. Kopeskillingen betalades genom en appor-
temission dar ALM Equity innehar indirekt 9 542 470 stamaktier och
2 263 161 preferensaktier i Aros Bostad genom koncernbolag, vilket
motsvarar cirka 20,9 procent av aktiekapitalet och 20,1 procent av
rosterna i Aros Bostad. ALM Equity innehar aven indirekt 5 462 076
konvertibler som kan konverteras till stamaktier i Aros Bostad.

En extra bolagsstdmma den 10 maj 2023 beslutade om sakutdelning

av 1 071 499 stamaktier i Aros Bostad, motsvarande cirka 1,9 procent
av det totala antalet stamaktier i Aros Bostad och cirka 11,2 procent av
ALM Equitys indirekta innehav av stamaktier i bolaget. Sakutdelningen
sker med en stamaktie i Aros Bostad for varje fullt antal av tio innehavda
stamaktier i ALM Equity, motsvarande en utdelning om cirka 3,73 kronor
per aktie beraknat utifran Aros Bostads stangningskurs om 37,30 kronor
per stamaktie den 19 april 2023, totalt cirka 40 miljoner kronor.

ALM Equitys styrelse kommer faststélla avstamningsdag for ratten

att erhalla aktier i Aros Bostad samt vidta de justeringar av beslutet

som kan kravas for genomférande och registrering av utdelningen hos
Euroclear och Bolagsverket.
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Andrad kapitalstruktur Svenska Nyttobostider

Svenska Nyttobostader beslutade pa extra bolagsstamman den

22 mars 2023 att anta forslaget att andra deras kapitalstruktur och
finansieringsmodell, vilket initierats av ALM Equity tillsammans med
andra deldgare. Férandringen innebar att befintliga preferensaktiedgare
har erbjudits att konvertera sina preferensaktier till stamaktier, dar en
preferensaktie ger ratt till tva stamaktier, och att investerarnas atagande
om tillskott for kommande fastigheter sker i form av stamaktier i stallet
for preferensaktier. Anmalningsperioden for utbyteserbjudandet I6pte
mellan 3 — 17 april och anslutningsgraden blev 82 procent, motsvarande
totalt 18 041 206 nya stamaktier som ersatt 9 020 603 preferensaktier.

Forandrade férvarvsavtal Svenska Nyttobostédder

Den extra bolagsstamman den 22 mars beslutade aven om férandrade
villkor fér de avtalade leveranserna ALM Smaa Bostad har till Svenska
Nyttobostader. Tretton byggrattsprojekt har salts dver till Svenska
Nyttobostader som byggratter istallet fér som fardigstallda fastigheter

i enlighet med de ursprungliga férvarvsavtalen. Betalningen skedde i
form av nyemitterade stamaktier till ett varde om cirka 1 270 Mkr. De
fastigheter som ar under pagaende produktion kommer att fardigstallas
enligt tidigare uppléagg med skillnaden att de har omgaende emitteras
stamaktier om cirka 963 Mkr, motsvarande 35 procent av det sedan
tidigare 6verenskomna dverforsaljningsvardet, som ett forskott till
sdljarna som pantsatts tills leveranserna ar fullgjorda.

Baserat pa stangningskursen 2023-04-28 beraknas transaktionen
tillsammans med utbyteserbjudandet preliminart medfoéra en negativ
resultateffekt om 93 Mkr for ALM Equity. Det egna kapitalet beréaknas
minska med cirka 800 Mkr efter att sakutdelningar av ej pantsatta
stamaktier genomforts. Soliditeten minskar till cirka 43 procent. Den
forvantade férandringen av eget kapital bestar i huvudsak av utdel-
ningar till delagare som investerat kapital i projekten. Detta kapital har
varit del av ALM Equitys totala egna kapital sedan projekten férvar-
vades och delas ut vid projektavsluten.

Efter den riktade emissionen och utbytesforfarandet kommer ALM
Equity ha en agarandel i Svenska Nyttobostader om cirka 39 procent.

FINANSIELL INFORMATION NOTER OCH DEFINITIONER

Kreditfacilitet Svenska Nyttobostader

Svenska Nyttobostader avser att géra en féretradesemission av
stamaktier om cirka 250 Mkr. Foretradesemissionen beslutas om pa
arsstamman den 15 maj och forvantas aga rum i maj/juni. Tills denna
har genomforts har en kreditfacilitet satts upp med ett dotterbolag till
ALM Equity uppgaende till ett rambelopp om 80 Mkr varav 30 Mkr har
utbetalats under forsta kvartalet.

Tillférordnad vd i Svenska Nyttobostader

Mot bakgrund av de férandringar Svenska Nyttobostader stod infor,
lamnade Tommy Johansson posten som vd i bolaget den 31 januari.
Fredrik Arpe, vice vd i ALM Equity, tilltradde omgaende som tillfor-
ordnad vd fér bolaget och tog darmed tjanstledigt fran sin anstall-

ning i ALM Equity. Han kvarstar som styrelseledamot i Svenska
Nyttobostéader och bolagets styrelse kommer under varen diskutera en
mer langsiktig I16sning.

Avsiktsforklaring om ny deldgare i Klévern

Den 3 april 2023 ingick ALM Equity tillsammans med de andra
delagarna i Klévern en avsiktsforklaring med en internationell inves-
terare som avser att forvarva 25 procent av aktierna i Klovern, till ett
varde om cirka 1 350 Mkr. Dartill avser investeraren att investera upp

till 3 000 Mkr genom nyemissioner, for att finansiera byggnationer

av planerade projekt. Totalt berédknas agarandelen uppga till cirka

51 procent och affaren &r planerad att ingas under andra kvartalet 2023.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

MARKNAD

TILLGANGSVARDEN

AFFARSMODELL OCH PORTFOLJ

2023 2022 2022

Belopp i Mkr Not jan—-mar jan—-mar jan—dec
1,2

Nettoomséttning 266 895 6 902
Produktions- och driftskostnader -253 -761 -5175
Bruttoresultat 13 134 1727
Forsaljnings- och administrationskostnader -24 -32 -121
Resultat fran andelar i dotterforetag - - -14
Resultat fran andelar i intresseforetag -1 3 -2 304
Rorelseresultat -12 105 -712
Finansiella intakter 3 1 8
Finansiella kostnader -64 -51 -212
Resultat efter finansiella poster -73 55 -916
Orealiserade vardeférandringar 3 -8 261 257
Resultat fére skatt -81 316 -659
Skatt -3 -42 83
Periodens resultat -84 274 -576
Periodens évriga totalresultat
Ovrigt totalresultat = - -
Periodens 6vriga totalresultat - - -
PERIODENS TOTALRESULTAT -84 274 -576
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FINANSIELL INFORMATION

NOTER OCH

DEFINITIONER

2023 2022 2022
Belopp i Mkr Not jan—-mar jan—-mar jan—dec
Arets resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -79 134 =717
Innehav utan bestammande inflytande -5 140 141
Arets totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -79 134 =717
Innehav utan bestdmmande inflytande -5 140 141
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie fore utspadning (kr) -10,19 9,80 -78,63
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) -10,19 9,73 -78,63
Resultat per preferensaktie (kr) 2,10 2,10 8,40
Antal utstdende stamaktier vid periodens slut (tusental) 10715 10 630 10715
Antal utstdende preferensaktier vid periodens slut (tusental) 14 330 14 224 14 330
Genomesnittligt antal stamaktier fore utspadning (tusental) 10715 10 630 10 644
Genomesnittligt antal stamaktier efter utspadning (tusental) 10715 10709 10 644
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Koncernens balansrdkning i sammandrag

TILLGANGSVARDEN

Belopp i Mkr Not 2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31
TILLGANGAR 1,2

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 20 18 19
Maskiner och inventarier 4 4 5
Forvaltningsfastigheter 92 94 92
Forvaltningsfastigheter under uppférande - 1073 -
Férvaltade andelar i bostadsréattslokaler 45 51 45
Nyttjanderattstillgangar 29 58 29
Andelar i intressebolag 4,7 6 209 3340 6 295
Ovriga anlaggningstillgangar - 1 -
Uppskjuten skattefordran 1 6 1
Summa anlaggningstillgangar 6 400 4 645 6 486
Omsittningstillgangar

Exploateringsfastigheter 5 1536 4031 1478
Pagaende bostadsprojekt 6 1848 2001 1831
Lagerandelar i bostads- och aganderéatter 103 146 108
Pagaende arbeten for annans rékning 2 3 4
Ovriga kortfristiga fordringar 614 756 538
Likvida medel 971 1747 1073
Summa omsattningstillgangar 5074 8 684 5032
SUMMA TILLGANGAR 11474 13 329 11518
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AFFARSMODELL OCH PORTFOLJ

FINANSIELL INFORMATION

NOTER OCH DEFINITIONER

Belopp i Mkr Not 2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital inklusive minoritetens andel 5667 7217 5756
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande obligationslan 7 1600 2200 1600
Langfristiga rantebarande lan till kreditinstitut 8 428 428 427
Ovriga langfristiga skulder 581 13 578
Leasingskuld 21 51 28
Uppskjuten skatteskuld 77 304 74
Ovriga avséttningar 16 28 19
Summa langfristiga skulder 2723 3024 2726
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande obligationslan 8 600 - 600
Kortfristiga rantebarande lan fran kreditinstitut 8 1500 1763 1425
Efterstallda rantebarande reverslan 8 230 330 228
Ovriga kortfristiga skulder, j rintebarande 754 995 783
Summa kortfristiga skulder 3084 3088 3036
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 11 474 13 329 11 518
Minoritetens andel av eget kapital uppgar till 810 1206 786
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Koncernens kassafléodesanalys i sammandrag

VD-ORD OCH MARKNAD

TILLGANGSVARDEN

AFFARSMODELL OCH PORTFOLJ

2023 2022 2022
Belopp i Mkr Not jan—-mar jan—-mar jan—dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat -12 105 -712
Ej kassaflodespaverkande poster 9 1 6 647
Erhallen ranta & 1 8
Erlagd ranta -64 -51 -212
Betald skatt - - -16
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -72 61 -285
forandring i rorelsekapital
Kassafléde fran foréndringar rérelsekapital
Okning/minskning exploateringsfastigheter -58 -159 -20
Okning/minskning pagaende bostadsprojekt -17 149 -480
Okning/minskning andelar i bostad- och dganderétter 6 46 84
Okning/minskning rorelsefordringar =77 -119 51
Okning/minskning rorelseskulder -29 383 262
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -247 361 -388
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i forvaltningsfastigheter - -59 -61
Avyttring av dotterbolag - - -354
Forvarv/avyttring finansiella anlaggningstillgangar 65 -213 -226
Kassaflode fran investeringsverksamheten 65 =272 -641
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FINANSIELL INFORMATION

NOTER OCH

DEFINITIONER

2023 2022 2022
Belopp i Mkr Not jan—mar jan—mar jan—dec
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 209 213 1176
Amorterade lan -131 -486 -884
Externa aktieagartillskott 25 6 40
Nyemissioner/teckningsoptioner inkl. kostnader - - 17
Utdelningar fran intressebolag 7 1 4
Utbetald utdelning preferensaktiedgare -30 -30 -120
Transaktioner innehav utan bestdmmande inflytande - - -85
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 80 -296 148
PERIODENS KASSAFLODE -102 -207 -881
Likvida medel vid periodens borjan 1073 1954 1954
Likvida medel vid periodens slut 971 1747 1073
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Rapport over forandring eget kapital i sammandrag

TILLGANGSVARDEN

AFFARSMODELL OCH PORTFOLJ FINANSIELL INFORMATION

2023 2022 2022
Belopp i Mkr jan—-mar jan—-mar jan—dec
Eget kapital vid periodens borjan 5756 7154 7154
Resultat for perioden -84 274 -576
Ovrigt totalresultat — _ _
Periodens totalresultat -84 274 -576
Transaktioner med &gare:
Lamnad utdelning -30 -30 -120
Nyemissioner - - -
Teckningsoptioner - 1 18
Emissionskostnader - - -
Ovillkorade aktieagartillskott 25 3 25
Transaktioner med innehav utan bestammande inflytande - -185 -745
Summa transaktioner med &gare -5 -211 -822
Eget kapital vid periodens slut 5667 7217 5756
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NOTER OCH DEFINITIONER
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Moderbolagets resultatridkning i sammandrag

TILLGANGSVARDEN

2023 2022 2022
Belopp i Mkr jan—mar jan—mar jan—dec
Ovrig rorelseintakt = - -
Férsaljnings- och administrationskostnader -6 -6 -30
Rorelseresultat -6 -6 -30
Resultat koncernbolag - - -229
Finansnetto -52 -37 -163
Resultat efter finansiella poster -58 -43 -422
Bokslutsdispositioner = - 1
Resultat fore skatt -58 -43 -421
Skatt - - -
PERIODENS RESULTAT -58 -43 -421
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AFFARSMODELL OCH PORTFOLJ

Moderbolagets balansridkning i sammandrag

FINANSIELL INFORMATION

NOTER OCH DEFINITIONER

Belopp i Mkr 2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Andelar i koncernbolag 474 15 474
Summa anlaggningstillgangar 474 15 474
Kortfristiga fordringar m.m. 4143 5079 4 095
Likvida medel 599 867 740
Summa omsattningstillgangar 4742 5946 4835
SUMMA TILLGANGAR 5216 5961 5309
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2607 3146 2696
Langfristiga rantebarande obligationslan 1600 2200 1600
Summa langfristiga skulder 1600 2200 1600
Kortfristiga rantebarande obligationslan 600 - 600
Ovriga kortfristiga, ej rantebarande skulder 409 615 413
Summa kortfristiga skulder 1009 615 1013
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5216 5961 5309
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Noter

Not 1. Redovisningsprinciper

ALM Equity tillampar International Financial Reporting Standards (IFRS)
sadana de antagits av EU. Delarsrapporten ar upprattad i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering samt tillampliga delar i arsredovisningslagen. Moderbolaget
tilldmpar arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer
for sina finansiella rapporter. De tillampade redovisningsprinciperna och
berdkningsgrunderna dverensstammer med de som beskrivs i ALM Equitys
arsredovisning for rakenskapsaret 2022 pa sidorna 69-74.

Markanvisningar ligger utanfér balansrakningen. De ar avtalsmassigt att
betrakta som optioner fram tills ett exploateringsavtal skrivs pa varefter affaren
blir tvingande och redovisas under eventualforpliktelser.

Nya standarder fran och med 2023

Fran och med 1 januari 2023 ska andringarna i IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter tillampas dar koncernen ska lamna upplysningar om vasentlig
information om redovisningsprinciper istallet for att upplysa om betydande
redovisningsprinciper. Bolaget bedomer att &ndringen inte far nagon vasentlig
paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

IASB har aven publicerat andringar av IAS 1 avseende klassificering av skulder
som kort- eller Iangfristiga samtidigt som det inférs nya upplysningskrav for
skulder férenade med kovenanter med ikrafttrédande ar 2024 som dock inte
godkants annu. Bolaget avser att under kommande rakenskapsar analysera
vilka effekter &ndringarna kan fa pa koncernens finansiella rapporter.

Andringar i IAS 12 Inkomstskatter tillampas fran 1 januari 2023 medférande
begransningar av undantaget for initial redovisning av temporara skillnader for
de fall da transaktioner ger upphov till lika stora skattepliktiga och avdragsgilla
temporara skillnader. Bolaget bedémer att andringen inte far nagon vasentlig
paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

De nya eller reviderade IFRS-standarder eller 6vriga tolkningsuttalanden fran
IFRS Interpretations Committee som tratt i kraft fran och med 1 januari 2023 har
inte haft nagon ndmnvard effekt pa koncernens finansiella rapporter.
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TILLGANGSVARDEN AFFARSMODELL OCH PORTFOLJ

Not 2. Segmentsredovisning

ALM Equity AB (publ) ar en bolagsutvecklare inom fastighetsbranschen som
skapar varden genom att férvarva, féradla och investera i tillgangar som blir till
nya verksamheter och sjalvstandiga bolag. Innehaven i bolagsportféljen per 31
mars 2023 omfattar verksamheter inom fastighetsutveckling, fastighetsférvaltning,
entreprenad och digitala tjanster.

ALM Equity tydliggjorde rollen som bolagsutvecklare under 2022 genom att

i rapportering och presentationer satta fokus pa bolagsportfdljen och dess
vasentliga innehav. Under forsta kvartalet 2023 beslutade bolaget att &ven
omarbeta segmentspresentationen for att anpassas till den nya rollen och hur
verksamheten baserat pa den foljs upp. Utgangspunkten ar att det finns ett
huvudsegment som &r Bolagsutveckling. | tabellerna i denna not presenteras
huvudsegmentet férdelat utifran koncern- respektive intresseinnehav med
specifikation dver intékts- och kostnadskategorier vasentliga for den totala
uppfoljningen i koncernverksamheterna.

Foér mer information om de stdrre innehavens specifika rapportering sa presenteras
de vasentliga utdragen for respektive bolag pa sidorna 6-9. For att underlatta
koppling mellan bolagen och segmentet sa har bolagen angivna taggar for
verksamhet och segment sa koppling kan ske till tidigare segmentsrapportering
och nedan tabeller. Overgripande information om ALM Equitys verksamhet finns
pa sidorna 7-9 i arsredovisningen fér 2022.

Justeringar i segmentsredovisningen

Uppfdljning sker utifran koncernens och intressebolagens finansiella rapportering
med justering for hur vardeskapande sker 6ver tid i bolag med verksamheter

inom fastighetsutveckling sdsom ALM Smaa Bostad och Aros Bostad. For
koncernbolaget ALM Smaa Bostad innebar det att fardigstallandemetodens
avrakningar vands tillbaka och en successiv vinstavrakning beraknas utifran
fardigstallandegrad och avtal med slutkund i segmentet vilket medfér att resultatet
redovisas successivt fran byggstart till fardigstéllande istéllet for att hela resultatet
redovisas vid fardigstallande.

For intressebolaget Aros Bostad justeras resultatandelen fran intressebolaget

i segmentet till att utga fran deras segmentsredovisning enligt senast kédnda
rapporteringen dar de ocksa tilldampar en successiv vinstavrakningsmetod
efterhand projekten fardigstalls. Mer information kring deras rapportering aterfinns
pa deras hemsidan www.arosbostad.se.

FINANSIELL INFORMATION NOTER OCH DEFINITIONER

Information om presenterade tabeller

| efterféljande tabeller har ALM Equitys huvudsegment férdelats utifran hur bolaget
arbetar och foljer upp de olika innehaven och deras verksamheter baserat pa

insyn och styrningsmodell. Segmentstabellerna fér 2022 ar omdisponerade for att
mojliggora jamforelsen for lasaren.

Avseende omdisponeringen géller féljande:

+ Det som tidigare bendmndes Entreprenad ingar nu till stérsta del i kolumnen
2xA Entreprenad, resterande i Ovriga Koncerninnehav under Koncerninnehav.

» Kolumnen 2xA Entreprenad visar 2xA koncernens totala finansiella
rapportering varav ALM Equitys andel uppgar till 80 procent.

+ Det som tidigare bendmndes Digitala tjénster ingar nu i kolumnen
Ovriga Koncerninnehav under Koncerninnehav.

Det som tidigare benamndes Fastighetsutveckling férdelas nu sa att
underkoncernen som ager intressebolaget Aros Bostad aterfinns under
Intresseinnehav och ALM Smaa Bostad under Koncerninnehav.

» Det har dven skett viss omférdelning mellan Koncern Generell och
Ovriga Koncerninnehav under Koncerninnehav.

» Kolumnen Koncern Generell innefattar moderbolaget och évergripande
koncernjusteringarna.
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Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Resultatuppféljning januari — mars 2023

VD-ORD OCH MARKNAD

Bolagsutveckling

Koncerninnehav

TILLGANGSVARDEN

AFFARSMODELL OCH PORTFOLJ

Utdrag balansrakning per 2023-03-31

FINANSIELL INFORMATION

Bolagsutveckling

Koncerninnehav

NOTER

OCH DEFINITIONER

ALM 2xA Ovriga Totalt Om- Totalt ALM 2xA Ovriga Totalt Om- Totalt
Smaa Entre- Koncern- Intresse- Koncern enligt raknat enligt Smaéaa Entre- Koncern- Intresse- Koncern enligt raknat enligt
Belopp i Mkr Bostad  prenad innehav  innehav Generell Segment till IFRS IFRS Belopp i Mkr Bostad  prenad innehav  innehav Generell Segment till IFRS IFRS
Avtalsintakter fastighetsutveckling 232 - - - 0 232 -38 194 Andelar i intressebolag 65 - — 6 158 - 6223 -14 6209
Avtalsintékter entreprenad - 34 62 - -31 65 — 65 Andra anlaggningstillgangar 141 1184 50 - -1184 191 - 191
Leasingintakter 3 - 1 - - — Exploateringsfastigheter 1548 - — - -12 1536 - 1536
Ovriga intakter 1 - 1 1 0 - Pagaende Bostadsprojekt 2223 - - - -239 1984 -136 1848
Koncerninterna intakter 1 162 18 - -181 - - - Andra omsattningstillgangar 2345 257 1005 75 -2963 719 - 719
Total nettoomsittning 237 196 82 1 -212 304 -38 266 Likvida medel 202 48 39 83 599 971 - 971
SUMMA TILLGANGAR 6 524 1489 1094 6316 -3799 11 624 -150 11474
Kostnader fastighetsutveckling -221 - - - 5 -216 27 -189
Kostnader entreprenad - -29 -24 - - -53 - -53 Eget kapital 3436 1455 279 941 -294 5817 -150 5667
Drift- och férvaltningskostnader -5 - - - - -5 - -5 Langfristiga skulder 273 2 27 821 1600 2723 - 2723
Ovriga produktions- och driftkostnader -3 - -2 -1 0 -6 - -6 Kortfristiga skulder 2815 32 788 4554  -5105 3084 - 3084
Koncerninterna kostnader 7 -147 -49 -1 190 - - -
oA SKULDER OCH EGET 6524 1489 1094 6316 -3799 11624 -150 11474
Totala produktions- och
. -222 -176 -75 -2 195 -280 27 -253
driftkostnader
Minoritetens andel av eget kapital 922 291 2 - -357 858 -48 810
Forséljnings- och admin.kostnader -8 -8 -11 - 6 -21 - -21
Avskrivningar - - -1 - -2 -3 — -3
Resultat fran andelar i intressebolag - - - -1 - -1 - -1 Nyckeltal per 2023-03-31
Rorelseresultat 7 12 -5 -2 -13 -1 -11 -12 Totalt Om- Totalt
enligt raknat enligt
Belopp i Mkr Segment till IFRS IFRS
Finansiella intakter 2 1 0 - 0 3 - 3
Finansiella kostnader -4 - 0 -8 -52 -64 - -64 Rorelsemarginal % 0 -5 -5
Orealiserade vardeférandringar _ _ _ -8 _ -8 _ -8 Resultat per stamaktie fore utspadning (kr) -9,28 -0,91 -10,19
Bokslutsdispositioner och skatt -3 - - - - -3 - -3 Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) -9,28 -0,91 -10,19
PERIODENS RESULTAT 2 13 -5 -18 -65 7% -1 -84 Eget kapltal per stamaktie (kr) 302,42 -9,52 292,90
Avkastning pa eget kapital (%) -1,33 -0,17 -1,50
Minoritetens andel av resultatet 2 -2 0 - 3 3 2 5 Soliditet (%) 50 -1,00 49
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VD-ORD OCH MARKNAD

Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Resultatuppféljning januari — mars 2022

Bolagsutveckling

Koncerninnehav

TILLGANGSVARDEN

AFFARSMODELL OCH PORTFOLJ

Utdrag balansrakning per 2022-03-31

FINANSIELL INFORMATION

Bolagsutveckling

Koncerninnehav

NOTER

OCH DEFINITIONER

ALM 2xA Ovriga Totalt Om- Totalt ALM 2xA Ovriga Totalt Om- Totalt
Smaa Entre- Koncern- Intresse- Koncern enligt raknat enligt Smaéaa Entre- Koncern- Intresse- Koncern enligt raknat enligt
Belopp i Mkr Bostad  prenad innehav  innehav Generell Segment till IFRS IFRS Belopp i Mkr Bostad  prenad innehav  innehav Generell Segment till IFRS IFRS
Avtalsintakter fastighetsutveckling 719 - - - - 719 128 847 Andelar i intressebolag 23 - - 3317 - 3340 - 3340
Avtalsintakter entreprenad - - 33 - - 83 — 88] Andra anlaggningstillgangar 1146 1 154 - 4 1305 - 1305
Leasingintakter 10 - 2 - - 12 - 12 Exploateringsfastigheter 401 - - - 20 4031 - 4031
Ovriga intakter 2 - 1 - - 3 - 3 Pagaende Bostadsprojekt 2573 - - - -296 2277 -276 2001
Koncerninterna intékter 5 278 80 - -363 - - - Andra omséattningstillgangar 226 1761 1180 910 -3172 905 - 905
Total nettoomséttning 736 278 116 0 -363 767 128 895 Likvida medel 734 82 63 2 866 1747 - 1747
SUMMA TILLGANGAR 8713 1844 1397 4229 -2 578 13 605 -276 13329
Kostnader fastighetsutveckling -646 - 6 - 1 -639 -98 -737
Kostnader entreprenad - -232 -99 - 330 -1 - -1 Eget kapital 2453 13 97 3898 1226 7493 276 7217
Drift- och forvaltningskostnader -9 - -1 - - -10 - -10 Langfristiga skulder 552 2 19 249 2202 3024 - 3024
Ovriga produktions- och driftkostnader 2 - -1 -3 7 13 - 13 Kortfristiga skulder 5708 1829 1475 82 -6006 3088 - 3088
Koncerninterna kostnader -1 -29 -12 - 42 - - -
Total Kt h i:g#:LSKULDER OCHEGET 8713 1844 1397 4229 -2 578 13 605 -276 13329
otala produktions- oc 658  -261 107 -3 366 -663 -98 761
driftkostnader
Minoritetens andel av eget kapital 1272 - 1 - -21 1294 -88 1206
Forséljnings- och admin.kostnader -20 -4 -9 -1 12 -22 — -22
Avskrivningar -6 - -3 - -1 -10 — -10
Resultat fran andelar i intressebolag -1 - - 4 - 3 - 8 Nyckeltal per 2022-03-31
Rorelseresultat 51 13 -3 0 14 75 30 105 Totalt Om-
enligt raknat Totalt
Belopp i Mkr Segment till IFRS enligt IFRS
Finansiella intakter - - 6 - -5 1 - 1
Finansiella kostnader -9 -6 - -4 -32 -51 - -51 Rorelsemarginal % 10 2 12
Orealiserade vardeforandringar 261 _ _ _ _ 261 _ 261 Resultat per stamaktie fére utspadning (kr) 6,58 3,22 9,80
Bokslutsdispositioner och skatt 42 _ _ _ _ 42 _ 42 Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) 6,53 3,20 9,73
PERIODENS RESULTAT 261 7 3 .4 23 244 30 274 Eget kapital per stamaktie (kr) 444,39 -22,73 421,66
Avkastning pa eget kapital (%) 1,43 -0,32 1,11
Minoritetens andel av resultatet -102 - 1 - - -101 -39 -140 Soliditet (%) 55 -1 54
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Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Resultatuppféljning januari — december 2022 Utdrag balansrakning per 2022-12-31
Bolagsutveckling Bolagsutveckling
Koncerninnehav Koncerninnehav
ALM 2xA Ovriga Totalt Om- Totalt ALM 2xA Ovriga Totalt Om- Totalt
Smaa Entre- Koncern- Intresse- Koncern enligt raknat enligt Smaéaa Entre- Koncern- Intresse- Koncern enligt raknat enligt
Belopp i Mkr Bostad  prenad innehav  innehav Generell Segment till IFRS IFRS Belopp i Mkr Bostad  prenad innehav  innehav Generell Segment till IFRS IFRS
Avtalsintakter fastighetsutveckling 6519 - - - - 6519 171 6690 Andelar i intressebolag 66 - - 6244 - 6310 -15 6295
Avtalsintakter entreprenad - 352 235 - -475 112 — 112 Andra anlaggningstillgangar 25 1184 166 - -1184 191 - 191
Leasingintakter 19 - 12 - - 31 - 31 Exploateringsfastigheter 1493 - - - -15 1478 - 1478
Ovriga intakter 66 - 4 - -1 69 - 69 Pagaende Bostadsprojekt 2214 - - - -258 1956 -125 1831
Koncerninterna intékter 5 784 237 1 -1027 = - = Andra omsattningstillgangar 2259 476 1863 82 -4 030 650 - 650
Total nettoomsittning 6 609 1136 488 1 -1503 6731 171 6902 Likvida medel 201 66 59 6 741 1073 - 1073
SUMMA TILLGANGAR 6258 1726 2088 6332 -4 746 11 658 -140 11 518
Kostnader fastighetsutveckling -4 962 - -83 - -37 -5082 10 -5072
Kostnader entreprenad - -816 -239 - 1035 -20 - -20 Eget kapital 347 1442 1292 968 1223 5896 140 5756
Drift- och forvaltningskostnader -18 - il 6 - -23 - -23 Langfristiga skulder 266 2 41 817 1600 2726 - 2726
Ovriga produktions- och driftkostnader -33 - 2 -15 -24 74 - 74 Kortfristiga skulder 2575 282 755 4547 -5123 3036 - 3036
_I:::;zr:':::::if:;nid; e 2 189 = 5% — — — amHA SKULDER OCH EGET 6258 1726 2088 6332  -4746 11658 140 11518
driftkostnader -5127 -1 040 -521 -18 1507 -5199 10 -5189
Minoritetens andel av eget kapital 903 288 -5 - -354 832 -46 786
Forséljnings- och admin.kostnader -66 -19 -51 - 34 -102 — -102
Avskrivningar -4 - -15 - - -19 — -19
Resultat fran andelar i intressebolag 10 - - -2299 - -2289 -15 -2304 Nyckeltal per 2022-12-31
Rorelseresultat 1422 77 -99 -2 316 38 -878 166 -712 Totalt Om-
enligt raknat Totalt
Belopp i Mkr Segment till IFRS enligt IFRS
Finansiella intakter 2 5 23 - -22 8 - 8
Finansiella kostnader 27 23 -5 -16 141 212 - 212 Rérelsemarginal % -13 3 -10
Orealiserade vardeforandringar 264 _ 10 3 _ 257 _ 257 Resultat per stamaktie fére utspadning (kr) -86,73 8,10 -78,63
Bokslutsdispositioner och skatt 4 12 _ 93 2 83 _ 83 Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) -86,73 8,10 -78,63
PERIODENS RESULTAT 1665 47 91 2236 127 -742 166 -576 Eget kapital per stamaktie (kr) En 868 e
Avkastning pa eget kapital (%) -9,44 -0,64 -10,08
Minoritetens andel av resultatet -68 -9 8 - 8 -61 80 -141 Soliditet (%) 51 -1 50
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Not 3. Orealiserade vardeférandringar

TILLGANGSVARDEN

Belopp i Mkr 2023 2022 2022

jan—-mar jan-mar jan—-dec
Derivat - 2 2
Finansiella instrument -8 - 3
Forvaltade andelar i bostadsréattslokaler - - -4
Forvaltningsfastigheter - - -2
Forvaltningsfastigheter under uppférande - 259 258
Utgaende redovisat varde -8 261 257

Under forsta kvartalet 2023 har orealiserade vardeférandringar avseende
konvertiblerna i Aros Bostad justerats till féljd av att borskursen pa
bokslutsdagen gatt ned till 39,40 kr per stamaktie jamfért med 40,90 kr per
stamaktie vid arsbokslutet. Inga derivatinstrument eller férvaltningsfastigheter
kvarstar i koncernen under 2023 darav endast resultateffekter i jamforelsetalen.
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Not 4. Andelar i intressebolag

Belopp i Mkr 2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31
Ingaende redovisat varde 6295 3328 3328
Arets anskaffningar 1 - 701
Andel av arets resultat 17 3 -804
Aktieagartillskott - 1 4367
Konvertibler -8 - 223
Utdelning -13 -2 -6
Aret forsaljning/utrangeringar -83 - -14
Vardejustering - - -1 500
Utgaende redovisat varde 6209 3340 6 295

ALM Equitys vasentliga innehav i intressebolag bestar av Svenska
Nyttobostader och Aros Bostad som ar noterade pa Nasdagq First North Growth
Market samt Klévern.

Svenska Nyttobostader AB (publ) redovisades till ett anskaffningsvarde

om 3,1 Mdkr. Innehavet bestar av 29 974 790 stamaktier och 1 185 962
preferensaktier vilket motsvarar cirka 44 procent av kapitalet och 49 procent av
rosterna. Preferensaktien ger ratt till arlig utdelning om 5 procent. Under 2022
justerades vardet ned till 1,7 Mdkr motsvarande 56 kr per stamaktie och 100 kr
per preferensaktie. Bolaget har i kvartalet skrivit ned fastighetsvarden om totalt
158 Mkr vilket medfort att ALM Equitys resultatandel fran bolaget uppgick till
minus 80 Mkr for kvartalet. Efter periodens slut har ALM Equity tackat ja till
utbyteserbjudandet for att fa till omstruktureringen av Svenska Nyttobostaders
kapitalstruktur vilket berédknas medféra en negativ resultateffekt i andra kvartalet
nar preferensaktierna byts mot stamaktier baserat pa att anskaffningsvardet blir
till aktuell aktiekurs. Baserat pa att aktiekursen per 28 april uppgick till 25,40 kr
per stamaktie beraknas den negativa effekten bli ca 60 Mkr. Samtidigt bedémer
ALM Equity att det ar en fortsatt langsiktigt vardeskapande tillgang som innehar
en val positionerade fastighetsportfélj med goda forutsattningar att méta
radande marknadsforutsattningar.

FINANSIELL INFORMATION NOTER OCH DEFINITIONER

Klévern AB redovisades till ett anskaffningsvarde om 4,7 Mdkr. Innehavet
bestar av 59 556 450 stamaktier motsvarande cirka 46 procent av kapital
och roster. | samband med tilltradet tillskots ovillkorade aktieagartillskott
motsvarande kopeskillingen for byggratterna och 900 Mkr fér kommande
utgifter. Kdpeskillingen har justerats ned med 345 Mkr till féljd av att parterna
beslutade att se 6ver 6verenskomna fastighetsvarden pa grund av utvecklingen
pa finansmarknaden och den 6kade inflationen. Under andra halvaret 2022
skrev Klévern till f6ljd av marknadslaget ned fastighetsvarden och goodwill
motsvarande totalt cirka 1 690 Mkr, varav 790 Mkr paverkade ALM Equitys
intresseandel negativt utéver normalt drift- och utvecklingsresultat. Férsta
kvartalet 2023 bidrar KIdven med ett resultat fran intressebolag om 97 Mkr.

Aros Bostadsutveckling AB redovisades till ett anskaffningsvarde om 637 Mkr.
Innehavet bestar av 9 542 470 stamaktier och 2 263 161 preferensaktier vilket
motsvarar 21 procent av kapitalet och 20 procent av résterna. Utover detta
innehar ALM Equity konvertibler omfattande maojlighet att konvertera dessa till
5462 076 stamaktier, dessa redovisas som andel i intressebolag och varderas
till verkligt varde enligt not 7 pa sidan 24. Vid nyttjande av samtliga konvertibler
uppgar innehavet till 33 procent av kapitalet och 34 procent av résterna.

Aros Bostad avlamnar sin kvartalsrapport efter ALM Equity, darmed har ingen
resultatandel fran dem redovisats under férsta kvartalet 2023. Under kvartalet
har ALM Equity avyttrat totalt 400 000 stamaktier och 690 000 preferensaktier
som medfort en negativ resultateffekt om 18 Mkr.

ALM Equity bedémer att inga ytterligare nedskrivningsbehov féreligger per

31 mars 2023. Mer information om de vasentliga innehaven pa sidorna 6—9
och mer information om intressebolag i not 23 pa sidorna 85-86 i ALM Equitys
arsredovisning for 2022.
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Not 5. Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter avser de fastigheter tillhérande projekt som befinner

sig i tidigt skede, fére produktionsstart och som bolaget bedéms ha kontroll 6ver.
En exploateringsfastighet omklassificeras till Pagaende bostadsprojekt i samband
med att projektet produktionsstartar.

Belopp i Mkr 2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31
Ingaende redovisat varde 1478 3872 3872
Nyanskaffningar 35 408 408
Aktiverade projektkostnader 23 24 102
Pagaende bostadsprojekt - - -65
Avyttrade fastigheter - -266 -2 457
Arets av-/nedskrivningar - -1 -266
Omklassificeringar - -6 -116
Utgaende ackumulerat fastighetsvérde 1536 4031 1478

Under forsta kvartalet 2023 betalades en tillaggskopeskilling i befintligt projekt

om 35 Mkr. Mer information avseende ALM Smaa Bostad aterfinns pa sidan 8 i

kvartalsrapporten och i ALM Equitys arsredovisning fér 2022 pa sidan 20 samt i
not 1 pa sidorna 69-73 respektive not 25 pa sidan 88.
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Not 6. Pagaende bostadsprojekt

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

Belopp i Mkr 2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31
Ingaende redovisat varde 1831 2150 2150
Foérvarvade bostadsprojekt — — —
Byggstartade bostadsprojekt - - 65
Pagaende arbeten under aret 186 355 1175
Avlamnade bostadsprojekt -169 -490 -1585
Arets av-/nedskrivningar — -20 -90
Omklassificeringar - 6 116
Utgaende ackumulerat fastighetsvarde 1848 2001 1831

Under forsta kvartalet fardigstalldes och éverlamnades ett projekt till Svenska
Nyttobostader. Mer information avseende ALM Smaa Bostad aterfinns pa sidan
8 i kvartalsrapporten och i ALM Equitys arsredovisning fér 2022 pa sidan 20
samtinot 1 pa sidorna 69-73 respektive not 25 pa sidan 88.

FINANSIELL INFORMATION

NOTER OCH DEFINITIONER
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Not 7. Finansiella instrument — verkligt varde

Redovisat viarde Verkligt varde

AFFARSMODELL OCH PORTFOLJ

Belopp i Mkr 2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31 2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31
Konvertibler 215 - 223 215 - 223
Obligationslan 2200 2200 2200 2200 2200 2200

2415 2200 2423 2415 2200 2423

Véarderingshierarkin
Nivaerna i varderingshierarkin definieras som féljande:

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

Niva 2 — Andra observerbara indata for tillgangen eller skulden an noterade priser inkluderade i niva 1, antingen genom direkt
(dvs. prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar).

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

ALM Equitys finansiella instrument som I6pande varderas till verkligt varde eller dar upplysning om verkligt varde lamnas
bestar av 6vriga onoterade aktieinnehav, rantederivat och langfristiga rantebarande skulder (obligationslan). De har varderats
till verkligt varde enligt niva 2 i ovanstaende varderingshierarki. ALM Equity bedémer att skillnaden mellan redovisade och
verkliga varden inte ar vasentliga for ovriga finansiella instrument.

Réantederivat

Verkligt varde for rantederivat baseras pa marknadsvardering av framtida kassafléden per balansdagen framtagen
av Swedbank.

Konvertibler
Verkligt varde for konvertibler baseras pa aktuell aktiekurs per bokslutsdagen for den underliggande noterade tillgangen.

Obligationslan
For obligationslanen har beddmningen gjorts att kreditmarginalen &r densamma som nar aktiedgarlanet ingicks, vilket innebar
att det verkliga vardet bedoms motsvaras av det redovisade vardet.

24 | ALM EQUITY AB

FINANSIELL INFORMATION

Not 8. Stéllda sakerheter & eventualforpliktelser

NOTER OCH DEFINITIONER

Stéllda sékerheter Koncernen Moderbolaget

Belopp i Mkr 2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31 2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31

Fastighetsinteckninga® 2 474 3238 2602 - - -

Andelar i bostadsrattsféreningar? 323 431 362 - - -
2797 3669 2964 = - -

1) Varav utnyttjade fastighetsinteckningar per 31 mars 2023 uppgick till 1 597 (1 752) Mkr.

2) Varav lan for denna typ av utstallda sékerheter uppgar till 323 (371) Mkr.

Eventualférpliktelser Koncernen Moderbolaget

Belopp i Mkr 2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31 2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31

Borgensforbindelser for koncernforetag” 30 19 24 2005 1873 2005

Borgensforbindelser for intresseféretag? 1184 - 1182 1184 — 1154

Borgensforbindelser for externa foretag 3 3 3 - - -

Forvarvskostnad exploateringsavtal® 394 940 394 - - -
1611 962 1603 3189 1873 3159

1) Eventualférbindelser for koncernen om 30 (19) Mkr avser dotterbolagen ALM Smaa Bostad och Jarntorget Byggintressenters stéllda

borgensataganden gentemot sina dotterbolag.

2) Moderbolagets ataganden inkluderar borgensforbindelser om 1 178 Mkr for intressebolaget Kldverns fastigheter och 6 Mkr i
borgensférbindelser for projekt som évergatt till intressebolaget Aros Bostadsutveckling AB.

3) Avser kostnader till séljare enligt exploateringsavtal efter att bindande avtal tecknats men fére utbetalning.

Not 9. Kassaflédesupplysningar

Belopp i Mkr 2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31
Ej kassaflddespaverkande poster
Avskrivningar 3 10 19
Resultat andelar i intressebolag -17 -3 2304
Resultat forséljning andelar i intressebolag 18 - -
Resultat fran transaktioner betalda med aktier - - -1976
Reserveringar ingangsvarden - - 305
Ovriga poster -3 -1 -5
1 6 647
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TILLGANGSVARDEN AFFARSMODELL OCH PORTFOLJ

Definitioner och begrepp

FINANSIELL INFORMATION NOTER OCH DEFINITIONER

ALM Equity presenterar nyckeltal i delarsrapporten som inte definieras av IFRS. Bolaget anser att de ger vigledande information i utvarderingen av den finansiella informationen och ska ses
som ett komplement till den finansiella informationen enligt IFRS. Eftersom inte alla bolag beraknar nyckeltal pa exakt pa samma sétt, ar dessa inte alltid fullt jamférbara med motsvarande

nyckeltal hos andra bolag.

ALM Equitys andel
ALM Equitys agarandel, beraknad utifran sitt aktieinnehav i férhallande
till totalt antal aktier.

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktiedgare
minskat med preferensaktieutdelningen i procent av det genomsnittliga
egna kapitalet hanforligt till moderbolagets aktiedgare minskat med
preferenskapitalet. Belyser formagan att generera vinst pa stam-
aktieagarnas kapital.

Belaningsgrad
Lan fran kreditinstitut och investerare i férhallande till det totala
fastighetsvardet. Belyser den finansiella risken.

Eget kapital per preferensaktie
Preferensaktiens foretradesratt vid likvidation av bolaget (120 kr per
preferensaktie) samt aktiens kvarvarande ratt till beslutad utdelning.

Belyser preferensaktiedgarnas andel av bolagets egna kapital per aktie.

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 stamaktieagarnas
andel av bolagets egna kapital per aktie.

Enheter

Begreppet enheter inkluderar bostadsratter, forvaltningsbostader,
lokaler och hotellrum.

25 | ALM EQUITY AB

Justerat substansvirde

Extern kassaflédesvardering av verksamheternas tillgangar samt
noterade bolag till bokslutsdagens borskurs. Syftet ar att belysa
verkliga varden i bolagsportfoljen.

Justerat substansvarde per stamaktie

Substansvardet minskat med preferensaktiedgarnas kapital genom
antalet stamaktier. Belyser stamaktieagarnas andel av det justerade
substansvardet.

Orderingang

Véardet av nytecknade entreprenadavtal och féréandringar i befintliga
entreprenadavtal under perioden. Belyser entreprenadverksamhetens
tillkommande ataganden.

Orderstock
Vardet pa olevererade bestallningar inom entreprenad i slutet av
perioden. Belyser vardet av kvarvarande leveranser i befintliga avtal.

Nominell &garandel
ALM Equitys andel av portfoljbolagets aktier per aktuell bokslutsdag.
Belyser ALM Equitys andel av respektive portfoljbolag.

Resultat per preferensaktie

Preferensaktiens andel av resultatet motsvarande periodens
ackumulerade andel av arlig utdelning om 8,40 kr per preferensaktie.
Belyser preferensaktiedgarnas andel av bolagets resultat efter skatt
per aktie.

Resultat per stamaktie

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare i relation
till genomsnittligt antal stamaktier sedan hansyn tagits till preferens-
aktiernas och minoritetens del av resultatet for perioden. Belyser
stamaktiedgarnas andel av bolagets resultat efter skatt per aktie.

Roérelsemarginal
Rorelseresultat i procent av omsattningen. Belyser I6nsamheten fore
finansiella poster och skatt.

Segment

Anger vilka omraden inom fastighetsbranschen som portféljbolagen &r
verksamma inom med utgangspunkt pa dess karnverksamheter. Vidare
belyser den vilken del i segmentsredovisningen som bolaget inkluderas
inom i not 2.

Soliditet

Eget kapital i procent av balansomslutningen. Belyser rantekanslighet
och finansiella stabilitet.
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Aktieagarinformation

Granskning
Denna rapport har inte granskats av bolagets revisorer.
Stockholm den 11 maj 2023

ALM Equity AB (publ)
Joakim Alm, VD

For mer information
Joakim Alm, tel. 0733-96 97 27

Om ALM Equity

ALM Equity ar en aktiv bolagsutvecklare inom fastighetsbranschen
som skapar varden genom att forvarva och foradla tillgangar till nya
verksamheter och sjalvstandiga bolag. Vi vill leda branschen framéat
genom en hallbar och innovativ tillvaxt i var bolagsportfdlj utifran den
framtida marknaden behov.

ALM Equitys aktie ar listad pa NASDAQ First North Growth
Market med kortnamnet ALM och preferensaktien med kortnamnet
ALM PREF.

Certified Adviser ar Erik Penser Bank AB

Tel.: +46 8-463 83 00
E-post: certifiedadviser@penser.se
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Rapportdatum
23 maj 2023
20juli 2023

9 november 2023
22 februari 2024

AFFARSMODELL OCH PORTFOLJ FINANSIELL INFORMATION
Arsstamma
Halvarsrapport januari—juni
Delarsrapport januari—september

Bokslutskommuniké  januari—december

Offentliggérande och presentation

ALM Equitys delarsrapport for forsta kvartalet 2023 offentliggjordes
den 11 maj klockan 08.00. Samma dag klockan 15.00 halls en
direktsand presentation av rapporten tillsammans med Erik Penser
Bank. Presentationen nas via denna lank och kommer darefter finnas

tillganglig pa ALM Equitys hemsida under rapporter och presentationer.

Denna information ar saddan information som ALM Equity AB (publ) ar
skyldigt att offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.

Informationen ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersons forsorg,
for offentliggérande klockan 08:00 den 11 maj 2023.

NOTER OCH DEFINITIONER
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