HANDELSER UNDER KVARTALET

* ALM Equity tecknade avtal om att avyttra en
byggrattsportfolj om cirka 1 500 byggratter till
Aros Bostadsutveckling AB mot betalning av en
kombination av stamaktier, preferensaktier och
konvertibler som motsvarar en agarandel om cirka
35 procent i Aros Bostadsutveckling AB. Affaren
villkorades av godkannande av finansiarer och
bolagsstamma i Aros Bostadsutveckling AB.

* ALM Equity avyttrade 20 procent av
2xAEntreprenad till verkstallande direktéren
for bolaget. Transaktionens syfte ar att skapa
langsiktigt incitament att driva och utveckla

HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT

* ALM Equity har frantratt byggrattsportfoljen
omfattande 23 projekt till Aros Bostadsutveckling
AB, resterande 11 projekt 6vergar nar de
avtalsmassiga forutsattningarna infaller. |
samband med det tilldelas ALM Equity stam- och
preferensaktier i Aros Bostadsutveckling AB.

* ALM Equity har tillférts cirka 30 Mkr genom
teckning av aktier med utnyttjande av
teckningsoptioner inom ramen for optionsprogram
2017/2022. Bolagets aktiekapital 6kade darmed
med 850 900 kronor och antalet stamaktier med
85 090 vilket medfért en utspadning om cirka

entreprenadverksamheten for fortsatt tillvaxt. 0,3 procent.
* ALM Equity har omvarderat innehavet av
stamaktier i Svenska Nyttobostader AB till foljd av
férandrade omvarldsfaktorer. Det har medfért en
negativ resultatpaverkan om 654 Mkr i kvartalet.
Koncernens nyckeltal
2022 2021 2022 2021 2021
Sammandrag jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec
Nettoomsattning, Mkr 393 615 5726 1540 2096 ]
Periodens resultat, Mkr -762 98 845 216 3423 |
Avkastning pa EK (stamaktie), % -7 1 (9 0 54
' Soliditet, % 53 38 58 38 54
r3rgcr ol '- Likvida medel, Mkr 1346 1242 1346 1242 1954
o poey — Eget kapital, Mkr 7160 4 856 7 160 4856 7154 \ =
: Balansomslutning, Mkr 13634 12 802 13634 12 802 13132
17 2022 2021 2022 2021 2021
; Nyckeltal per aktie jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—-dec
Justerat substansvarde®, per stamaktie, kr 810 948 810 948 986 h
Borskurs pa bokslutsdagen, kr 554 786 554 786 986
Resultat per stamaktie fére utspadning, kr -75,79 2,48 56,75 0,42 314,42

*Justerat substansvarde baseras pa faktiskt substansvarde justerat for bedomt marknadsvarde pa onoterade verksamheter inom ALM Equity, definition sidan 30.




Vi sitter inte still i baten

Sedan mitt senaste VD-ord har det hant
mycket pa marknaden och nu &ar laget riktigt
tufft. Efterfragesituationen har blivit betydligt
dystrare och kapitalmarknaden har hamnat i

baklas.

Handbromsdragningen éar verklighet och trots att jag varit med
ett tag har jag aldrig tidigare sett en kraftfullare inbromsning
pa marknaden. Osakerhet foder riskaversion vilket tydligt syns
i kapitalmarknadens 6kade krav pa likviditet och egen finan-
siering. Samtidigt ar obligationsmarknaden i stort sett stangd
och Riksbanken har satt ned foten och kommer dra ned pa sina
obligationskop.

Och det ar nu méjligheterna finns!

SKAKNINGAR SOM FORTPLANTAR SIG
Fastighetsmarknaden har reagerat med att strukturera om sina
bolag och portfoljer for att frigdra kapital och dra ned riskerna.
Pagaende produktioner kommer att avslutas men manga skjuter
pa sina planerade byggstarter nar osakerheten ar stor kring
finansiering och efterfragan. Och man behdéver inte vara national-
ekonom for att forsta konsekvenserna for byggbranschen. Den
komponentkris som branschen tidigare led av 6vergick till en efter-
fragekris. Antalet varsel ar an sa lange inte sa stora men vi har
redan kunnat se att prisbilden f6r byggande har borjat stabilisera
sig vilket ar ett tydligt tecken pa lagre efterfragan.

Aven ALM Equitys bolag paverkas av denna verklighet.
| oktober meddelade Bomodul att de varslar 25 personer. 2A
Entreprenad har leveranser till Svenska Nyttobostader under 2023
och full belaggning atminstone 9 till 10 manader framat.

Klévern har i sin kvartalsvardering av sina fastighetsvarden
identifierat ett nedjusteringsbehov om totalt 190 Mkr som genom-
fors i tredje kvartalet. Samtidigt har Klévern fordelen atthaen i
stort sett obelanad portfolj och valméjligheten att anpassa fardig-
stallandet av fastigheter bade i tid och till hallbara yieldnivaer.

Svenska Nyttobostaders bestand av hyresbostader ar
anpassade for de forutsattningar som rader dar de nybyggda,
yteffektiva bostaderna innebar laga faktiska hyres- och energi-
kostnader per hyresgast. En stor del av Nyttobostaders befintliga
bestand har avtal kopplade till KPI eller andra index som delvis
kompenserar for 6kade kostnader och rantor. Till féljd av att
finansieringskostnaderna inte till fullo kan kompenseras kommer
en dversyn av bestandet och leveranstakten for kommande
fastigheter behdva genomféras. Under kvartalet har det befintliga
bestandet i Nyttobostader varderats om utifran nya marknads-
forutsattningar och medfért nedjustering av fastighetsvarden om
cirka 7 procent.

Vi har sett indikationer pa att vardet pa innehavet i Svenska
Nyttobostader var i behov av att genomlysas till féljd av att manga
faktorer i omvarlden férandras och paverkar de framtida flodena.
Var bedémning resulterade i en nedskrivning om cirka 20 procent.
Samtidigt ar var beddmning att Svenska Nyttobostader &r en
langsiktigt vardeskapande tillgang med en valpositionerad fastig-
hetsportfélj i dagens bostadsmarknad.
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INTE LAGE ATT SITTA STILL
Nu jobbar vi med den likviditet vi har och ser 6ver alla vara
innehav. En fordel med att inte ha fardiga produkter, det vill saga
fardigstallda fastigheter, ar flexibiliteten det skapar i det har
marknadslaget. Nu kan vi valja takten i fardigstallandet och, for att
anvanda ett valetablerat uttryck, “platta ut kurvan”. ALM Equity har
genom affarsomrade Projektutveckling en egen byggrattsportfol;,
till huvuddelen avsedd for Svenska Nyttobostader, men ocksa
innehavet i KIdvern som har en portfélj pa cirka 24 000 byggratter.
Vi arbetar aktivt med att optimera var egen byggrattsportfélj och
sakerstaller som agare att vara intressebolag ar lika aktiva.

Och vi ar inte ensamma — manga ser dver sina portfoljer idag.
Det ar nu affarsmdjligheterna dyker upp!

Vi ser stora mojligheter att hitta intressanta strukturaffarer
i den har marknaden. Att halla sig i bordskanten och vanta pa
battre tider skapar bara annu storre inldsningar av kapital och
just nu behdvs mer smorjmedel, inte mindre, for att halla i gang
kapitalmarknaden.

Vi har god likviditet och soliditet. Historiskt har vi finansierat oss
med obligationer och preferensaktier och det ligger sjalvklart pa
bordet att se 6ver och optimera kapitalstrukturen framat.

TROR PA VANDNING | SLUTET AV 2023
Det kommer att bli varre innan det blir battre och vi kommer att fa
se en ordentlig konjunkturnedgang innan efterfragan tar fart igen.
Min tro ar att Riksbanken kommer att borja sénka rantorna tidigast
i mitten av 2023 och att vi far en stabilisering pa marknaden under
andra halvaret. Men under de kommande 12 manaderna kommer
vi fa se ett flertal strukturaffarer inom fastighetssektorn, ett antal
konkurser inom byggsektorn och
sakert nagra nya bolagsnamn och
agarkonstellationer.

Det samsta man kan gora
nu ar att sitta still och vanta till
stormen har lagt sig. Vi har alltid
sett mojligheter att bygga nya
bolag och kommer aktivt ta vara
pa affarsmojligheterna.

Joakim Alm, VD

2 Det samsta man kan gora nu ar att sitta still
och vanta tills stormen har lagt sig. 29



Detta ar ALM Equity

ALM Equity utvecklar och investerar i bolag inom fastighetsbranschen som drivs pa ett
kostnadseffektivt satt med goda marginaler for h6g riskjusterad avkastning.

Verksamheterna ar strukturerade i fyra affirsomraden med fristdende bolag och
varumarken inom foérvaltning, projektutveckling, entreprenad och digitala tjanster.
Bolagen forenas i en gemensam vision om ett hallbart boendekoncept for framtiden.

ALM Equitys verksamheter kan kategoriseras i tva

olika delar; Koncernbolag respektive Intressebolag.
Koncernbolagen drivs operativt av ALM Equity som har ett
direkt inflytande 6ver dem. Intressebolagen utgors av bade
noterade och onoterade bolag, dar ALM Equitys paverkan
och inflytande 6ver dessa bolag framst sker via styrelsere-
presentation. ALM Equitys huvudstrategi ar inte att forvarva
minoritetsinnehav via borsen.
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Andel av justerat substansvarde*

I TY
Entreprenad

Affarsmodellen bygger pa att forvarva, strategiskt utveckla
och organisera verksamheter for att optimera vardeska-
pande. Pa sikt nar verksamheterna nar ratt mognadsgrad
mojliggors fortsatt utveckling mot att bli sjalvstandiga

bolag. Samtliga intressebolag harstammar fran tidigare
verksamheter inom ALM Equity enligt denna modell och har
synliggjort vardeskapandet som skett pa vagen.

Digitala tjanster

ENTREPRENAD

=BOMODUL

r
Koncernbolag | | Intressebolag

* | affarsomradet ingar aven forvaltning av ett antal projekt-
fastigheter. Innehavet i Kldvern tilltraddes 28 april 2022.

10,0
Mdkr
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o Forvaltning 53 procent (5,3 Mdkr)
Projektutveckling 19 procent (1,9 Mdkr)

@ Entreprenad 10 procent (1,0 Mdkr)

o Moderbolagets tillgangar 18 procent (1,8 Mdkr)

* Marknadsvarderingen ar genomford av PWC,
definition aterfinns pa sidan 30.



Marknadsvardering och
Justerade substansvarden

Sedan 2021 synliggoérs skapade varden inom ALM Equitys innehav i koncernen genom
extern viardering som genomfoérs kvartalsvis av PwC. Svenska Nyttobostader AB (publ)
ar borsnoterat sa vardet utgar fran stangningskursen for kvartalet.

Bedémt marknadsvarde

Mdkr 2022-09-30 2022-06-30 2022-03-31 2021-12-31 2021-09-30
Affarsomrade Férvaltning 53 6,4 31 3,3 3,8
Affarsomrade Projektutveckling 1,9 21 6,4 5,5 51
Affarsomrade Entreprenad 1,0 11 1,3 1,4 1,3
Moderbolagets tillgangar 1,8 1,9 1,9 2,0 1,6
Summa marknadsviarde 10,0 11,5 12,7 12,2 11,8

Marknadsvardet fordelas pa ALM Equity aktiedgare enligt
foljande: 1,4 Mdkr till preferensaktiedgarna och 8,6 Mdkr
till stamaktiedgarna. Det motsvarar ett justerat substans-
varde per stamaktie om 810 kr. Aktiekursen uppgick per
30 september 2022 till 554 kr per stamaktie.

Sedan féregaende kvartal har ALM Equitys aktiedgare
fatt utdelning motsvarande 30 Mkr och marknadsvardet
har minskat med 1,5 Mdkr.

Under andra kvartalet 2022 genomférdes transaktio-
nen for Klévern och vardet flyttades fran affarsomrade
Projektutveckling till Férvaltning.

Utveckling av justerat substansvarde,* Mdkr

| varderingen ar ALM Equitys aktieinnehav i Klvern AB
varderat till det bokférda aktievardet justerat for annu ej
betalda ovillkorade aktiedgartillskott. Medan Svenska
Nyttobostader ar varderat till stangningskursen pa
bokslutsdagen.

Den negativa effekten pa marknadsvardet kan hanféras
till ett antal komponenter men det huvudsakliga ar att
borsvardet pa Svenska Nyttobostader har minskat med
0,9 Mdkr sedan foregaende kvartal. Utover det paver-
kas vardena av forsiktigare antagande i affarsomrade
Projektutvecklings affar avseende framférallt tidplaner,
entreprenad- och finansieringskostnader.

+0,2 10,0 Sedan motsvarande kvartal 2021
har en minskning av ALM Equitys
substansvarde skett med 1,8 Mdkr
vilket framforallt ar hanforligt till
vardet pa innehavet i Svenska
Nyttobostader som paverkats
vasentligt av nedgangen pa borsen.
Samtidigt har varden flyttats fran
Projektutveckling till Férvaltning i
samband med genomférandet av
affaren for Klévern AB.

Kv 3 2021 Forvaltning Projektutveckling Entreprenad

. Entreprenad
Moderbolagets tillgangar

. Forvaltning
Projektutveckling

Moderbolagets
tillgangar

Kv 3 2022 *Vrdering ar genomford kvartalsvis av PwC,

for definition se sidan 30.
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Marknadskommentar

MAKROINDIKATORER
Under 2022 har det skett en dramatisk omsvangning av
makrobilden med inflation som vi inte sett pa manga ar och
en Riksbank som gjort helomvandning och genomfort tre
stora hgjningar av styrréantan, minskat obligationsképen
och nu gor allt for att trycka ned inflationen till normala
nivaer. Dagens styrranta pa 1,75 procent férvantas hojas
ytterligare och Riksbankens prognos ar 2,5 procent under
nasta ar. Bolanerantorna férvantas stiga och hamna en
bit 6ver 4 procent. Det &r en dramatisk scenférandring pa
mycket kort tid. Sett i ett langre perspektiv ar rantenivaerna
dock inte extrema. | borjan av 2000-talet lag borantorna pa
5 till 6 procent och reporantan var dver 4 procent 2002.
Konsumentpriserna har stigit och rullande tolvmana-
der lag KPI pa 9,7 procent i september, mycket drivet av
importerad inflation och energipriser. Hushallen deppar
och konsumentindikatorerna ligger mycket lagt. Samtidigt
har vi hog sysselsattning och produktionstakt i industrin.
Men indikationer pa lagre aktivitet och orderingang borjar
synas. Det finns en pataglig nervositet pa marknaden och
kapitalet soker sig bort fran risk. Riksbanken har tydligt
markerat att de kommer strypa flodet till kapitalmarknaden
bland annat genom att minska sina obligationskép under
andra halvaret i ar med tre fjardedelar.

FASTIGHETSMARKNADEN

Minskad tillgang till kapital och hégre rantor driver manga
fastighetsbolag att se 6ver sin finansiering och likviditet.
Manga bolag viktar om mot 6kad andel banklan och
storre grad av rantesakring. Langivarna staller samtidigt
krav pa hogre andel egen finansiering och lagre bela-
ningsgrader. Det har lett fram till ett antal forséaljningar pa
fastighetsmarknaden i syfte att 6ka likviditet och minska
skuldsattning.

Fastighetssektorer med pressade yieldnivaer och dar KPI-
upprakningar ar svarare, bland annat bostadsfastigheter,
paverkas tydligast i den har marknaden.

Framskjutna projekt kommer leda till minskad aktivitet
inom projektutveckling och nybyggnation vilket kommer
fa negativa konsekvenser for manga entreprenadbolag.
Samtidigt marks redan nu en tydlig avmattning i prisupp-
gangen pa insatsvaror.

UTSIKTER 2023

2023 kommer att praglas av fortsatt oro och en riskavert
kapitalmarknad. Obligationsmarknaden kommer periodvis
vara mer tillganglig men mycket selektiv och volatil.
Férutsatt att centralbankerna inte driver varandra till
masspsykos ar var bedémning att Riksbanken kommer
att borja sanka rantorna tidigast runt halvarsskiftet efter
en patagligt minskad efterfragan och inflationsniva under
forsta halvaret. Vi kommer se en stabilisering av markna-
den och 6kad konsumentefterfragan i slutet av aret och
da kan vi eventuellt se ytterligare en rantesankning fran
Riksbanken.

Manga fastighetsbolag kommer att jobba intensivt med
att strukturera om i portféljerna for att starka balansrak-
ningarna och ha beredskap att hantera kommande lane-
forfall. Det kommer att driva fram nya affarer och strukturer
inom branschen.

Befolkningstillvaxt och nyproduktion i Stockholms Lan, per kvartal 2016—2022
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| det andra kvartalet gick det
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A Befolkningstillvéxt
B Producerade bostader i Stockholm
* Kalla: SCB
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2021 2022
Kv 2

3,2 nyinflyttad stockholmare per
varje ny bostad. Den kraftiga
inbromsningen av nystartade
produktioner syns annu inte i
statistiken. Avstandet mellan antal
nya stockholmare och antal nya
bostader kommer att 6ka
dramatiskt kommande kvartal.



Affarsomrade 39%
Forvaltnin g Aol avjustratubstanevar

* Justerat substansvarde baseras pa
faktiskt substansvarde justerat for bedomt
marknadsvarde pa verksamheterna inom

Affairsomrade Forvaltning dger och utvecklar bolag som forvaltar yteffek- ALM Equity.
tiva bostader i kommunikationsnéara lagen i Storstockholm. Bolagens

kdrnkompetens ar att utveckla hyresgéastanpassade och hallbara

koncept till foretag och privatpersoner, samt arbeta for effektiv och smart

forvaltning av moderna hyresfastigheter.

VERKSAMHETEN UNDER KVARTALET

» Svenska Nyttobostéder har sagt upp avtal med en av de befintliga blockhyresgasterna
med bakgrunden otillaten andrahandsuthyrning som genomforts i strid med det avtal
partnerna ingatt. Blockhyresavtalen upphérde den 30 september 2022 och deras
andra- och tredjehandshyresgaster flyttade ut fran Iagenheterna.

» Svenska Nyttobostéder har i samband med kvartalsbokslutet justerat ned sina
fastighetsvarden med cirka 7 procent motsvarande totalt 358 Mkr.

* Innehavet av stamaktier i Svenska Nyttobostader AB har nedskrivningstestats till fljd
av férandrade omvarldsfaktorer och fallande bdrsvarde. Det har medfort en negativ
resultatpaverkan om 654 Mkr i kvartalet. Mer information pa sidan 14 och i not 6.

« Klovern AB har i samband med kvartalsbokslutet justerat ned sina fastighets-
varden med totalt 190 Mkr.

VERKSAMHETEN EFTER KVARTALETS SLUT
» Inga vasentliga handelser efter kvartalets slut.

NYCKELTAL 2022 2021 2022 2021 2021

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Resultat fran intressebolag, Mkr -773 - -779 — 174
Andelar i intressebolag, Mkr 6 894 - 6 894 - 31315
Eget kapital, Mkr 2493 983 2493 983 3911
Balansomslutning, Mkr 7 428 3670 7 428 3670 4 378
Justerat substansvéarde, Mdkr 5,3 3,8 5,3 3,8 3,3

Mer information om intressebolag i not 6.
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AFFARSOMRADETS INNEHAV

Nedan foljer information om affarsomradets vasentliga innehav baserat pa rapportering
fran bolagen. Detta affarsomrade omfattar framférallt bolag som ar klassificerade som
innehav i intressebolag och som drivs sjalvstandigt fran ALM Equity.

Svenska Nyttobostader &r ett noterat férvaltningsbolag som &ger och Antal férvaltningsenheter,
férvaltar bostadsfastigheter i Stockholmsomradet. Hyresgéasterna ar Svenska Nyttobostider
a\QEF‘TSééOSTADER privatpersoner, foretag och myndigheter.

Intressebolag

Nominell dgarandel: 44 procent

Bokfort aktievarde: 2,6 Mdkr

Borsvirde total: 4,0 Mdkr, varav ALM Equitys del 1,7 Mdkr

Finansiella och verksamhetsrelaterade nyckeltal

Tabellen visar Svenska Nyttobostaders totala finansiella rapportering varav ALM Equitys andel ar
44 procent. Innehavet i Svenska Nyttobostédder omklassificerades till intressebolag i december 2021
och redovisas darefter enligt kapitalandelsmetoden. Mer information i not 6 och pa bolagets hemsida
www.nyttobostader.se.

® Fardigstallda 1 822

2022 2021 2022 2021 2021 )
jul-sep  jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec Under produktion 1 535
® Avtalade 2 513
Fastighetsvarde, Mkr* 12791 11988 12791 11988 12 507
Antal enheter i forvaltning 1822 1371 1822 1371 1371
Antal enheter i fastighetsportfoljen** 5870 5869 5870 5869 5870

* Beraknat varde vid fardigstallande. Uppskattat fastighetsvarde for avtalade enheter och enheter under produktion.
** Inkluderar samtliga forvarvade men ej tilltrddda fastigheter, sdsom avtalade enheter och enheter under produktion.

K L OV E R N Kldvern ar ett férvaltningsbolag som utvecklar, ager och forvaltar
hyresbostader till privatmarknaden i Stockholm och Malardalen.

Intressebolag

Nominell dgarandel: 46 procent

Bokfort aktievarde: 3,6* Mdkr

Justerat substansvarde: 3,6 Mdkr for ALM Equitys andel

*Bokfort aktievarde justerat med skulden for tillskott till bolaget.

Finansiella och verksamhetsrelaterade nyckeltal

Tabellen visar Kl6verns totala finansiella rapportering varav ALM Equitys andel uppgar till 46 procent.
Innehavet klassificeras som intressebolag som redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Mer information
i not 6 och pa bolagets hemsida www.klovern.se.

2022 2021 2022 2021 2021

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec

Fastighetsvarde, Mkr* 9527 - 9527 - -
Antal enheter i férvaltning 376 - 376 - -
Antal enheter i fastighetsportfélien 24 368 - 24 368 - -

* Baserat pa fastighetsvarden kommunicerade fran Klévern AB i samband med bokslutet for 2022-09-30.
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Affarsomrade
Projektutveckling

Affarsomrade Projektutveckling dger och utvecklar bolag som séljer
kommunikationsnara fastigheter till foretag och privatpersoner framst i
Storstockholm. Bolagens kdarnkompetens ar att optimera fastigheternas
byggratter, innehall och upplatelseform for att maximera deras varde pa
fastighetsmarknaden och mota marknadens efterfragan.

VERKSAMHETEN UNDER KVARTALET

* ALM Equity tecknade avtal om att avyttra en byggrattsportfolj om cirka 1 500 byggratter
till Aros Bostadsutveckling AB mot betalning av en kombination av stamaktier, preferens-
aktier och konvertibler som motsvarar en agarandel om cirka 35 procent i Aros Bostads-
utveckling AB. Avtalet villkorades av stammobeslut i Aros Bostadsutveckling AB och
godkannande av finansiarer.

VERKSAMHETEN EFTER KVARTALETS SLUT

» Affarsomradet har frantratt byggrattsportfoljen omfattande 23 projekt till Aros
Bostadsutveckling AB, enligt avtalet som tecknades den 15 augusti 2022. Resterande
11 projekt 6vergar nar de avtalsmassiga forutsattningarna infaller och erhaller da
ersattning for dessa. | samband med frantradet 6vergar ocksa tio medarbetare fran
ALM Smaa Bostad. Mer information om transaktionen finns pa sidan 14.

NYCKELTAL
2022 2021 2022 2021 2021
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsattning, Mkr* 541 577 6080 2411 3159
Rérelseresultat, Mkr* 14 21 1471 194 190
Rérelsemarginal, % 3 4 24 8 6
Exploateringsfastigheter, Mkr 2041 2727 2041 2727 3857
Pagaende Bostadsprojekt, Mkr* 3114 794 3114 794 2726
Eget kapital, Mkr 3358 2579 3358 2579 2328
Balansomslutning, Mkr 8054 8611 8054 8611 8 547
Justerat substansvéarde, Mdkr 1,9 51 1,9 51 5,5

* Enligt segmentsredovisningen dar affarsomradets projektresultat ar omraknat till en successiv modell som foljer
vardeutvecklingen utifran upparbetade kostnader och forsaljning. Det paverkar &ven vardet av Pagaende Bostadsprojekt.
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19 %

Andel av justerat substansvarde*

* Justerat substansvarde baseras pa
faktiskt substansvarde justerat for bedomt
marknadsvarde pa verksamheterna inom
ALM Equity.



AFFARSOMRADETS INNEHAV

Nedan foljer information om affarsomradets innehav fran rapportering i respektive bolag.

ALM Smaa Bostad

ALM Smaa Bostad ar ett fastighetsutvecklingsbolag som genom fyra varumarken erbjuder ett brett
utbud av bostader till fastighetsférvaltande féretag och privatpersoner i form av egna hem, bostads-
ratter och stdrre stadsutvecklingsprojekt med service och kommersiella inslag.

Nominell &garandel: 100 procent
Justerat substansvarde: 1,9 Mdkr

) JARN 2
W=
ABAcus  cemiis TORGET  SMAA

2022 2021 2022 2021 2021
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec

2500

2000

1500

1000

Antal enheter i total 6 354 17 589 6 354 17 589 18 211
byggrattsportfolj
—varav enheter i produktion 2052 2438 2052 2438 2353
— varav fardiga byggratter 3153 7274 & 158 7274 7400
—varav byggratter i planprocess 1149 7877 1149 7877 8458
Antal produktionsstartade enheter " - 186 896 917
—varav privatmarknaden 11 - 32 38 59
— varav férvaltning - - 154 858 858
Antal salda enheter 8 54 63 532 614
— varav privatmarknaden 6 28 30 76 117
—varav salda fran lager 2 26 33 72 113
(privatmarknad)
— varav forvaltning - - - 384 384
Forséljningsgrad i produktion, % 99 97 99 97 98
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Enheter i produktion vid
kvartalets utgang
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Antal enheter i total
byggrattsportfolj

® | produktion 2 052
Fardiga byggratter 3 153
® Byggratter i planprocess 1 149

4%

Andelen produktion till férvaltnings-
marknaden stod fér 94 procent av
total produktion vid utgangen av tredje
kvartalet 2022.



Affarsomrade
Entreprenad

Affarsomrade Entreprenad @ger och utvecklar bolag som erbjuder
fastighetsdgare och byggentreprendrer entreprenad- och projekterings-
tjdnster i fastighetsprojekt. Bolagen kdnnetecknas av skalbara verksam-
heter, effektiva arbetssatt och nara entreprenérssamarbeten for att
optimera bade leverans och produkt.

VERKSAMHETEN UNDER KVARTALET

» Bomodul i Bodafors beslutade om varsel av 25 medarbetare motsvarande samtliga
inom produktion med anledning av kraftig minskning av byggstarter pa marknaden
som medfort en lagre orderingang. For narvarande har bolaget full belaggning i
fabriken men resurserna behdver anpassas till att kommande produktioner har skjutits
upp. Affarsomradet ser 6ver mojligheter for det framtida Bomodul utifran ett tyngre
marknadslage och nya forutsattningar.

* ALM Equity avyttrade 20 procent av innehavet i 2xA Entreprenad till Thomas Carlsson,
VD i 2xA Entreprenad AB. Transaktionen sker via bolag fran bada parter. Transaktionens
syfte ar att skapa langsiktigt incitament att driva och utveckla entreprenadverksamheten
for fortsatt tillvaxt. Se mer information pa sida 14.

VERKSAMHETEN EFTER KVARTALETS SLUT
* Inga vasentliga handelser efter kvartalets slut.

NYCKELTAL 2022 2021 2022 2021 2021

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Intakter, Mkr 254 251 953 827 1252
Rérelseresultat, Mkr 9 18 40 63 91
Rérelsemarginal, % 4 7 4 8 7
Antal anstallda 90 81 90 81 82
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Andel av justerat substansvarde*

* Justerat substansvarde baseras pa
faktiskt substansvarde justerat for bedomt
marknadsvarde pa verksamheterna inom
ALM Equity.



AFFARSOMRADETS INNEHAV

Nedan féljer information om affarsomradets innehav fran rapportering i respektive bolag.

2xA Entreprenad erbjuder totalentreprenad vid ny, till- eller ombyggnatio-
ner av fastigheter, liksom andra entreprenadtjanster i specifika delar av

EXTREPRENAD fastighetsprojekt.
Nominell agarandel: 80 procent

Justerat substansvéarde: 1,0 Mdkr*
* Omfattar endast ALM Equitys 80 procent av innehavet.

Finansiella och verksamhetsrelaterade nyckeltal
Tabellen visar 2xA Entreprenads totala finansiella rapportering varav ALM Equitys andel uppgar

till 80 procent.”

2022 2021 2022 2021 2021

jul-sep jul-sep jan-sep  jan-sep jan-dec

Intékter, Mkr 289 178 764 648 892
Rérelseresultat, Mkr 17 27 46 69 87
Rorelsemarginal, % 6 15 6 11 10
Eget kapital, Mkr** 1418 75 1418 75 6
Balansomslutning, Mkr** 1960 412 1960 412 387
Orderingang, Mkr 69 9 210 715 1444
Orderstock, Mkr 695 1365 695 1365 1764
Byggstartade enheter, antal 1 38 186 934 59
Fardigstallda enheter, antal 18 280 469 366 714
Justerat substansvarde, Mdkr 1,0 1,3 1,0 1,3 1,4

* 20 procent av aktierna avyttrades under tredje kvartalet 2022. Mer information finns pa sidan 14.

** 2xA Entreprenad AB gav vid arsskiftet koncernbidrag till andra bolag inom ALM Equity i och med att det da var ett helagt
bolag. | samband med att 20 procent av aktierna avyttrades genomférde ALM Equity ett aktiedgartillskott om cirka 1,3 Mdkr.

Bomodul tillverkar flexibla och hogkvalitativa tréhusmoduler till alla
=BOMODUL 9

former av bostadsprojekt.

Nominell &garandel: 80 procent

Justerat substansvéarde: Bolaget &r ej marknadsvarderat.

Finansiella och verksamhetsrelaterade nyckeltal

Tabellen visar Bomoduls totala finansiella rapportering varav ALM Equitys andel uppgar till 80 procent.
Innehavet klassificeras som koncernbolag med minoritet.

2022 2021 2022 2021 2021

jul-sep jul-sep  jan-sep jan-sep* jan-dec

Intékter, Mkr 34 29 126 65 133
Rorelseresultat, Mkr — 2 -1 7 -2
Rérelsemarginal % neg. 7 neg. 1" neg.
Orderingang, Mkr 22 - 22 146 207
Orderstock, Mkr 25 140 25 140 107
Fardigstallda enheter, antal - 73 - 73 73

* Bomodul férvarvades och tilltraddes under andra kvartalet 2021. Affarsomradet konsoliderade darfor enbart perioden april till

december 2021 och det &r den perioden som inkluderas ovan.
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Affarsomrade _
Digitala tjanster

* Affarsomradet ar ej marknadsvarderat och ar
darfor ej inkluderat i det justerade substansvardet.

Affarsomrade Digitala tjanster dger och utvecklar bolag som erbjuder
kostnadseffektiva och anviandarvanliga tjanster for digital gemenskap,
delningsekonomi och styrning av digitala accesser i bostadsritts-
foreningar, hyresfastigheter och stadskvarter.

VERKSAMHETEN UNDER KVARTALET
» Inga vasentliga handelser under kvartalet.

VERKSAMHETEN EFTER KVARTALETS SLUT
» Inga vasentliga handelser efter kvartalets slut.

AFFARSOMRADETS INNEHAV
Nedan féljer information om affarsomradets innehav fran rapportering i respektive bolag.

Your Block ar en mobil plattform med syfte att férenkla kommunikation Antal anviandare
och samarbete i féretag, féreningar och boenden.
15 000
YOURBLOCK 12 000
Nominell dgarandel: 50 procent 9000
Justerat substansvirde: Bolaget ar ej marknadsvarderat.
6000
Finansiella och verksamhetsrelaterade nyckeltal 3000
2022 2021 2022 2021 2021 0 Kv3 Kvd Kvi Kv2 Kv3
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec 2021 2021 2022 2022 2022
Intékter, Mkr 1 - 1 - = Varav till ALM-koncernen 38 procent
kvartal tre.
Rérelseresultat, Mkr -1 -2 -4 -4 -7
Rérelsemarginal, % neg. neg. neg. neg. neg.
Antal anvandare av app 13800 12000 13800 12000 12600
Antal anvandare i fastigheter med
digitala las 1600 900 1600 900 1100
Antal dorrar med digitala las 530 100 530 100 100
Antal fastigheter med digitala las 8 6 8 6 6
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Ekonomisk oversikt

RESULTAT FOR KVARTALET
Resultatet for kvartalet uppgick till -762 (98) Mkr. Kvartalet paver-
kas negativt av resultateffekter fran andelar i intressebolag som
innefattar 126 Mkr fran nedjusterade fastighetsvarden i intresse-
bolagens kvartalsrapportering och 654 Mkr fran nedjustering av
innehavet i Svenska Nyttobostader AB tillfoljd av bedémningen
att det forelag nedskrivningsbehov baserat pa nedskrivningstest
enligt IAS 36.
Resultatet for kvartalet hade varit 15 Mkr utan effekterna fran
nedjusterade aktie- och fastighetsvarden for intressebolagen.
Under kvartalet har affarsomrade Projektutveckling fardigstallt
projekt och aterlagt reserver motsvarande ett resultat om 106 Mkr.

TILLGANGAR OCH EGET KAPITAL

Tillgangar

Per 30 september 2022 hade ALM Equity tillgangar till ett varde
om 13 634 (12 802) Mkr, dar andelar i intressebolag star for

6 916 Mkr varav andelen i Svenska Nyttobostader uppgar till

2 637 Mkr och andelen i KIdvern AB till 4 258 Mkr.

Exploateringsfastigheter uppgick totalt till 2 063 (2 739) Mkr
och pagaende bostadsprojekt uppgick till 2 414 (761) Mkr.

Byggratter klassificeras om fran exploateringsfastighet till
pagaende bostadsprojekt i samband med att de byggstartas.
Fastigheter som beslutas séljas till den egna forvaltningen omklas-
sificeras till forvaltningsfastighet under uppférande nar avtal
mellan affarsomradena ar pa plats.

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

Lagerandelar i bostads- och dganderatter ar lagre an mot-
svarande period foregaende ar, 129 (257) Mkr. | férhallande till
féregaende ar ar det synligt att lagerfoérsaljningarna haft en god
forsaljningstakt. Sett till det senaste kvartalet har dock férsalj-
ningarna avstannat till foljd av det forandrade marknadslaget fér
képarnas finansiering och boendekostnader. Andelarna varderas
externt vid arsbokslutet.

Skulder

Pa skuldsidan uppgick den réntebarande finansieringen fran
kreditinstitut till 4 531 (6 453) Mkr. Férandringen fran motsvarande
period foregaende beror framférallt pa omklassificeringen av
Svenska Nyttobostader till intressebolag. Den finansiering som
specifikt kopplas till fastigheter och projekt ar antingen i form av
kort projektfinansiering under uppférande eller lang finansiering
av fardigstallda forvaltningsfastigheter.

Eget kapital
Det egna kapitalet 6kade till 7 160 (4 856) Mkr och soliditeten
uppgick till 53 (38) procent.

En del av finansieringen inom affarsomrade Projektutveckling
sker genom att investerare gor direktinvesteringar i projekten.
Externt tillskottskapital dar investerare bidragit med preferenska-
pital uppgar till totalt 1 255 (1 888) Mkr. Kapitalet har vid positiva
kassafléden foretrade till utdelning i respektive projekt, vid under-
skott reduceras aterbetalningarna med motsvarande belopp.

FINANSIELL STALLNING OCH KASSAFLODE
Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgang till
1 346 (1 242) Mkr. Kassaflodet for kvartalet var -50 (276) Mkr.

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

Likviditetsflddet inom ALM Equity kan variera avsevart mellan
kvartalen i samband med transaktioner. Vid perioder av dverlikvi-
ditet 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 laneskulder var per den 30 september i spannet
2,28-8,29 procent med en genomsnittsranta pa 4,35 procent. Det
finns tre utestaende obligationslan om totalt 2 200 Mkr. De tva for-
sta 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 rénta om
STIBOR 3m + 6,50 procent och har slutforfall 2026-06-17.

MODERBOLAGET

Moderbolagets resultat for kvartalet uppgick till -48 (-47) Mkr och
bolaget forfogade vid periodens slut dver 787 (345) Mkr i likvida
medel. Borgensforbindelser uppgick vid periodens slut till 3

025 (1 920) Mkr. Det egna kapitalet uppgick till 3 037 (1 811) Mkr.
Soliditeten var pa balansdagen 54 (45) procent.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

ALM Equity stravar efter att ha en begransad finansiell risk.

ALM Equitys mest betydande finansiella risker utgérs av finansie-
ringsrisk, ranterisk och likviditetsrisk.

Affairsomradena Entreprenad och Projektutveckling
Risken kvarstar for prisékningar pa vissa komponenter till foljd av
bristsituationer med anledning av effekter fran pandemin, effekter
fran det pagaende kriget i Ukraina och brist pa betong till féljd av
Cementas utmaningar att erhalla langsiktiga tillstand for sin pro-
duktion pa Gotland som star for stor del av produktionen i Sverige.

For entreprenadaffaren och projektutvecklingsaffaren kvarstar
risken for 6kade priser pa insatsvaror i férhallande till tidigare avta-
lade och beddmda nivaer. Relativt sett ar finansieringskostnaderna
en mindre andel av kosthadsmassan under produktionstiden, vilket
gor att effekterna av ett hdgre rantelage inte paverkar utvecklings-
affaren lika mycket som férvaltningsaffaren. Méjligheten att fora
vidare kostnadsokningen i vardekedjan beror pa vilket skede ett
projekt befinner sig i, avtalsform, vilken malgrupp som finns samt
hur pass prisvarda och attraktiva bostader som levereras. Overlag
finns det goda maojligheter att fora 6ver 6kade priser eller ta del av
Okat varde till foljd av hogre hyresnivaer for den kategori av projekt
som finns i affarsomrade Projektutveckling och Entreprenad.

13 | ALM EQUITY AB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2022



Affairsomrade Férvaltning

For forvaltningsaffaren har risken 6kat for hogre réantekostnader,
drift och underhallskostnader. Fér innehaven inom Svenska
Nyttobostader foljer cirka 85 procent av totalt hyresvarde 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.

Bestanden i Svenska Nyttobostader och Klévern bestar i
huvudsak av nyproducerade bostader med lag energiférbrukning.
De har ett stort inslag av bostader som kommer fardigstallas under
kommande ar. For nyproduktion finns det battre forutsattningar
att fora Over hogre produktionskostnader till slutkund i form av
hyressattning jamfoért med aldre hyresbestand. Det finns en risk att
hyresgasterna saknar betalningsvilja eller formaga att absorbera
en hogre hyra pa nyproducerade bostader oavsett vad hyreslag-
stiftningen tillater. D4 de kommande bestanden till allra stérsta del
ar yteffektiva bostader i goda kommunikationslagen i Stockholm
minskar risken for detta.

Utover att réntelaget innebar dyrare finansiering, har klimatet
pa finansmarknaden blivit mer restriktivt, vilket innebar en risk
for ytterligare 6kade finansieringskostnader och minskad tillgang
pa kapital. For att minska risken utvarderas kontinuerligt olika
finansieringskallor.

Svenska Nyttobostader genomférde i kvartalsbokslutet externa
varderingar av sitt befintliga fastighetsbestand vilket medfort att
de har justerat ned sina fastighetsvarden med cirka 7 procent.
Det ar framforallt det 6kade avkastningskravet som paverkar
vardenivan.

ALM Equity under kvartalet identifierat att det finns indikationer
pa nedskrivningsbehov i innehavet av Svenska Nyttobostader
till foljd av férandrade omvarldsfaktorer och den senaste tidens
fallande borsvarde. | samband med kvartalsbokslutet for tredje
kvartalet har det darfér genomforts ett nedskrivningstest i enlighet
med IAS 36 for andelarna i Svenska Nyttobostader genom att
berakna ett nyttjanderattsvarde. Utifran det bedoms det foreligga ett
nedskrivningsbehov om 654 Mkr, detta varde har minskat andelar-
na i intressebolag och ger ett nytt bokfort aktievarde om 2,6 Mdkr.
Det ar en fortsatt langsiktigt vardeskapande tillgang med en val
positionerad fastighetsportfolj med goda férutsattningar att méta
radande marknadsforutsattningar.

Mer information om risker och osékerhetsfaktorer aterfinns i
ALM Equitys arsredovisning 2021, pa sidorna 52—-58 och i not 30
pa sidorna 96-98.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Information kring narstaende transaktioner aterfinns i ALM Equitys
arsredovisning 2021, not 36 pa sidan 101.

Avyttring 20 procent av 2xA Entreprenad
ALM Equity avyttrade under kvartalet 20 procent av innehavet i
2xA Entreprenad till Thomas Carlsson, VD i 2xA Entreprenad AB.
Transaktionen skedde via bolag fran bada parter. Transaktionens
syfte ar att skapa langsiktigt incitament att driva och utveckla
entreprenadverksamheten for fortsatt tillvaxt. Aktierna i bolaget
som avyttrades ar uppdelade i stamaktier och preferensaktier
med foretradesratt till avkastning. ALM Equity behaller aktier
motsvarande 80 procent av bolaget och dess vinster. ALM Equitys
fortsatta agande ger utdver det foretrade till ett preferenskapital
om 1 366 Mkr som I6per med en arlig avkastning om 3 procent.
De aktier som avyttrades ar stamaktier utan féretrade.
Kopeskillingen for aktierna uppgick till 0,8 Mkr och baserades
pa en extern marknadsvardering.

Konsulttjanster Klévern

| samband med transaktionen avseende Kldvern 6vergick ett
20-tal medarbetare. Till féljd av en snabb 6vergang upprattade
parterna en 6verenskommelse att till marknadsmassiga villkor
hyra personal fran varandra under en 6vergangsperiod. Under
tredje kvartalet har ALM Equity kopt tjanster for 1,8 Mkr och salt
tjanster om 1,6 Mkr. Totalt sedan tilltrade har ALM Equity kopt
tjanster for 3,2 Mkr och salt tjanster for 2,0 Mkr.

TRANSAKTION AROS BOSTAD
ALM Equity tecknade i augusti avtal om att avyttra cirka 1 500
byggratter till Aros Bostadsutveckling AB (Aros Bostad) mot
betalning med en kombination av stamaktier, preferensaktier
och konvertibler som kommer motsvara en agarandel om cirka
35 procent i Aros Bostad.
Transaktionen ar ett steg i ALM Equitys strategi att bli en
bolagsutvecklare inom fastighetssektorn. Genom att omvand-
la vardet av byggratterna till agarandelar i ett noterat bolag,
synliggors varden om cirka 400 Mkr baserat pa dverenskomna
emissionskurser. Byggrattsportféljen kompletterar Aros Bostads
befintliga byggrattsportfolj bade avseende geografi och produkt
och omfattar drygt 30 projektmdjligheter i Stockholmsomradet.
Avtalet villkorades av stdmmobeslut i Aros Bostadsutveckling
AB och godkannande av finansiarer, samtliga av dessa har
uppfylits. Tilltrade genomférdes den 31 oktober 2022 dock kommer
11 projekt tilltradas senare vartefter forutsattningarna att 6verlata
dessa har uppfyllts. Betalning sker i tva steg, genom apportemis-
sion av 9 942 470 stamaktier till en kurs om 60 kronor per aktie
motsvarande cirka 17 procent av aktiekapitalet och apportemission
av 2 953 161 preferensaktier till en kurs om 86 kronor per preferens-
aktie samt konvertibler som ska vaxlas till stamaktier under 2023/24.
| syfte att forbattra likviditeten i Aros Bostads aktie har
ALM Equity foérbundit sig till att verka for en agarspridning for att
Oka handel och forbattra likviditeten i aktiemarknaden.
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Koncernens rapport over totalresultat

2022 2021 2022 2021 2021

Belopp i Mkr Not jul-sep jul-sep jan—-sep jan-sep jan-dec
1,2

Nettoomsattning 393 615 5726 1540 2096
Ovriga intakter 3 = - = - 3161
Produktions- och driftskostnader -303 -555 -4 156 -1375 -1934
Bruttoresultat 90 60 1570 165 3323
Férsaljnings- och administrationskostnader -23 -34 -67 -116 -168
Resultat fran andelar i dotterforetag -3 1 -13 -15 -14
Resultat fran andelar i intresseforetag =773 - -780 - 174
Rorelseresultat -709 27 710 34 3315
Finansiella intakter 1 1 8 5 7
Finansiella kostnader -51 -63 -151 -162 -226
Resultat efter finansiella poster -759 -35 562 -123 3096
Orealiserade vardeférandringar derivatinstrument - 2 2 6 8
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 4 - 72 — 113 107
Orealiseraqe vardeférandringar forvaltningsfastigheter 5 _ 70 258 246 246
under uppférande
Resultat fore skatt -759 109 822 242 3457
Skatt -3 -1 23 -26 -34
Periodens resultat -762 98 845 216 3423
Periodens 6vriga totalresultat
Ovrigt totalresultat = - = - -
Periodens 6vriga totalresultat -762 98 845 216 3423
Periodens totalresultat -762 98 845 216 3423
Arets resultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare -774 56 694 85 3386
Innehav utan bestammande inflytande 12 42 151 131 37
Arets totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -774 56 694 85 3386
Innehav utan bestammande inflytande 12 42 151 131 37
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie fore utspadning (kr) -75,79 2,48 56,75 0,42 314,42
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) -75,39 2,46 56,37 0,42 312,40
Resultat per preferensaktie (kr) 210 210 6,30 6,30 8,40
Antal utstdende stamaktier vid periodens slut (tusental) 10630 10630 10630 10630 10630
Antal utstaende preferensaktier vid periodens slut (tusental) 14 330 14 224 14 330 14 224 14 224
Genomsnittligt antal stamaktier fére utspadning (tusental) 10 630 10630 10 630 10 350 10420
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning (tusental) 10 686 10 699 10701 10415 10 487
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Koncernens balansrakning i sammandrag

Belopp i Mkr Not 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31

TILLGANGAR 1,2

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 19 17 18
Maskiner och inventarier 5 8 5
Forvaltningsfastigheter 4 94 3501 94
Forvaltningsfastigheter under uppférande 5 - 3297 755
Férvaltade andelar i bostadsrattslokaler 51 50 50
Nyttjanderattstillgangar 55 60 63
Andelar i intressebolag 6 6916 13 3328
Ovriga anlaggningstillgangar - 3 3
Uppskjuten skattefordran 2 22 6
Summa anldaggningstillgangar 7142 6971 4322

Omsittningstillgangar

Exploateringsfastigheter 7 2063 2739 3872
Pagaende bostadsprojekt 8 2414 761 2150
Lagerandelar i bostads- och aganderatter 129 257 192
Pagaende arbeten for annans rakning 3 9 6
Ovriga kortfristiga fordringar 537 823 636
Kortfristiga placeringar - - -
Likvida medel 1346 1242 1954
Summa omsittningstillgangar 6492 5831 8810
Summa tillgangar 13 634 12 802 13132
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital inklusive minoritetens andel 7160 4 856 7154

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande obligationslan 9 2200 2600 2200
Langfristiga rantebarande lan till kreditinstitut 10 428 1731 439
Ovriga langfristiga skulder 13 29 14
Derivatinstrument 9 - 4 2
Leasingskuld 54 58 65
Uppskjuten skatteskuld 149 311 262
Ovriga avsattningar 26 20 28
Summa langfristiga skulder 2870 4753 3010

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande obligationslan 10 - - -
Kortfristiga rantebarande lan fran kreditinstitut 10 1903 2122 2022
Efterstallda rantebarande reverslan 10 269 315 333
Ovriga kortfristiga skulder, icke rantebarande 1432 756 613
Summa kortfristiga skulder 3604 3193 2968
Summa skulder och eget kapital 13 634 12 802 13132
Minoritetens andel av eget kapital uppgar till 789 1797 1215
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2022 2021 2022 2021 2021
Belopp i Mkr jul-sep jul-sep jan—-sep jan—-sep jan—dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat -709 27 710 34 3315
Ej kassaflddespaverkande poster 709 13 -638 30 -3262
Erhallen ranta 1 1 3 3 5
Erlagd réanta -51 -63 -151 -163 -227
Betald skatt - 2 - -6 -46
zﬁ-seT::I?adpeitfarlan den I6pande verksamheten fore férandring i .50 20 76 102 215
Kassafléde fran férdndringar rérelsekapital
Okning/minskning exploateringsfastigheter 1 -24 -158 141 -1
Okning/minskning pagaende bostadsprojekt -153 220 -339 350 751
Okning/minskning andelar i bostad- och dganderétter -9 20 63 133 182
Okning/minskning rérelsefordringar -33 - 53 55 252
Okning/minskning rorelseskulder -19 -25 231 26 -127
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -253 171 -226 603 832
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i férvaltningsfastigheter - -540 -61 -1180 -1475
Investeringar i rérelseférvarv - - - -1 112 -1 112
Forvarv im-/materiella anlaggningstillgangar - -1 - -4 -4
Avyttring dotterbolag - - -319 372 372
Férvarv/avyttring finansiella anlaggningstillgangar - - -221 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -541 -601 -2296 -2219
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Obligationer, upptagna - 400 - 1381 1381
Obligationer, amorterade - - - - -
Upptagna lan 363 392 1007 924 1588
Amorterade lan -97 -357 -622 -599 -841
Externa aktieagartillskott 9 - 15 35 35
Nyemissioner/teckningsoptioner inkl. kostnader - - - 332 338
Nyemissioner inkl. kostnader koncernbolag - 244 — 244 244
Utdelningar fran intressebolag 1 - 3 - 1
Utbetald utdelning preferensaktiedgare -30 -29 -90 -80 -103
Transaktioner innehav utan bestdmmande inflytande -43 -4 -94 -24 -24
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 203 646 219 2213 2619
Periodens kassaflode -50 276 -608 520 1232
Likvida medel vid periodens bérjan 1396 966 1954 722 722
Likvida medel vid periodens slut 1346 1242 1346 1242 1954
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Rapport déver forandring eget kapital i sammandrag

2022 2021 2021
Belopp i Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Eget kapital vid periodens bérjan 7154 3790 3790
Resultat for perioden 845 216 3423
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat 845 216 3423
Transaktioner med dgare:
Lamnad utdelning* -90 -81 -478
Nyemissioner - 713 939
Teckningsoptioner 1 - 6
Emissionskostnader - -1 -14
Ovillkorade aktieagartillskott 8 23 23
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande** -758 206 -535
Summa transaktioner med dgare -839 850 -59
Eget kapital vid periodens slut 7160 4 856 7154

*Januari — december 2021 Inkluderar sakutdelning av aktier i Svenska Nyttobostader AB (publ) fran ALM Equity AB om -367 Mkr.

** Beslutad utdelning for kvartal 1-3 under 2021 som ar hanforlig till Svenska Nyttobostader AB (publ)s externa preferensaktieagare ar omford till minoritetens andel av det egna kapitalet.
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Moderbolagets resultatrdkning i sammandrag

2022 2021 2022 2021 2021
Belopp i Mkr jul-sep jul-sep jan—-sep jan-sep jan—dec
Ovrig rérelseintakt - - - - -
Forsaljnings- och administrationskostnader -5 -8 -17 -17 -26
Rorelseresultat -5 -8 -17 -17 -26
Resultat koncernbolag* - -1 43 10 1768
Ovriga rérelsekostnader - - _ _ _
Finansnetto -43 -38 -118 -83 -121
Resultat efter finansiella poster -48 -47 -92 -90 1621
Bokslutsdispositioner — - — - 87
Resultat fore skatt -48 -47 -92 -90 1708
Skatt - - - - -
Periodens resultat -48 -47 -92 -90 1708
* Avser framférallt utdelning fran dotterbolag om 1 764 Mkr for 2021.
Moderbolagets balansriakning i sammandrag
Belopp i Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernbolag 15 115 15
Summa anldaggningstillgangar 15 115 15
Kortfristiga fordringar m.m. 4843 3593 5102
Likvida medel 787 345 935
Summa omsattningstillgangar 5630 3938 6037
Summa tillgangar 5645 4053 6 052
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3037 1811 3219
Obligationslan 2200 2200 2200
Summa langfristiga skulder 2200 2200 2200
Kortfristiga rantebarande obligationslan = - -
Ovriga kortfristiga, icke rantebarande skulder 408 42 633
Summa kortfristiga skulder 408 42 633
Summa skulder och eget kapital 5645 4053 6 052
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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 ars-
redovisningslagen. Moderbolaget tilldmpar arsredovisningslagen och
RFR 2 Redovisning for juridiska personer for sina finansiella rapporter.
De tillampade redovisningsprinciperna och berakningsgrunderna
Overensstammer med de som beskrivs i ALM Equitys arsredovisning
for rakenskapsaret 2021 pa sidorna 74-79.

Nya standarder fran och med 2022

Det férekommer inga nya eller reviderade IFRS-standarder eller 6vriga
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som tratt i
kraft fran och med 1 januari 2022 som har haft nagon namnvard effekt
pa koncernens finansiella rapporter.

Not 2. Segmentsredovisning

Koncernen ar strukturerad i fyra affarsomraden med fristaende bolag
och varumarken verksamma inom fastighetsbranschen; férvaltning,
projektutveckling, entreprenad och digitala tjanster. 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 stdd fran koncernstaben for gemen-
samma funktioner som ekonomi, HR och IT.

Fran och med 1 januari 2022 har affarsomrade Finans inkluderats i den
koncerndvergripande verksamheten.

Uppfdljningen sker utifran koncernens finansiella rapportering med
justering for hur vardeskapandet sker 6ver tid i projekten under affars-
omrade Projektutveckling. Justeringen innebar att fardigstallande-
metodens avrakningar vands tillbaka och en successiv vardeutveckling
raknas fram utifran fardigstallandegrad och avtal med slutkund. Det
medfor att resultatet redovisas successivt fran byggstart till fardigstal-
lande istallet for att hela resultatet redovisas vid fardigstéllande.

Resultat for kvartalet

Tredje kvartalet paverkas negativt av resultateffekt fran andelar

i intressebolag om 126 Mkr fran nedjusterade fastighetsvarden i
intressebolagens kvartalsrapportering. Vidare paverkas resultatet av
nedjustering av stamaktieinnehavet i Svenska Nyttobostader efter ett
nedskrivningstest utifran indikationer om vardenedganag till féljd av de
férandrade omvarldsfaktorerna och det sjunkande borsvardet. Totalt
har det medfért en negativ resultateffekt om 654 Mkr. Mer info pa sidan
14 ochinot 6.

Information om koncernens verksamhet och affarsomraden aterfinns

pa sidorna 7-13, dar aterfinns specifika nyckeltal och information om

vasentliga handelser for respektive affarsomrade. Nedan presenteras
hur resultat- och balansrakning fordelar sig pa vara affarsomraden.
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Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Resultat juli — september 2022

Projekt- Entre- Digitala Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
Belopp i Mkr Férvaltning utveckling prenad Tjinster) 6vergripande?) Segment  Justering? IFRS
Nettoomsattning 2 541 254 1 -142 656 -263 393
Ovriga intakter - - - - - = - =
Rérelsekostnader -9 -521 -246 -2 139 -639 313 -326
Resultat fran andelar i dotterféretag -1 -6 1 - 3 -3 - -3
Resultat fran andelar i intressebolag -773 - - - - -773 - -773
Roérelseresultat -781 14 9 -1 - -759 50 -709
Finansnetto -4 -4 -9 - -33 -50 - -50
Vardeforandring® derivatinstrument - - - - - - - -
Vardeférandring® forvaltningsfastigheter - - - - - - - -
Vérdeférandring® forvaltningsfastigheter _ _ _ B _ B _ B
under uppférande
Vardeférandring® forvaltade andelar i _ _ _ _ _ _ _ _
bostadsrattslokaler
Bokslutsdispositioner och skatt - -3 - - - -3 - -3
PERIODENS RESULTAT -785 7 - -1 -33 -812 50 -762
Minoritetens andel av resultatet - -42 - — 1 -41 29 -12
1) Fr.o.m 1 januari 2022 har affarsomrade Finans inkluderats i den koncerndvergripande verksamheten.
2) Justering kommer av att den successiva avrékningsmetoden anvénds inom affarsomrade Projektutveckling i segmentsuppféljningen.
3) Avser orealiserade vardeforandringar.
Resultat januari — september 2022

Projekt- Entre- Digitala Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
Belopp i Mkr Férvaltning utveckling prenad Tjinster) &6vergripande?) Segment  Justering? IFRS
Nettoomsattning 9 6080 953 1 -769 6274 -548 5726
Ovriga intakter - - - - - = - =
Rérelsekostnader -29 -4 602 -914 -5 750 -4 800 577 -4223
Resultat fran andelar i dotterforetag -1 -6 1 - -7 -13 - -13
Resultat fran andelar i intressebolag -779 -1 - - - -780 - -780
Rorelseresultat -800 1471 40 -4 -26 681 29 710
Finansnetto -10 -19 -23 - -96 -148 - -148
Vardeforandring® derivatinstrument - 2 - - - 2 - 2
Vardeforandring® forvaltningsfastigheter - - - - - - - -
L/:&i?fjgi?gr;i;%z forvaltningsfastigheter _ 258 _ _ _ 258 _ 258
Vérdeférandring® férvaltade andelar i _ _ _ _ _ _ _ _
bostadsrattslokaler
Bokslutsdispositioner och skatt 93 -70 - - - 23 - 23
PERIODENS RESULTAT -717 1642 17 -4 -122 816 29 845
Minoritetens andel av resultatet 1 -210 - 2 1 -206 55 -151

1) Fro.m 1 januari 2022 har affarsomrade Finans inkluderats i den koncerndvergripande verksamheten.

2) Justering kommer av att den successiva avréakningsmetoden anvénds inom affarsomrade Projektutveckling i segmentsuppféljningen.

3) Avser orealiserade vardeforandringar.
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Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Balans per 2022-09-30

Projekt- Entre- Digitala Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
Belopp i Mkr Férvaltning utveckling prenad Tjinster) &6vergripande?) Segment  Justering? IFRS
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Immateriella tillgangar - - - 19 - 19 - 19
Maskiner och inventarier 2 1 1 - 1 5) - 5)
Forvaltningsfastigheter 72 22 - - - 94 — 94
Forvaltningsfastigheter under uppférande - - - - - - - -
Forvaltade andelar i bostadsrattslokaler 51 - - - - 51 - 51
Nyttjanderattstillgangar - 40 8 - 7 55 - 55
Andelar i intressebolag 6 894 22 - - - 6916 - 6916
Ovriga anlaggningstillgangar - - - - - - - -
Uppskjuten skattefordran - - 1 - 1 2 - 2
Anlaggningstillgangar 7019 85 10 19 9 7142 - 7142
Omsittningstillgangar
Exploateringsfastigheter - 2041 - - 22 2063 - 2063
Pagaende Bostadsprojekt - 3114 - - -423 2691 =277 2414
Lagerandelar i bostads- och aganderatter - 129 - - - 129 - 129
Pagaende arbeten for annans rakning - - 5 - -2 3 - 3
Ovriga fordringar 400 2362 1687 1 -3913 537 - 537
Kortfristiga placeringar - - - - - — - —
Likvida medel 9 323 220 1 793 1346 - 1346
Omsittningstillgangar 409 7969 1912 2 -3523 6 769 =277 6 492
SUMMA TILLGANGAR 7428 8054 1922 21 -3514 13911 =277 13634
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital inklusive minoritetens andel 2493 3358 29 -4 1561 7437 =277 7160
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande obligationslan - - - - 2200 2200 - 2200
Langfristiga rantebarande lan 255 173 - - - 428 - 428
Ovriga langfristiga 1an - 13 - - - 13 - 13
Derivatinstrument - - - - - - - -
Leasingskuld - 40 6 - 8 54 - 54
Uppskjuten skatteskuld 2 147 - - - 149 - 149
Ovriga avsattningar - 18 8 - - 26 - 26
Langfristiga skulder 257 391 14 - 2208 2870 - 2870
ll((:)eréfi[ii;tsiﬁinréntebérande lan fran 10 1893 _ _ _ 1903 _ 1903
Efterstallda rantebarande reverslan - 262 - 7 - 269 - 269
g‘r’]’tigsé';gg(‘;ftiga skulder, icke 4668 2150 1879 18 -7283 1432 - 1432
Kortfristiga skulder 4678 4305 1879 25 -7 283 3604 - 3604
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 7428 8054 1922 21 -3514 13911 =277 13634

1) Fr.o.m 1 januari 2022 har affarsomrade Finans inkluderats i den koncerndvergripande verksamheten.
2) Justering kommer av att den successiva avrakningsmetoden anvands inom affarsomrade Projektutveckling i segmentsuppféljningen.
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Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Resultat juli — september 2021

Projekt- Entre- Digitala Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
Belopp i Mkr Férvaltning utveckling prenad Tjinster) &6vergripande?) Segment  Justering? IFRS
Nettoomsattning 34 577 251 - -235 627 -12 615
Ovriga intakter - - - - - = - =
Rérelsekostnader -16 -557 -233 -2 239 -569 -20 -589
Resultat fran andelar i dotterféretag - 1 - - - -1 - 1
Resultat fran andelar i intressebolag - - - - - - - =27
Roérelseresultat 18 21 18 -2 4 59 -32
Finansnetto -14 -10 - - -38 -62 - -62
Vardeforandring® derivatinstrument - 2 - - - 2 - 2
Vardeforandring® forvaltningsfastigheter 37 35 - - - 72 - 72
L/s(rjiffspr)z?gg;%; forvaltningsfastigheter _ 132 _ _ 27 159 -89 70
Vérdeférandring® férvaltade andelar i _ _ _ _ _ _ _ _
bostadsrattslokaler
Bokslutsdispositioner och skatt -9 -1 - - -1 -11 — -11
Periodens resultat 32 179 18 -2 -8 219 -121 98
Minoritetens andel av resultatet -17 74 - 1 - 58 -100 -42
Resultat juli — september 2021

Projekt- Entre- Digitala Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
Belopp i Mkr Forvaltning utveckling prenad Tjanster)  6vergripande’ Segment  Justering? IFRS
Nettoomsattning 97 2411 824 - -743 2592 -1 052 1540
Ovriga intakter - - - - - - - -
Rérelsekostnader -45 -2204 -764 -4 667 -2 350 859 -1491
Resultat fran andelar i dotterforetag 1 -13 - - -3 -15 - -15
Resultat fran andelar i intressebolag - - - - - - - -
Rorelseresultat 53 194 63 -4 -79 227 -193 34
Finansnetto -42 -30 - - -85 -157 - -157
Vardeforandring® derivatinstrument - 6 - - - 6 - 6
Vardeférandring® forvaltningsfastigheter 78 35 - - - 113 - 113
Vérdefﬁrén_c_dring3) forvaltningsfastigheter B 132 B B 27 159 87 246
under uppférande
Vardeforandring® forvaltade andelar i _ _ _ _ _ _ _ _
bostadsrattslokaler
Bokslutsdispositioner och skatt -18 -5 - - -3 -26 - -26
Periodens resultat 71 332 63 -4 -140 322 -106 216
Minoritetens andel av resultatet -34 -58 - 2 - -90 -41 -131
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Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Balans per 2021-09-30

Projekt- Entre- Digitala Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
Belopp i Mkr Férvaltning utveckling prenad Tjinster) &6vergripande?) Segment  Justering? IFRS
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Immateriella tillgangar - — - 17 - 17 — 17
Maskiner och inventarier 7 - 1 - - 8 - 8
Forvaltningsfastigheter 3477 25 - - -1 3501 - 3501
Forvaltningsfastigheter under uppférande - 3792 - - -235 3557 -260 3297
Forvaltade andelar i bostadsrattslokaler 50 - - - - 50 - 50
Nyttjanderattstillgangar - 51 1 - 8 60 - 60
Andelar i intressebolag - 13 - - - 18 — 13
Ovriga anlaggningstillgangar - 3 - - - 3 - 3
Uppskjuten skattefordran - 18 3 - 1 22 - 22
Anlaggningstillgangar 3534 3902 5 17 -227 7231 -260 6971
Omsittningstillgangar
Exploateringsfastigheter - 2727 - - 12 2739 - 2739
Pagaende Bostadsprojekt - 794 - - -18 776 -15 761
Lagerandelar i bostads- och aganderatter - 257 - - - 257 - 257
Pagaende arbeten for annans rakning - - 1 - -2 9 - 9
Ovriga fordringar 85 206 355 - 177 823 - 823
Kortfristiga placeringar - - - - - — — -
Likvida medel 51 725 117 - 349 1242 - 1242
Omsattningstillgangar 136 4709 483 - 519 5846 -15 5831
SUMMA TILLGANGAR 3670 8611 488 17 291 13077 -275 12 802
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital inklusive minoritetens andel 983 2579 73 -4 1500 5131 -275 4856
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande obligationslan 400 - - - 2200 2600 — 2600
Langfristiga rantebarande lan 1545 186 - - - 1731 - 1731
Ovriga langfristiga lan - 28 1 - - 29 - 29
Derivatinstrument - 4 - - - 4 - 4
Leasingskuld - 49 1 - 8 58 — 58
Uppskjuten skatteskuld 43 268 - - - 311 - 311
Ovriga avsattningar - 1 3 - 6 20 - 20
Langfristiga skulder 1988 546 5 - 2214 4753 - 4753
ll((:)eréfi[ii;tsiﬁinréntebérande lan fran 270 1852 _ B _ 5129 ~ 2122
Efterstallda rantebarande reverslan - 308 - 7 - 315 - 315
g‘r’]’tigsé';gg(‘;ftiga skulder, icke 429 3326 410 14 3423 756 - 756
Kortfristiga skulder 699 5486 410 21 -3423 3193 - 3193
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3670 8611 488 17 291 13077 -275 12 802

1) Fr.o.m 1 januari 2022 har affarsomrade Finans inkluderats i den koncerndvergripande verksamheten.
2) Justering kommer av att den successiva avrakningsmetoden anvands inom affarsomrade Projektutveckling i segmentsuppféljningen.
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Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Resultat januari — december 2021

Projekt- Entre- Digitala Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
Belopp i Mkr Forvaltning utveckling prenad Tjanster) 6vergripande’ Segment  Justering? IFRS
Nettoomsattning 130 3159 1252 - -1034 3507 -1411 2096
Ovriga intakter 3294 - - - -133 3161 - 3161
Rorelsekostnader -65 -2 955 -1161 -7 928 -3 260 1158 -2 102
Resultat fran andelar i dotterforetag - -14 - - - -14 - -14
Resultat fran andelar i intressebolag 174 - - - - 174 - 174
Rérelseresultat 3533 190 91 -7 -239 3568 -253 3315
Finansnetto -56 -41 - - -122 -219 - -219
Vardeforandring® derivatinstrument - 8 - - - 8 - 8
Vardeférandring® forvaltningsfastigheter 76 31 - - - 107 - 107
Vérdefﬁrén_gring” forvaltningsfastigheter _ B _ B _ B 246 246
under uppférande
Vardeforandring® forvaltade andelar i _ _ _ _ _ _ _ _
bostadsrattslokaler
Bokslutsdispositioner och skatt -31 - -88 - 85 -34 - -34
PERIODENS RESULTAT 3522 188 3 -7 -276 3430 -7 3423
Minoritetens andel av resultatet -16 -33 - 3 66 20 -57 -37

1) Fro.m 1 januari 2022 har affarsomrade Finans inkluderats i den koncerndvergripande verksamheten. Jamforelsesiffrorna har justerats i enlighet med hur Segmentet redovisas under 2022.
2) Justering kommer av att den successiva avrakningsmetoden anvands inom affarsomrade Projektutveckling i segmentsuppféljningen.
3) Avser orealiserade vardeforandringar.
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Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Balans per 2021-12-31

Projekt- Entre- Digitala Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
Belopp i Mkr Férvaltning utveckling prenad Tjinster) &6vergripande? Segment  Justering? IFRS
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar - - - 18 - 18 - 18
Maskiner och inventarier 2 2 1 - - 5) - 5)
Forvaltningsfastigheter 72 22 - - - 94 - 94
Forvaltningsfastigheter under uppférande - 755 - - - 755 - 755
Forvaltade andelar i bostadsréattslokaler 50 - - - - 50 - 50
Nyttjanderattstillgangar - 43 1 - 19 63 - 63
Andelar i intressebolag 3315 13 - - - 3328 - 3328
Ovriga anlaggningstillgangar - 3 - - - 3 - 3
Uppskjuten skattefordran - 4 1 - 1 6 - 6
Anlaggningstillgangar 3439 842 3 18 20 4322 - 4322
Omsittningstillgangar
Exploateringsfastigheter - 3857 - - 15 3872 - 3872
Pagaende Bostadsprojekt - 2726 - - -402 2324 -174 2150
Lagerandelar i bostads- och aganderatter - 192 - - - 192 - 192
Pagaende arbeten for annans rakning - - 7 - -1 6 - 6
Ovriga fordringar 934 25 1592 3 -1918 636 - 636
Kortfristiga placeringar - - - - - — - -
Likvida medel 5 905 97 - 947 1954 - 1954
Omsattningstillgangar 939 7705 1696 3 -1 359 8984 -174 8810
SUMMA TILLGANGAR 4378 8 547 1699 21 -1 339 13 306 -174 13132
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital inklusive minoritetens andel 3911 2328 12 0 1077 7328 -174 7154
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande obligationslan - - - - 2200 2200 - 2200
Langfristiga rantebarande lan 254 185 - - - 439 - 439
Ovriga langfristiga 1an - 13 1 - - 14 - 14
Derivatinstrument - 2 - - - 2 - 2
Leasingskuld - 44 1 - 20 65 - 65
Uppskjuten skatteskuld 2 260 - - - 262 - 262
Ovriga avsattningar - 20 4 - 4 28 - 28
Langfristiga skulder 256 524 6 - 2224 3010 - 3010
ll((:)eréfi[ii;tsigﬁnréntebérande lan fran 10 2012 _ _ _ 2022 _ 2022
Efterstallda rantebarande reverslan - 326 - 7 - 333 - 333
g‘r’]’tigsé';‘;:;ftiga skulder, icke 201 3357 1681 14 4640 613 - 613
Kortfristiga skulder 211 5695 1681 21 -4 640 2968 - 2968
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 4378 8547 1699 21 -1339 13 306 -174 13132

1) Fr.o.m 1 januari 2022 har affarsomrade Finans inkluderats i den koncerndvergripande verksamheten.
2) Justering kommer av att den successiva avrakningsmetoden anvands inom affarsomrade Projektutveckling i segmentsuppféljningen.
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Not 3. Ovriga intikter

Belopp i Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Resultat férsaljning dotterbolag - - 19
Omvardering till intressebolag - - 3142
Utgaende redovisat varde - - 3161

Under 2021 minskade ALM Equity sitt innehav i Svenska
Nyttobostader. Darmed omklassificerades innehavet till intressebolag
vilket medférde en 6vrig intakt om 3 142 Mkr vid vardering av anskaff-
ningen. Utdver det uppkom ett mindre resultat fran minskningen av
innehavet i Svenska Nyttobostader om 19 Mkr.

Not 5. Forvaltningsfastigheter under uppférande

Forvaltningsfastigheter under uppférande ar fastigheter inom affars-
omrade Projektutveckling som ar under utveckling och produktion
amnade for koncernens affarsomrade Forvaltning. Klassificeringen
sker i samband med att avtal mellan affarsomradena signeras.
Samtliga ar belagna i Stockholmsomradet och innefattar framforallt
forvaltningsbostader. Under andra kvartalet 2022 tilltraédde intressebo-
laget Klovern AB fastigheterna som sedemera inte konsolideras i ALM
Equity-koncernen.

Not 4. Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innefattar de fastigheter som tilltratts och
driftsatts av affarsomrade Forvaltning, dessa varderas till verkligt
varde Over resultatrakningen. Totalt har affarsomrade Forvaltning

23 (1 399) enheter i férvaltning. Det &r framforallt lokaler belagna i
Stockholmsomradet med ett potentiellt driftnetto om 10 Mkr om aret
dock ar ett par lokaler vakanta och under hyresgastanpassning. Under
slutet av 2021 omklassificerades innehavet i Svenska Nyttobostader
till intressebolag som redovisas enligt kapitalandelsmetoden vilket
medforde att verksamheten inte langre konsolideras.

Belopp i Mkr 2022-09-30 2021-09-30  2021-12-31
Ingaende fastighetsvarde 94 2489 2489
Tilltradda fastigheter® - 899 895
Orealiserade vardeférandringar - 113 107
Arets investeringar — — 14
Arets avyttringar** = - -3403
Omklassificeringar - - -8
Utgaende ackumulerat

fastighetsvarde 94 3501 94

Utgaende redovisat

verkligt varde 94 3501 94
* Innefattar omklassificering fran forvaltningsfastigheter under uppférande som fardigstallts
och tilltratts.

** Det varde som avkonsolideras i och med omklassificeringen av innehavet i Svenska
Nyttobostader.

Alla férvaltningsfastigheter &r per 30 september 2022 hanforliga till
ALM Equitys egna forvaltningsverksamhet.

Mer information finns i ALM Equitys arsredovisning 2021 avseende
affarsomrade Forvaltning pa sidorna 21-23 samt om varderingsmodell
och férvaltningsfastigheter i not 1 respektive not 21 pa sidorna 74—79
respektive sidan 89.

Belopp i Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Ingéende fastighetsvarde 755 2763 2763
Tillkomna avtal med

Forvaltning* - - -
Nedlagda

produktionskostnader — 1264 1052
Orealiserade vardeférandringar

i produktion 322 246 246
Periodens fardigstallda

fastigheter - -899 -486
Av-/nedskrivningar -4 - -
Avvecklade fastigheter -1073 =77 -7
Omklassificeringar** - - -2 813
Utgaende ackumulerat

fastighetsvarde - 3297 755
Utgaende redovisat

verkligt varde - 3297 755

* | samband med att avtalen mellan affarsomrade Projektutveckling och Forvaltning
tecknas omklassificeras fastigheten fran exploateringsfastighet till forvaltningsfastighet
under uppforande. Nar projektet fardigstallts och tilltratts omklassificeras det till
forvaltningsfastighet.

** Det varde som omklassificeras till exploateringsfastighet respektive pagaende projekt i och
med omklassificeringen av innehavet i Svenska Nyttobostader.

Mer information aterfinns i ALM Equitys arsredovisning fér 2021
avseende affarsomradena Projektutveckling och Forvaltning pa
sidorna 21-26 samt om varderingsmodell och forvaltningsfastig-
heter under uppférande i not 1 respektive not 22 pa sidorna 74-79
respektive 90.
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Not 6. Andelar i intressebolag

Belopp i Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Ingaende redovisat varde 3328 1 1
Arets anskaffningar 8 1 3154
Andel av arets resultat -126 1 174
Aktieagartillskott 5266 - -
Utdelning -4 — -1
Arets forsaljningar/

utrangeringar -2 - -
Arets nedskrivning/

vardejustering -1554 — -
Utgaende redovisat viarde 6916 13 3328

ALM Equitys innehav i intressebolag har tidigare varit av ej vasentligt
varde for koncernen. Under fjarde kvartalet 2021 omklassificerades
innehavet i det tidigare dotterbolaget Svenska Nyttobostader AB (publ)
som ar noterat pa Nasdagq First North Growth Market till intressebolag.
Det medférde ett anskaffningsvarde om 3 142 Mkr och en resultat-
andel om cirka 174 Mkr fér 2021. Innehavet bestar av cirka 30 miljoner
stamaktier och 1 miljon preferensaktier vilket motsvarar 44 procent av
kapitalet och 49 procent av rosterna. Preferensaktien ger ratt till arlig
utdelning om 5 procent.

Per kvartalets utgang har Svenska Nyttobostader genomfort en
vardering av sin befintliga fastighetsportfdlj utifran dagens foérandrade
marknadslage och justerat ned fastighetsvarden med cirka 7 procent
motsvarande totalt 358 Mkr.

Per den 30 september 2022 uppgick stangningskursen pa borsen till
52 kr per stamaktie och 84 kr preferensaktie, att jamféra med anskaff-
ningskurserna pa 101 kr per stamaktie och 99 kr per preferensaktie.
ALM Equity har under kvartalet identifierat att det finns indikationer
pa nedskrivningsbehov for innehavet av Svenska Nyttobostader till
foljd av forandrade omvarldsfaktorer och den senaste tidens fallande
bérsvarde. | samband med kvartalsbokslutet for tredje kvartalet har
det darfér genomforts ett nedskrivningstest i enlighet med IAS 36 for
andelarna i Svenska Nyttobostader genom att berékna ett nyttjande-
rattsvarde. Utifran det beddms det féreligga ett nedskrivningsbehov
om 654 Mkr, detta varde har minskat andelarna i intressebolag och
ger ett nytt bokfort varde for innehavet om 2,6 Mdkr motsvarande
cirka 78 kr per stamaktie. Det ar en fortsatt langsiktigt vardeskapande
tillgang som innehar en val positionerad fastighetsportfélj med goda
férutsattningar att méta radande marknadsférutsattningar.

Under andra kvartalet 2022 férvarvade ALM Equity via affairsomrade
Forvaltning 49 procent av aktierna i Klévern AB och affarsomrade
Projektutveckling salde in en byggrattsportfolj omfattande 11 000 bygg-
ratter till ett varde om 4,7 Mdkr. | samband med det tillskots ovillkorade
aktieagartillskott motsvarande kdpeskillingen och 900 mkr for
kommande utgifter. Kdpeskillingen har justerats ned med 345 Mkr

till foljd av att parterna beslutade att se 6ver 6verenskomna fastig-
hetsvarden pa grund av utvecklingen pa finansmarknaden och den
Okade inflationen. Bolaget ags tillsammans med Corem Property
Group och Broskeppet Bostad, parterna avser att borsnotera bolaget.
Under tredje kvartalet har Kldvern AB tillfoljd av marknadslaget valt
att skrivna ned ytterligare fastighetsvarden motsvarande totalt cirka
190 MKkr for kvartalet.

ALM Equity bedomer att inga ytterligare nedskrivningsbehov foreligger
per 30 september 2022.

Mer information om Svenska Nyttobostader och Klévern pa sidan 7.

Not 7. Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter avser de fastigheter tillhérande projekt som
befinner sig i tidigt skede, fére produktionsstart och som bolaget bedéms
ha kontroll éver. En exploateringsfastighet omklassificeras till Pagaende
bostadsprojekt i samband med att projektet produktionsstartar.

Belopp i Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Ingéende redovisat varde 3872 1746 1746
Nyanskaffningar 408 1026 1109
Aktiverade projektkostnader 84 102 70
Tillkomna avtal med

Foérvaltning - - -
Pagaende bostadsprojekt -32 -56 -94
Avyttrade fastigheter -1834 -85 -101
Arets av-/nedskrivningar -429 -31 -47
Omklassificeringar -6 37 1189
Utgaende ackumulerat

fastighetsvarde 2063 2739 3872

Under andra kvartalet 2022 tilltraddde intressebolaget Klévern

AB byggrattsportfoljen om 11 000 byggratter fran affarsomrade
Projektutveckling som sedermera inte konsolideras i ALM Equity-
koncernen. Det paverkar férandringen pa avyttrade fastigheter i
kvartalet med 1,6 Mdkr.

Affarsomrade Projektutveckling genomférde under andra kvartalet en
intern vardering av fastighetsinnehaven i kvarvarande byggrattsportfolj
vilket medfért nedskrivningar av exploateringsfastigheter med cirka
430 Mkr.

Mer information aterfinns i ALM Equitys arsredovisning for 2021 avse-
ende affarsomradena Projektutveckling pa sidorna 24-26 samt i not 1
respektive not 25 pa sidorna 74-79 respektive 93.

Not 8. Pagaende bostadsprojekt

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

Belopp i Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Ingaende redovisat varde 2150 308 308
Forvarvade bostadsprojekt - 662 662
Byggstartade bostadsprojekt 65 56 94
Pagaende arbeten under aret 916 169 277
Avlamnade bostadsprojekt -628 -421 -837
Arets av-/nedskrivningar -95 - -
Omklassificeringar 6 -13 1646
Utgaende ackumulerat

fastighetsvarde 2414 761 2150

Under andra kvartalet genomférdes en internvardering av projekt-
portféljen vilket medfort nedskrivningar om 75 Mkr.

Mer information aterfinns i ALM Equitys arsredovisning fér 2021
avseende affarsomradena Projektutveckling pa sidorna 24—26 samt
i not 1 respektive not 26 pa sidorna 74-79 respektive 93.
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Not 9. Finansiella instrument — verkligt varde

Redovisat virde Verkligt varde
Belopp i Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Réntederivat - 4 2 - 4 2
Obligationslan 2200 2600 2200 2200 2600 2200
2200 2604 2202 2200 2604 2202

Véarderingshierarkin
Nivaerna i varderingshierarkin definieras som foljande:

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

Niva 2 — Andra observerbara indata for tillgangen eller skulden &n 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 véarderas till verkligt varde eller dar upplysning om verkligt varde lamnas bestar av 6vriga onote-
rade 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 &r vasentliga for évriga finansiella instrument.

Réantederivat

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

Obligationslan

For obligationslanen har bedémningen gjorts att kreditmarginalen &r densamma som nar aktiedgarlanet ingicks, vilket innebar att det verkliga

vardet beddms motsvaras av det redovisade vardet.

Not 10. Stédllda sdkerheter & eventualférpliktelser

Stéllda sékerheter Koncernen Moderbolaget
Belopp i Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Fastighetsinteckningar* 2790 4640 3708 - - -
Pant i andelar i bostadsrattsféreningar och 431 470 489 - - -
aktiebolag™*

3221 5110 4197 - - -
* Varav utnyttjade fastighetsinteckningar per 30 september 2022 uppgick till 1 729 (3 421) Mkr.
**Varav lan fér denna typ av utstéllda sakerheter uppgar till 258 (320) Mkr.
Eventualférpliktelser Koncernen Moderbolaget
Belopp i Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
Borgensférbindelser fér koncernféretag® 334 276 31 3025 1920 2276
Borgensforbindelser fér externa bolag 8 - 157 - - -
Tillaggskopeskillingar i projekt** - - - - - -
Forvarvskostnad exploateringsavtal*** 394 1026 924 - - -

731 1302 1112 3025 1920 2276

* Eventualférbindelser for koncernen om 66 Mkr avser dotterbolaget Jarntorget Byggintressenters stéllda borgensataganden gentemot sina dotterbolags ataganden.
** Avser tillaggskopeskillingar i projekt vilka ska erlaggas vid respektive antagen detaljplan, finansieringarna ar helt och hallet sakerstallda fran externa investerare.

Under perioden har samtliga ataganden betalats av.

*** Avser kostnader till séljare enligt exploateringsavtal efter att bindande avtal tecknats men fére utbetalning.
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Definitioner och begrepp

DEFINITIONER

ALM Equity presenterar nyckeltal i delarsrapporten som inte definieras 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 beréknar nyckeltal pa exakt pa samma satt, ar dessa inte alltid fullt jamférbara med motsvarande nyckeltal hos andra bolag.

BEGREPP

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

Andel av tillgangsvarde

Affarsomradets tillgangsvarde i forhallande till summan av
samtliga affarsomradens tillgangsvarde, enligt segments-
rapporteringen. Avser belysa de storre affarsomradenas andel
av koncernens balansomslutning.

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 stamaktiedgarnas kapital.

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

Driftnetto

Totala intakter minus direkta fastighetskostnader. Belyser
affarsomrade Forvaltnings [d6nsamhet innan centrala kostnader,
finansnetto och orealiserade vardeférandringar beaktats.

Eget kapital per preferensaktie

Preferensaktiens foretradesratt vid likvidation av bolaget (120 kro-
nor per preferensaktie) samt aktiens kvarvarande ratt till beslutad
utdelning. Belyser preferensaktieagarnas 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 stamaktie-
agarnas andel av bolagets egna kapital per aktie.

Enheter
Begreppet enheter inkluderar bostadsratter, forvaltningsbostader,
lokaler och hotellrum.

Justerat substansvarde
Extern kassaflodesvardering av verksamheternas tillgangar samt
innehavet i Svenska Nyttobostader till bokslutsdagens borskurs.

Orderingang
Vardet av nya entreprenadavtal och férandringar i befintliga
entreprenadavtal under perioden.

Orderstock
Vardet pa affarsomrade Entreprenads olevererade bestallningar
i slutet av perioden.

Resultat per preferensaktie

Preferensaktiens andel av resultatet motsvarande periodens
ackumulerade andel av arlig utdelning om 8,40 kr per preferen-
saktie. 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
preferensaktiernas och minoritetens del av resultatet for perioden.
Belyser stamaktiedgarnas andel av bolagets resultat efter skatt
per aktie.

Rorelsemarginal
Rorelseresultat i procent av omsattningen.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen. Belyser rante-
kanslighet och finansiella stabilitet.

Substansvirde per stamaktie
Substansvardet minskat med preferensaktiedgarnas kapital
genom antalet stamaktier.

30 | ALM EQUITY AB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2022



Aktieagarinformation

GRANSKNING

Denna rapport har inte granskats av bolagets revisorer.
Stockholm den 17 november 2022

ALM Equity AB (publ)

Joakim Alm, VD

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

OM ALM EQUITY

ALM Equity utvecklar och investerar i bolag inom fastighets-
branschen. Verksamheterna ar strukturerade i fyra affarsomraden
med fristdende bolag och varumarken inom forvaltning, projekt-
utveckling, entreprenad och digitala tjanster.

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

RAPPORTDATUM

22 februari 2023  Bokslutskommuniké januari—-december
11 maj 2023 Delarsrapport januari—-mars

20 juli 2023 Delarsrapport januari—juni

9 november 2023
22 februari 2024

Delarsrapport januari—september
Bokslutskommuniké januari-december

OFFENTLIGGORANDE

Denna information &r sadan information som ALM Equity AB (publ)
ar skyldig att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksforordning.

Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersons
férsorg, for offentliggérande klockan 08:00 den 17 november 2022.
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