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Det har ar ALM Equity

ALM Equity ar en aktiv bolagsutvecklare inom fastighetsbranschen. Vi skapar varden genom att foérvarva och foradla

tillgangar till nya verksamheter och sjalvstandiga bolag utifran marknadens framtida behov. Andel av bedémt marknadsvirde

Genom ett aktivt &garskap utvecklar och driver ALM Equity de initiativ Bedomt marknadsvérde, Mdkr ‘
som skapar maximala varden. Styrkan ar att snabbt kunna anpassa

14
portféljen, agera och stalla om vid férandringar samt att vaga utmana och
hitta nya vagar till Iolnsamma investeringar. 12
Bolagsportfoljen bestar av alltifran stdrre noterade och onoterade bolag 10 !
till mindre tillvaxtbolag inom fastighetsbranschen. Varje bolag drivs utifran . ® Kidvern 43,1 % (3,1 Mdkr)
f = PRTI PR : . P = | Svenska Nyttobostader 19,4 % (1,4 Mdkr)
S|°na fo[utsa.ttn_lnga:' med gn HSJaIvstandlg ;tyrm_ng _och finansiering for atnt @ Aros Bostad 15.3 % (1.1 Mdkr)
na en langsiktigt hallbar tillvaxt med maximal riskjusterad avkastning pa 6 ALM Sméa Bostad 4,2 % (0,3 Mdkr) -
eget kapital. [ ® 2xA Entreprenad 6,9 % (0,8 Mdkr) -
4 || || || ® Moderbolagets tillgangar 11,1 % -
Sedan ALM Equity grundades 2006, har vi tillsammans med vara bolag
skapat och synliggjort stora véarden bland annat genom &garspridning - - - — — — _ —_— R — R ———
och bérsnoteringar. Vid arsskiftet hade ALM Equity ett bedémt @ E
marknadsvarde pa 7,2 Mdkr. 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
ALM Equitys innehav
o .
. Nﬁi\/\ﬁ_ml‘ﬂhﬁ] B
K L OV E R N EIVYE'I"\IESQOSTADER ArOS BOStad B oLTAmD SMAA ENTREPRENAD 'J_' YOUR BLOCK
Fastighetsférvaltning Fastighetsférvaltning Fastighetsutveckling Fastighetsutveckling Entreprenad Digitala tjanster
Onoterat Noterat Noterat Onoterat Onoterat Onoterat
46 % agarandel 44 % agarandel 23 % agarandel 100 % agarandel 80 % agarandel 50 % agarandel

Agarandelen avser nominellt gande. Definition av bedémda marknadsvérden aterfinns pa sida 101. Mer information om marknadsvarderingen finns i ALM Equitys kvartalsrapporter.
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Aret i korthet

INTRODUKTION VERKSAMHET MARKNAD

ALM Equity lagger ett handelserikt ar till handlingarna. Ett ar av hart arbete dar vi tagit vara pa nya affarsmajligheter och
byggt bolag. Vi har fortsatt géra det vi séger vi ska gora — bolagsutveckla for att synliggora varden.

Bildade ett gemensamt forvaltningsbolag under varumarket Klovern
tilsammans med Corem Property Group. Affaren omfattade 24 000
byggratter varav 11 000 kom fran ALM Equity, till ett varde om 4 355 Mkr
motsvarande en initial &garandel pa 49 procent. Under andra halvaret

har Klévern till foljd av marknadslaget justerat ned fastighetsvarden och
goodwill vilket medfort en negativ paverkan pa ALM Equitys resultatandel
med cirka 790 Mkr.

Blev stordgare i Aros Bostad mot avyttring av cirka 1 500 byggratter.
Byggratterna ersattes med en kombination av stamaktier, preferensaktier
och konvertibler i det noterade bolaget Aros Bostadsutveckling AB.

23 projekt tilltraddes under aret, och resterande del tilltrads da avtals-
massiga forutsattningar uppfylls. Per arsskiftet &r ALM Equitys &garandel
i bolaget 23 procent (30 procent inkluderat konvertiblerna) och kommer
efter tilltrade av samtliga projekt att uppga till 35 procent.

Avyttrade under tredje kvartalet 20 procent av 2xA Entreprenad till
bolagets verkstallande direktor i syfte att skapa ett langsiktigt incitament
for fortsatt tillvaxt i bolaget. Mer information i not 36.

Omvarderade innehavet i Svenska Nyttobostader med negativ
resultatpaverkan om 1 500 Mkr. Innehavet av stamaktier i Svenska
Nyttobostader AB omvarderades till foljd av forandrade omvarldsfaktorer
som bedoms paverka bolagets verksamhet.

Tillfordes cirka 30 Mkr genom teckning av aktier inom ramen for
optionsprogram 2017/2022. Aktiekapitalet 6kade med cirka 850 tkr
och antalet stamaktier med 85 090 vilket medférde en utspadning om
cirka 0,3 procent.

Reserveringar av ingangsvarden i ALM Smaa Bostads kvarvarande
byggrattsportfolj. Till foljd av férandrade omvarldsfaktorer och marknads-
forutsattningar genomfordes vardering av kvarvarande byggrattsportfolj
vilken medférde en reservering om minus 525 Mkr i andra kvartalet varav
200 Mkr aterfordes i samband med arsbokslutet vid uppféljning av varden.

Handelser efter arets slut

Extra bolagsstimma i Svenska Nyttobostdder beslutade om
forandringar av bolagets kapitalstruktur och finansieringsmodell.
Forandringen, initierad av ALM Equity tillsammans med andra delagare,
innebar ett erbjudande till samtliga preferensaktieagare att omvandla
varje preferensaktie till tva stamaktier. Vidare beslutades féorandrade
villkor for avtalade leveranser de har fran ALM Smaa Bostad dar
investerares atagande om tillskott for 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. Beslutet medfor att ALM Equitys &gande minskar fran 43,5
procent till 37,5 procent vid full anslutningsgrad. Mer information i not 36.

Tillhandahaller en kreditfacilitet om 80 Mkr till Svenska
Nyttobostader via dotterbolag som syftar till att tillhandahalla ett
finansieringsutrymme tills den ersatts av likvid fran deras foreslagna
foretradesemission om 250 Mkr, beraknad att ske under maj/juni 2023.

Ingatt avsiktsforklaring om ny delégare i Klovern. En internationell
investerare avser att forvarva 25 procent av aktierna i Klévern till ett

varde om 1 350 Mkr och investera ytterligare 3 000 Mkr vid kommande
byggnationer. Affaren ar planerad att ingas under andra kvartalet 2023.

BOLAGSPORTFOLJEN
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Koncernens nyckeltal

FINANSIELL INFORMATION

Sammandrag 2022 2021
Nettoomsattning, Mkr 6902 2906
Periodens resultat, Mkr -576 3423
Avkastning pa EK, stamaktie % -10 54
Soliditet, % 50 54
Likvida medel, Mkr 1073 1954
Eget kapital, Mkr 5756 7 154
Balansomslutning, Mkr 11 518 13132
Nyckeltal per aktie

Borskurs pa bokslutsdagen, kr 525 986
Justerat substansvarde per stamaktie, kr 558 986
Resultat per stamaktie fére utspadning, kr -79 314

6,8 Mdkr

Borsvarde

7,2 wdkr

Bedodmt marknadsvarde

6,3 Mdkr

Andelar i intressebolag

Definition av beddmda marknadsvéarden aterfinns pa sida 101. Mer information om
marknadsvarderingen finns i ALM Equitys kvartalsrapporter.
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Som en handbromssladd pa Autobahn

Med god fart och hogt sjalvfértroende gasade fastighetsbranschen in i 2022. Vi hade ett fastighetsindex som stigit med
over 90 procent pa boérsen sedan april 2020, en styrranta pa 0 procent och en Riksbank som glatt eldat pa marknaden
i flera ar. Vi kan inte beskylla Putin for allt, for vi hade baddat fér det, men efter det fullstandigt vettldsa invasionskriget

i Ukraina har 2022 blivit ett mycket turbulent &r med stora utbudsproblem, snabbt stigande inflation och de brutalaste
styrrantehdjningarna pa 40 ar. Jag har anda varit med ett tag men aldrig tidigare upplevt en kraftigare inbromsning av
marknaden. Nu ar det upp till bevis hur anpassningsbara vi och vara branschkollegor ar.

Vi gor affarer dven ett ar som 2022

Har man byggt en bra grund redan innan sa kan man goéra affarer aven
ett ar som 2022. Bade etableringen av det nya Kidvern och intradet som
storsta agare i en av Storstockholms storsta bostadsutvecklare, Aros
Bostad, var resultaten av tidigare affarer. Efter forvarven av Smaa 2017
och Jarntorget 2021, gjorde vi en grundlig genomgang av byggratts-
portfélien som ledde till att vi identifierade outnyttjad potential som vi
sedan anvande for att skapa det nya férvaltningsbolaget, Klévern.

Av den portfolj som fanns kvar sag vi att en stor del skulle Iampa sig val
for bostadsratter och smahus. Aros Bostad ar en ovanligt skicklig bostads-
utvecklare och det var en perfekt match bade avseende kultur och portfélj
som gjorde att vi i oktober blev stdrsta agare i bolaget. Darmed fick vi
samtidigt en marknadsvardering av byggrattsportfoljen.

"Vi anpassar bara farten lite,
parerar och trycker gasen i botten
nar riktningen ar ratt igen."

Var ambition var att aven bérsnotera Klévern men dagens finansiella klimat
har knappast de optimala forutsattningarna. Att kapitalisera Kldvern ar
samtidigt en nddvandighet for att kunna realisera de vardena som ligger i
byggrattsportfoljen och vi jobbar darfér aktivt med olika mojligheter istallet
for att sitta och vanta pa battre tider.

Anpassningsformagan ar forutsattningen till verlevnad

Liksom Darwin ar jag 6vertygad om att det ar anpassningsférmagan
som selekterar fram Overlevarna. Var framgang har alltid varit att vi haft
férmagan att anpassa oss efter nya omstandigheter. Ett bra exempel var
nar vi stallde om fran privatmarknaden till férvaltningsmarknaden under
2018 efter ett par ar av mérdande reglering fran Finansinspektionen.

Nu ar vi aterigen i ett lage dar vi har behdvt gora en finansiell och
strukturell handbromsdragning for att snabbt vanda och styra om till en
ny riktning.

Under hésten initierade vi en omstrukturering av finansiering och
verksamhet i Svenska Nyttobostader. Nar vi la grunden for dem skapade vi
en leverans- och finansieringsmodell av fastigheter dar projektutvecklings-
risken lades utanfor bolaget och finansieringen utgjordes av nyemitterade
preferensaktier. | dagens ranteklimat ar denna modell inte Iangre finansiellt
hallbar och darfor har vi tillsammans med 6vriga &gare och bolaget lagt
grunden till en ny struktur dar projektrisken éverfors till Svenska

BOLAGSPORTFOLJEN

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
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Nyttobostader samtidigt som preferensaktierna konverteras till stamaktier.
Bolaget kommer under varen 2023 dessutom genomféra en nyemission av
aktier for att starka kapitalbasen.

Ja, vi har tagit vart agaransvar men det kan manga havda att de gor. Vi har
gatt langre an sa och drivit en omstrukturering av Svenska Nyttobostaders
affarsmodell i tat dialog med bolaget och samtidigt sakerstallt stéd fran
ovriga investerare for att skapa en stabil finansiell struktur. For att vi tar
ansvar — mot vara bolag, mot vara finansieringspartners och mot oss
sjélva och vara agare.

Anpassningar av tillgangsvardet

Som en konsekvens av omvarldsfaktorer har vi under aret gjort ned-
skrivningar av tillgangsvarden. De stora justeringarna har skett i Klévern
och Svenska Nyttobostader. Klovern justerade ned sina fastighetsvarden
under andra halvaret, varav var andel uppgick till 790 Mkr. Den totala
resultateffekten av Klévern-affaren uppgar anda till 1,2 Mdkr efter
nedskrivningarna. Innehavet i Svenska Nyttobostéder har skrivits ned med
1,5 Mdkr under aret men den totala resultateffekten for innehavet efter
omklassificeringen av bolaget till intressebolag i slutet av 2021, uppgar till
drygt 1,6 Mdkr. Darutdver har vi gjort mindre justeringar i ALM Smaa
Bostad och 2xA Entreprenad.

Jag inte orolig for kvaliteten i var tillgangsportfolj — den ar fundamentalt
god. Men det handlar om att inte sléappa fokus och snabbt hitta nya vagar
nar det behovs. | Svenska Nyttobostader ser vi ett framvaxande driftsnetto
efterhand fastigheter fardigstalls och bedoms klattra uppemot 500 Mkr om
ett par ar. Aros Bostad har under aret levererat ett starkt resultat och ett
rekordhogt antal salda bostader, trots de allt mer utmanande marknads-
forutsattningarna. Klévern har férdelen att ha kunna anpassa utvecklings-
takten med en i stort sett obeldnad byggrattsportfolj, vilket ger dem
mojlighet att avvakta med att bygga tills rimliga yieldnivaer finns.

INTRODUKTION VERKSAMHET MARKNAD BOLAGSPORTFOLJEN

For ett hallbart samhallsbyggande

Det finns en stark koppling mellan hallbarhet och ett langsiktigt varde-
skapande. Parallellt med att vi sjalva arbetar for att uppna vara hallbar-
hetsmal foljer vi aven upp vara forvantningar pa vara bolag. Fokus
framdover ar att fortsatta stotta dem i deras hallbarhetsarbete. Samtidigt

ar var ambition att aven fa vara klimatmal vetenskapligt analyserade,
validerade och godkénda utifran Science Based Targets Initiative (SBTi).
Vi fortsatter ge vart stdd for de tio principerna i FN:s Global Compact inom
omradena manskliga rattigheter, arbete, miljé och antikorruption. Vi har
ocksa atagit oss att gora Global Compact och dess principer till en naturlig
del av var strategi, kultur och det dagliga arbetet.

Justera fart och riktning — sen kan man gasa igen

Sa hér ett par manader in i det nya aret har vi borjat se konsekvenserna av
att géra en handbromssladd i en framrusande fastighets- och kapital-
marknad. Manga i branschen har pabérjat omstruktureringar, lattat pa
balansrakningar och stallt in utdelningar. Pagaende projekt avslutas men
nystartade har gatt ned till ett minimum. Antalet konkurser inom bygg-
sektorn &r det hogsta pa 10 ar. Och det kommer att behova fortsatta gora
ont ett tag till innan det blir battre. Exakt hur ont och hur lang tid det tar vet
kanske bara Lagarde, Powell och Thedéen men min férhoppning ar att vi
mot hésten kommer se att kapitalmarknaderna ater borjar fungera, att
projekt kan hitta finansiering pa hogre, men stabilare, yieldnivaer.

Kreativitet och anpassningsférmaga ligger i vart DNA och vi ser att

den radande marknaden kan erbjuda fina affarsméjligheter, nagot vi
givetvis kommer att ta vara pa. Vi kommer aktivt att fortsatta jobba med
vara innehav, optimera strukturer och skapa nya varden. Vi anpassar bara
farten lite, parerar och trycker gasen i botten nar riktningen ar ratt igen.

Joakim Alm
Vd ALM Equity

HALLBARHET
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Vart fokus 2023

» Vardeoptimera bolags- och
tillgangsportfolj

« Tillvarata affarsmojligheter
i marknaden

* Arbeta aktivt i bolagen
utifran agarrollen
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Bolagsutveckling genom aktivt agarskap

ALM Equity forvarvar bolag eller tillgangar for att genom ett aktivt agarskap skapa storre varden. Vardeskapande sker
genom paketering, finansiering och omstrukturering for att bygga sjalvstandiga och stabila verksamheter med langsiktigt
hallbar tillvaxt.

Vision Strategier for bolagsutveckling
ALM Equity ska s den mgst I6nsamma och innovativa Investera i tillgdngar och affarsidéer dar Idnsamma tillvaxt-
bolagsutvecklaren inom fastighetsbranschen. méjligheter kan tillvaratas och utvecklas for att resultera i hdg och

langsiktig avkastning.

Ha en betydande agarandel i portféljbolagen for att aktivt kunna

oo driva vardeskapande initiativ vid uppbyggnad och utveckling av
Affarside verksamheterna.
ALM Equity investerar och utvecklar bolag inom fastighets-
branschen utifran den framtida marknadens behov. Arbeta for att innehaven ska ha en hallbar och skalbar affarsmodell
Genom aktivt &garskap utvecklar och driver ALM Equity de initiativ med flexibilitet att anpassa sig till omvarldsforandringar och
som skapar maximalt varde pa lang sikt. framtida utmaningar.

Arbeta innovativt och snabbrorligt for att hitta IGnsamma
investeringar och potentiella finansieringsmajligheter.

Med ett engagerat foretagande och ansvarsfullt &gande sakerstalla

[ 1] o e o o -
Malet ar att vara bOIag nar maXImaI att innehaven drivs med fokus pa vasentliga hallbarhetsfragor och
riskjusterad avkastning pé eget kap|ta| bidrar till att ALM Equitys évergripande affarsmal uppnas saval som Vardegrund
. . . . . . ett hallbart samhélle.
i kombination med optimerad tillvaxt"

ALM Equitys vardegrund bestar av fyra vardeord som tillsammans
ska vagleda vart beslutsfattande och dagliga arbete med syfte att
skapa langsiktiga varden for koncernen och for samhallet i stort.

® Schyssthet ® Utveckling ® Resultatfokus ® Engagemang
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Var affarsmodell

ALM Equitys affarsmodell utgar fran

var vision att bygga bolag som utvecklar
fastighetsbranschen. Utvecklingen sker
genom att vi vagar utmana och hitta nya
vagar till Ilnsamma investeringar utifran
marknadens framtida behowv.

Investeringar gors i affarsmajligheter och tillgangar
med god tillvaxtpotential dar ALM Equity genom ett
aktivt agarskap kan tillfora ett stdrre varde och verka
for hallbar utveckling. Investeringarna utvarderas
utifran varde, potential och risk samt hur val de
kompletterar bolagsportfolj och bolagets strategi.

ALM Equity har en betydande agarandel i innehaven
for att aktivt vara med pa bolagens utvecklingsresa.
Agaragendan ar anpassad efter innehavens behov
och mognadsfas. Vardeskapande sker genom
paketering, finansiering och omstrukturering av
bolag eller tillgangar for att bygga sjalvstandiga och
stabila verksamheter med potential for borsnotering.

Kapital som frigors vid agarspridning, borsnotering
eller I6pande utdelning aterinvesteras i befintliga
verksamheter och nya affarsméjligheter.

Investering

ALM Equitys forvarv
sker enligt bolagets
investeringskriterier av
bolag och tillgangar med
god tillvaxtpotential dar
ett aktivt agarskap kan
tillféra storre varden och
en hallbar utveckling.

Z» ——

|'Q
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Vardeskapande agarinsatser

Uppbyggnad av nya bolag Utveckling av sjalvstandiga bolag
Bolagsbyggandet innebér Tillsammans med bolagen drivs
ett operativt arbete med initiativ for 6kad tillvaxt och fortsatt
att strukturera och optimera utveckling i syfte att uppna och
tillgangar och affarsméjligheter behalla maximal riskjusterad

for att skapa sjalvstandiga bolag avkastning pa eget kapital.

med langsiktigt hallbar tillvaxt.

d

“—

Aterinvestering

Frigjort kapital aterinvesteras i nya
affarer och i befintliga portfoljbolag.

Avkastning

Vardeskapandet
synliggoérs genom
agarspridning,
borsnotering eller
I6pande utdelningar.
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Vardeskapande i praktiken

| slutet av oktober 2022 blev ALM Equity storagare i det First North-noterade Aros Bostad. Betalningen utgjordes av en portfolj om cirka
1 500 byggratter med successivt tilltrade. Genom att byta en tillgang mot en annan astadkom vi darmed en momentan riskspridning och

blev inte bara huvudagare i ett valskott och noterat bolag utan fick aven indirekt del i en stdérre byggrattsportfolj med blandad profil.

Forvarv och omstrukturering

Historien bakom intréadet i Aros Bostad bérjade dock langt tidigare.
Kopeskillingen, det vill sdga byggrattsportfdljen, som till stor del bestod
av smahus, kommer fran flera av vara tidigare férvarv. Fér sex ar sedan
kopte vi Smaa som da hade en portfdlj om cirka 2 600 byggratter.

Fyra ar senare forvarvades Jarntorget och det tillkom ytterligare cirka

3 800 byggratter. Efter forvarvet av Jarntorget gjorde vi en grundlig
genomgang av alla byggratter i ALM Smaa Bostads byggrattsportfolj for
att optimera dessa utifran storlek och efterfragan. Byggrattsportféljen
pa cirka 8 800 byggratter, exklusive byggratter avtalade med Svenska
Nyttobostader, blev genom denna évning plotsligt cirka 18 800. En stor del
av dem blev grundstenar till det nya Klovern.

Vi bildar Klévern

| slutet av 2021 kom vi 6verens med Corem Property Group om att
bilda det nya Kldvern, ett bolag som har férutsattningarna for att bli en
av Sverige storsta bostadsforvaltare om 10 ar. Vart bidrag var, férutom
en del likvida medel, en portfélj av 11 000 yteffektiva byggratter for
férvaltningsmarknaden. Det nya Klévern sjosattes varen 2022 med en
initial portfolj pa totalt 24 000 byggratter, framfor allt i Stockholm och
Malardalen.

Pusselbiten som blev kvar

Efter etableringen av Klévern fanns en blandad portfdlj av byggratter
kvar, med tyngdpunkt mot privatkundsmarknaden. Nar vi kom i kontakt
med Aros Bostad som ar en bostadsutvecklare med fokus pa Stockholms-
omradet och Malardalen framgick att var kvarvarande byggrattsportfolj
var som en perfekt anpassad pusselbit in i deras projektportfolj. Vara
byggratter omvandlades darmed under 2022 till ett agarskap i ett valskott
bostadsutvecklingsbolag med en projektportfélj mot bade forvaltnings-
marknaden och privatmarknaden. Som drivna huvudagare kommer

vi aktivt bidra med var kompetens och erfarenhet via framforallt
styrelsearbete.

Tre bolag pa tva ar

Genom forvarv av tillgangar och bolag, som vi sedan har omstrukturerat,
paketerat och salt av har vi pa ett par ar blivit storagare i tre sjalvstandiga
intressebolag, med olika profiler inom fastighetssektorn — Svenska
Nyttobostader, Klévern och Aros Bostad.

Vart engagemang fortsatter nu genom ett aktivt styrelsearbete for att
stddja och bidra till bolagens utveckling framat.

Vi kallar det vardeskapande.
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Vi agerar pa trender
och drivkrafter for att
matcha den framtida
marknadens behov

Vi ser makrotrender som urbanisering med en vaxande
befolkning och fortsatt inflyttning till storstader samt

en digitalisering som rullar pa i en allt snabbare takt.
Klimatférandringarna fortsatter att stalla krav pa ett
hallbart agerande och paverkar investeringsklimatet.

Sammantaget ar detta starka drivkrafter som vi agerar pa
nar vi letar nya affarsmajligheter, bygger bolag och styr
vara innehav. Vi ar lyhérda, innovativa och agerar snabbt
for att hitta nya vagar till Ilnsamma investeringar och
affarsmaojligheter.

INTRODUKTION VERKSAMHET MARKNAD BOLAGSPORTFOLJEN HALLBARHET BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT  FINANSIELL INFORMATION

Fortsatt bostadsbrist

Bostadsforsorjningen i Stockholm ar en stor utmaning och tillskottet
av bostader motsvarar inte befolkningsdkningen. Situationen

ar sarskilt utmanande for manniskor med Iagre inkomster eller
tillfalliga anstallningar. Det forandrade ekonomiska laget med
forsvagad kopkraft som foljd gor ocksa att efterfragan pa mindre
bostader som ar ytfunktionella och energieffektiva okar.

Hur paverkar det ALM Equity?

Genom ALM Equitys portfoljbolag och deras satsningar kan vi méta
marknadens efterfragan och bidra till att minska bostadsbristen i de
regioner de ar verksamma. Bolagen utvecklar och forvaltar en stor
variation av bostader; allt fran hyresratter,studentbostader, féretags-
lagenheter, till lagenheter och hus i bostadsrattsform. De ar verk-
samma i olika delar av vardekedjan men férenas i en gemensam
boendeidé om hallbara och yteffektiva bostader i kommunikations-
nara lagen. Stort fokus l1aggs pa energieffektiva system for att ge
forutsattningar till ett klimatsmart och sparsamt boende.

Digitalisering

Digitaliseringen ar en av de stdrsta utvecklingsmdéjligheterna inom
fastighetssektorn idag. Olika digitala I6sningar kan 6ka allt fran
effektivitet och hallbarhet i byggprocessen, till en automatiserad
forvaltning och en effektivare dialog med hyresgaster. Ratt nyttjad
kan digitala I6sningar bidra till att minska kostnader och hoja
kvaliteten i manga delar av vardekedjan inom fastighetsbranschen.

Hur paverkar det ALM Equity?

Digitalisering genomsyrar pa olika satt alla ALM Equitys portfolj-
bolag. Vi investerade tidigt i ett bolag som utvecklar digitala tjanster
for att forenkla kommunikation, tillganglighet och delningsekonomi

i fastigheter. En satsning som aven bidrar till en effektiviserad
fastighetsforvaltning och battre driftsnetto liksom trivsamma och
hallbara boendemiljéer genom 6kad digital gemenskap.
Entreprenadbolagen i koncernen ser ocksa stora méjligheter med
till exempel digital modellering och virtuella konstruktionsritningar
for att effektivisera hela byggprocessen.
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Flexibelt arbetsliv

Idag har manga manniskor ett flexibelt arbetsliv dar boendet for
aven ska fungera som arbetsplats. Mer tid spenderas i bostaden
vilket staller krav pa utveckling av olika funktioner. En bostad
ska inte bara vara en trivsam, fungerande och attraktiv hemmiljo
utan aven tillgodose en vardefull fritid med traning, hobbys och
mojligheter till socialt umgange.

Hur paverkar det ALM Equity?

Bolagen inom ALM Equity-koncernen arbetar efter ett helhetstank
kring att bo och leva. De ar pa olika satt med och bidrar till levande
stadsdelar och skapandet av attraktiva boendemiljéer, fran tidig
detaljplaneprocess till vidareutveckling av befintliga stadsdelar. Det
finns ett tydligt fokus pa att erbjuda flexibla och kundanpassade
boendemiljéer dar den sociala gemenskapen framjas genom bland
annat delningstjanster, malgruppsanpassade gemensamhetsytor,
kringservice och grénomraden.
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Klimatanpassning av fastigheter

De pagaende klimatférandringarna paverkar hela samhallet med
effekter pa bade ekosystem och manga samhallssektorer.
Fastighetsagare behdver arbeta aktivt for att Iopande klimatsakra
sina fastighetsbestand och skydda sig mot exceptionella
vaderhandelser sasom éversvamningar eller extremhetta.

Hur paverkar det ALM Equity?

Manga forsakringsbolag har flaggat att de inte kommer att ersatta
skador pa grund av férvantade handelser kopplat till klimat-
forandringar. ALM Equitys portfoljbolag ar framst verksamma
inom storstadsregioner men vi kommer se 6ver portféljbolagens
fastighetsbestand och sakerstélla att de forvaltande bolagen
analyserar bade risker och vilka forebyggande atgarder som
kan genomforas direkt. Fastighetsutvecklingsbolagen behover
till exempel redan i projekteringsfasen planera for att fastigheter
ska klara potentiella varmebdljor, 6versvamningar och andra
klimatrelaterade handelser.

Nya ramverk for hallbarhetsrapportering

Efterfragan pa transparent information om foretagens hallbarhets-
arbete ar storre an nagonsin och idag stalls allt hogre krav pa
marknadens aktorer att lamna en kontinuerlig och transparent
redovisning av sitt hallbarhetsarbete. De senaste aren har en rad
olika ramverk, standarder och direktiv tagits fram vilket kommer
fortsatta att stalla krav pa atgarder och rapportering for att sakra
ett fortroende bland intressenter sasom till exempel langivare och
allmanheten.

Hur paverkar det ALM Equity?

ALM Equity ar positiv till 6kad transparens och jamférbarhet inom
hallbarhetsrapportering. Trots att koncernen i dagslaget inte ar
skyldig att rapportera i enlighet med EU-taxonomin eller berérs
av det nya direktivet CSRD (Corporate Sustainability Reporting
Directive) forran om nagra ar, har bolaget redan nu bérjat planera
for att rapportera i enlighet med dessa riktlinjer.
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Ett nytt lage pa marknaden

Det makroekonomiska laget under 2022 har haft en paverkan for privatpersoner saval som féretag och den svenska
fastighetsmarknaden ar inget undantag. Konsekvenserna ar tydliga pa bostadsmarknaden med fallande bostadspriser

och inbromsning i byggtakten.

Makroperspektiv

En rad negativa omvarldshandelser har praglat aret, med Rysslands
invasion av Ukraina som den viktigaste. Det makroekonomiska laget har
under aret férsamrats, inflationen har stigit kraftigt och centralbanker
runtom i varlden har kontinuerligt hojt sina styrrantor. El- och branslepriser
skenar i kombination med kraftigt stigande matpriser vilket forsamrat
manga manniskors ekonomi.

Efter flera ar med en stabil inflation kédnnetecknades 2022 i stallet av

en kraftigt 6kad inflation i manga lander. Pandemin och kriget i Ukraina

har skapat en rad stérningar i de globala vardekedjorna vilket drivit upp
inflationstakten. | Sverige har Riksbanken under 2022 hojt styrrantan ett
flertal ganger for att dampa inflationen. | slutet av aret lag den pa 2,5 procent
och hdjdes i februari 2023 till 3,00 procent. Riksbanken flaggar for ytterligare
héjningar under april och utesluter inte fler héjningar och uttalar att
styrrantan kommer att ligga kvar pa denna niva under en langre tid.

Den svenska fastighetsmarknaden

Den hoga inflationen med de kraftiga rantehojningarna som foljd har
lett till 6kade finansieringskostnader samt fallande bostadspriser

och lagre fastighetsvarden. De stigande rantorna har aven lett till att
aktiviteten pa obligationsmarknaden minskat vilket skapat utmaningar
for manga fastighetsbolag vid laneférfall och refinansiering. Aven om
forutsattningarna forbattrats efter utgangen av 2022 sa ar det troligt att
refinansieringar under 2023 kommer ske till sdmre villkor for lantagaren.

Den pagaende energikrisen har ocksa slagit hart pa och medfor kraftigt
Okade kostnader for manga bolag pa fastighetsmarknaden. Givet de
fortsatt hoga elpriserna har energi och energieffektivitet statt hogt pa
agendan for manga bolag, bland annat har efterfragan pa olika energi-
lagringssystem Okat. EU:s reviderade direktiv kring byggnaders energi-
prestanda (EPBD) kommer ocksa stalla fortsatta krav pa energioptimering.
ALM Equity har férvantningar pa portfoljbolagen att vid uppférandet av nya
fastigheter vélja energieffektiva systemldsningar. Aven i forvaltningsskedet
ar det viktigt att bolagen foljer upp energiforbrukning och systemens
prestanda. Utbver de fortsatta kraven pa energioptimering marks aven
Okade krav pa ett cirkulart byggande. | Stockholm har till exempel flertalet
kommuner borjat ta fram handlingsplaner for ett cirkulart byggande med
fokus pa minskat byggavfall och en effektiv resursanvandning i

enlighet med EU:s avfallshierarki.

Bolag som ar verksamma inom entreprenad har paverkats av bristen pa
insatsvaror och kraftiga prisuppgangar pa materialsidan. Drygt fyra av tio
byggféretag rapporterar, enligt svenska konjunkturinstitutet, att brist pa
byggmaterial och insatsvaror i kombination med en kraftig prisuppgang
de senaste tva aren paverkat och begransat byggandet pa olika satt.
Enligt Boverkets prognos kan byggmaterialpriserna dock komma att falla
nagot under 2023. Tillgangen pa insatsvaror, som tidigare har utgjort

en osékerhet i kalkylerna, forefaller i huvudsak ha atergatt till 1aget fore
pandemin. Tillgadngen pa cement utgor inte langre en risk i nartid med
mark- och miljddomstolens besked om takttillstand under fyra ar.
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Sammantaget har radande omvarldsfaktorer lett till en inbromsning

av marknaden med férsenade byggstarter som konsekvens, vilket pa
olika satt paverkar bolagen i ALM Equitys portfolj. Vissa byggstarter har
gatt langsammare och leveranser har haft mindre férseningar men alla
portféljbolag har arbetat aktivt for att optimera byggrattsportféljen och
takten i fardigstallandet av projekt utifran radande situation.

Bolanerantor och styrranta
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== Bolaneranta (avser tre manaders bindningstid efter ranterabatt)
e Styrranta

Kalla: https://www.ekonomifakta.se/Fakta/Ekonomi/Hushallens-ekonomi/prognos-for-ranta-pa-bolan/
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Transaktioner pa fastighetsmarknaden

Transaktionsvolymerna som var rekordhdga under 2021 har bromsat in for
bade privata och kommersiella fastigheter, men trots omvarldslaget och en
orolig finansmarknad har det genomforts kommersiella fastighetsaffarer for
narmare 250 miljarder kronor i Sverige under 2022 enligt NewSec. De flesta
affarerna gjordes under det forsta halvaret for att sedan kraftigt sakta in
efter Riksbankens forsta rantehdjning i maj. ALM Equity har under aret gjort
tva stora affarer. | april sjosattes det nybildade fastighetsbolaget Klévern
tillsammans med Corem Property Group och i oktober genomférdes
ytterligare en affar tillsammans med Aros Bostadsutveckling AB dar vi
genom en apportemission blev storagare i bolaget. Bostader har sedan 2017
varit det mest investerade fastighetssegmentet och stod for cirka 27 procent
av den totala transaktionsvolymen under aret. Lager, logistik och industri
var nast storsta segment och vaxte starkt under aret till cirka 20 procent

av den totala transaktionsvolymen. Samhéllsfastigheter foljt av kontor
kommer darefter. Enligt Nordic Property Markets, Sweden (december 2022)
fortsatte Stockholm att dominera transaktionsmarknaden och stod fér cirka
47 procent av den totala volymen.

Transaktionsvolym i Sverige, Mdkr
80

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

Kalla: The Nordic Property Markets by Colliers Research
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Var beddmning ar att andra halvan av 2023 sannolikt kommer att praglas
av stabilare marknadsforutsattningar med olika typer av nyemissioner och
kapitalforstarkningar da tecken nu finns pa att inflationen toppat och att
recessionsriskerna avtagit. Vi tror ocksa att toppen pa réntebanan snart
ar nadd men att kapitalmarknaden i fastighetssektorn kommer fortsatta
vara riskavert. Manga fastighetsbolag kommer nu att arbeta intensivt med
att strukturera om sina portféljer for att stérka sina balansrakningar och
hantera kommande laneforfall, nagot vi tror kommer driva nya affarer pa
marknaden.

Bostadsmarknaden

Boverkets nya berékningar av det nationella behovet av bostader for aren
2022 till 2030 visar att det behdver byggas cirka 63 400 nya bostader
arligen for att motsvara befolkningsékningen. Samtidigt finns aven en
latent brist pa bostader som byggts upp de senaste femton aren. Behovet
av bostader varierar i landet men bristen ar fortfarande storst i stor-
staderna. Det &r en stor utmaning fér manga att hitta en bostad som ar
ekonomiskt dverkomlig och manga hushall har svart att etablera sig pa
bostadsmarknaden, speciellt den yngre generationen.

Forutsattningarna for bade bostadsmarknaden och bostadsbyggandet har
forséamrats under aret. Stigande rantor och 6kade energikostnader har lett
till fallande bostadspriser och varderingar. Priserna pa bostadsratter lag
under 2022 pa samma niva som i januari 2020 och férsaljningarna har varit
betydligt lagre under aret jamfort med rekordaren 2020 och 2021 enligt
Svensk maklarstatistik

Kombinationen 6kade byggkostnader och ett stoppat investeringsstod
har resulterat i en snabb och kraftig inbromsning av bostadsbyggandet

i Sverige. Enligt Boverkets prognos fran december 2022 kan pabdrjade
bostader nastan komma att halveras fran 2021 till 2023 och den
huvudsakliga inbromsningen for fardigstallda bostader sker fran 2024 och
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framat. Nivan och takten pa inbromsningen ar dock svarbeddomd och i ett
positivt scenario kan byggtakten bli hogre 2023 om osakerheten kring
inflation och rantor avtar. Inflationstakten férvantas falla under loppet av
2023, vilket kan leda till att rantor och bostadspriser stabiliseras.

Den ekonomiska utvecklingen har ocksa att minskat hushallens méjligheter
att kopa bostad vilket har dampat bostadsefterfragan. De kraftigt stigande
energi- och branslepriserna i kombination med kraftigt hojda bostadsrantor
har fatt stora negativa effekter pa ekonomin fér manga hushall. Hushallens
kdpkraft har markant forsvagats, ett scenario som kan fortsatta aven

under 2023. ALM Equity ser ett fortsatt svagt konsumentsentiment till

foljd av inflationslaget vilket marks tydligast inom bostadssektorn dar
kdparna varit patagligt avvaktande i takt med sjunkande bostadspriser pa
andrahandsmarknaden

ALM Equity har genom de nyligen genomforda affarerna med Klévern

och Aros Bostad tagit en langsiktig och viktig position pa Stockholms
bostadsmarknad. Prognoserna visar att folkmangden i Stockholms

lan kommer att fortsatta 6ka med i genomsnitt 33 500 personer per ar
fram till 2028. Bostadsforsorjningen ar en av de storsta utmaningarna i
regionen och tillskottet av bostader motsvarar inte befolkningsdkningen.
Det tillsammans med att ALM Equitys innehav har val positionerade
fastighetsportfoljer och starka kapitalstrukturer gor att vi ser vara tillgangar
som fortsatt langsiktigt vardeskapande med goda forutsattningar att moéta
radande marknadsforutsattningar.
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Bolagsportfoljen

ALM Equity har en bred bolagsportfolj med alltifran stérre noterade och onoterade
innehav till mindre tillvaxtbolag, alla verksamma i fastighetsbranschen.
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Bolagsportfoljen

ALM Equitys bolagsportfdlj bestar av bolag som pa
olika satt ar verksamma inom fastighetsbranschen och
genererar affarsméjligheter i olika delar av vardekedjan.

ALM Equity har en betydande &garandel i innehaven for att aktivt fa
vara med pa bolagens utvecklingsresor. Bolagen drivs kostnadseffektivt
och sjalvstandigt for att na en hallbar langsiktig tillvaxt med maximal
riskjusterad avkastning pa eget kapital.

ALM Equity har fran och med fjarde kvartalet 2022 omstrukturerat
rapporteringen av sin verksamhet for att tydliggéra rollen som
bolagsutvecklare och vara battre anpassad till den forflyttningen som
genomforts de senaste aren liksom framtida forandringar. Den nya
strukturen frangar affarsomraden och utgar i stallet fran bolagsportfoljen
och de storre innehaven, vilka ar verksamma inom foljande segment i
fastighetsbranschen:

Klovern

Fastighetsforvaltning

¢ Fastighetsforvaltning e Fastighetsutveckling ® Entreprenad e Digitala tjanster

Andel av bedomt marknadsvarde

‘l ® Klovern43,1%
Svenska Nyttobostader 19,4 %
Aros Bostad 15,3 %
ALM Smaa Bostad 4,2 %
2xA Entreprenad 6,9 %

Moderbolagets tillgangar 11,1 %

ALM Smaa Bostad
For bolag med substansvarden ar marknadsvarderingen genomford av PWC, definition aterfinns pa
sida 101. For noterade bolag ar varderingen baserad pa borsvardet vid bokslutsdagen. Your Block ar
inte marknadsvarderade utan &r en del av moderbolagets tillgangar.

Fastighetsutveckling
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44,

agarandel

Aros Bostad

Fastighetsutveckling

Svenska Nyttobostader

Fastighetsforvaltning

50

agarandel

80

agarandel

“

Your Block

2xA Entreprenad
Digitala tjanster

Entreprenad
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KLOVERN

Klévern ar ett kommersiellt forvaltningsbolag som ager, utvecklar och
forvaltar hyresbostader i stadsnara lagen i Stockholm och Malardalen.
Klévern erbjuder ytfunktionella bostédder anpassade for framtidens hallbara
livsstil med digitala tjanster och smarta I6sningar.

Kldvern grundandes 2022 med malsattningen att bli en av Sveriges
ledande bostadsforvaltare.

Handelser under aret

* ALM Equity och Corem Property Group bildade i april det gemensamma
bolaget Klévern. Affaren omfattade cirka 24 000 byggratter varav cirka
11 000 fran ALM Equity.

* Klovern har under 2022 justerat ned fastighetsvarden och goodwill vid
forvarv till totalt 1,7 Mdkr som en féljd av det férandrade och anstrangda
omvarldslage, vilket medfort ett minskat resultat om 790 Mkr for
ALM Equity.

* ALM Equitys agarandel i Klévern minskade fran 49 till 46 procent
i samband med Kldverns forvarv av cirka 470 lagenheter fran Broskeppet
Bostad, som genom afféren blev delagare i bolaget.

Handelser efter arets slut

* For att optimera fastighetsportféljen och sakra en stabil finansiering
av kommande ataganden har Klovern tecknat avsiktsforklaring om att
avyttra fyra fastigheter 2023 f6r omkring 500 Mkr.

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

; "

® Under produktion 48

@ | férvaltning 420
® Ej produktionsstartade 23 860,

varav 5 840 innehar lagakraft
vunnen detaljplan
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Finansiella och verksamhetsrelaterade nyckeltal

2022 2021
Nettoomsattning, Mkr 120 -
Rorelseresultat, Mkr 42
Rorelsemarginal, % 35 -
Balansomslutning, Mkr 9545 -
Eget kapital, Mkr 7816 -
Belaningsgrad, % 20 -
Soliditet, % 82 -
Fastighetsvarde, Mkr 8482 -
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, Mkr -788 -
Antal enheter i fastighetsportféljen 24 328 -

Bolagets storsta dgare: Corem Property Group AB
Styrelseledamoéter fran ALM Equity: Joakim Alm, Johan Unger

och Maria Wideroth
ALM Equitys rostandel: 46 procent

46

Nominell &garandel

7,9 Mdkr

Justerat substansvarde,
varav ALMs del 3,1 Mdkr

3,1 makr

Redovisat aktievarde’

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

Svenska Nyttobostader ar ett noterat forvaltningsbolag som ager, forvaltar
och utvecklar nyproducerade bostadsfastigheter i kommunikationsnara
lagen i Stockholmsomradet. Bolagets hyresgaster ar féretag, myndigheter
och privatpersoner.

Bolagets kdrnkompetens ar att utveckla hyresgéastanpassade koncept och
arbeta for effektiv och smart forvaltning av moderna hyresfastigheter.

Handelser under aret

* Svenska Nyttobostaders bestand har under aret varderats om utifran nya
marknadsforutsattningar och medfort nedjustering av fastighetsvarden
med 1500 Mkr. Bolaget ar enligt var bedémning en fortsatt langsiktigt
vardeskapande tillgang som med en val positionerade fastighetsportfol;
har goda forutsattningar att méta radande marknadsférutsattningar.

Handelser efter arets slut

* En extra bolagsstdmma den 22 mars beslutade om férandring av
Svenska Nyttobostaders kapitalstruktur och finansieringsmodell.
Beslutet innebar att bolagets preferensaktiedgare erbjuds omvandla
sina preferensaktier till stamaktier. Vidare beslutades forandrade villkor
for kommande leveranser av fastigheter fran ALM Smaa Bostad déar de
kommer erhalla stamaktier istallet for preferensaktier samt att fastigheter
som inte byggstartats tilltrdds omgaende som byggratter for egen
utveckling istallet for fardigstallda fastigheter. Mer information i not 36.

Bolaget avser genomféra en foretradesemission av stamaktier om cirka
250 Mkr under maj/juni 2023. Féretradesemissionen beslutas om pa
arsstdmman den 15 maj och férvantas aga rum efter utbyteserbjudandet
av preferensaktier till stamaktier. Tills foretradesemissionen genomforts
har en kreditfacilitet satts upp med ett dotterbolag till ALM Equity med ett
rambelopp om 80 Mkr.

Fredrik Arpe, vice vd i ALM Equity, tilltrddde som tillférordnad vd i
Svenska Nyttobostader efter att Tommy Johansson lamnat posten.
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Finansiella och verksamhetsrelaterade nyckeltal

2022 2021
Nettoomsattning, Mkr 188 128
Rorelseresultat, Mkr 116 107
Rorelsemarginal, % 62 65
Balansomslutning, Mkr 5023 4007
Eget kapital, Mkr 1607 1491
Belaningsgrad, % 65 58
Soliditet, % 32 37
Fastighetsvarde, Mkr! 12 495 12 507
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, Mkr -170 595
Antal enheter i fastighetsportfoljen’ 5870 5870

1 Fastighetsvardet inkluderar samtliga férvarvade men ej tilltradda fastigheter, dar fastighetsvardet for
ej tilltradda uppskattas till ett beraknat varde vid fardigstallande.

Marknadsplats: Nasdaq First North Growth Market

Bolagets storsta dgare: ALM Equity via dotterbolag
Styrelseledamoéter fran ALM Equity: Joakim Alm och Fredrik Arpe
ALM Equitys rostandel: 49 procent

44, 3,4 vakr 1 ,8 Mdkr

Nominell &garandel Borsvarde, varav ALMs Redovisat aktievarde
del 1,4 Mdkr

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT  FINANSIELL INFORMATION

Enheter i fastighetsportfoljen

@ | forvaltning 2 003
® Under produktion 1 345

® Ejproduktionsstartade 2 513,
varav samtliga innehar lagakraft
vunnen detaljplan
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Aros Bostad

Aros Bostad ar ett noterat bolag som erbjuder valplanerade bostader av Finansiella och verksamhetsrelaterade nyckeltal
hog kvalitet med sunda materialval och gestaltning som star sig over tid. 2022 2021
Bolagets geografiska fokus &r omrédden med goda kommunikationer inom Nettoomsattning, Mkr 954 544 Enheter i byggrattsportfoljen
Storstockholm, Uppsala och Malardalen. .
Roérelseresultat, Mkr 141 62 N
Aros Bostad blev efter affaren med ALM Equity 2022 en av Storstockholms Rérelsemarginal, % 15 11 . g — B ‘ ‘
storsta fastighetsutvecklare. g
. . Balansomslutning, Mkr 2430 1110
Héandelser under aret :
* Efter strukturaffaren med Aros Bostad i augusti, dar bolaget forvarvade Eget kapital, Mkr Y 968
cirka 1 500 byggratter genom en apportemission, blev ALM Equity Soliditet, % 79 87
storagare i Aros Bostad med en dgarandel som kommer uppga till cirka ® Under produktion 1179
35 procent efter fullgjort tilltrade av samtliga projekt. Bokférda projektvarden, Mkr? 528 466 @ Fardiga byggratter 1 008
* Aros Bostads byggrattsvardering per arsskiftet visar ett 6vervarde om Antal byggrétter projektportfoljen 6527 4861 I "THtyg: '_ | ® Under planprocess 4 340
1,8 Mdkr i byggrattsportféljen varav bolagets andel uppgar till 1,4 Mdkr. Férsaljiningsgrad i produktion, %3 88 75 '

1 Aros Bostad kom in i ALM Equitys intressegemenskap under 2022, jamférelsetalen ar hamtade
Handelser efter arets slut fran deras tidigare rapportering.

* Aros Bostad har efter arets slut tillsatt flertalet centrala tjanster sa som § EZ::;lrj‘:?n::;f:;via;foednui\t'iz?iﬁiﬁiztgfsa;zztiz: EZE;ZJ: t::f;f:fter'
vice vd/COOQ, CFO, finans- och transaktionschef samt chefjurist. Det
ar viktiga tillsattningar for den kraftiga tillvaxten bolaget har gjort det
senaste aret och deras ambitidsa affarsplan fér kommande ar. Samtliga

Mark lats: N First North h Mark
befattningar kommer ingd i bolagets ledningsgrupp. arknadsplats: Nasdag First North Growth Market

Bolagets storsta dgare: ALM Equity via dotterbolag
Styrelseledaméter fran ALM Equity: Joakim Alm

Innehav Aros Bostad

ALM Equitys rostandel: 21 procent
Genomford leverans Stamaktier: 9 942 470

Preferensaktier B: 2 953 161 23%

Konvertibler: 5 462 076 30%

Kommande leverans Konvertibler: 4 791 771 35% 2 3 % 2 y 6 Mdkr O y 6 Mdkr

Konvertiblerna speglar stamaktien och ger ratt angivet antal stamaktier vid pakallande. Efter kommande . . . . . L
konvertering av bokférda konvertibler uppgar dgarandelen till 30 procent. Efter fullstandigt frantrade Nominell &garandel Borsvérde, varav ALMs Redovisat aktievarde
uppgar ALM Equitys andel till 35 procent motsvarande ett varde som bedéms uppga till 1,1 Mdkr. del 0,6 Mdkr
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ALM SMAA

ALM Smaa Bostad ar ett bolag med fokus pa storre stadsutvecklings- Finansiella och verksamhetsrelaterade nyckeltal’
projekt som genom fyra varumarken erbjuder ett brett utbud av bostader, 2022 2021
service och kommersiella inslag i kommunikationsnara lagen. Nettoomsittning, Mkr 6609 3159 Enheter i byggréttsportféljen
Bolagets kdrnkompetens ar att optimera fastigheternas byggratter, innehall Rérelseresultat, Mkr 1422 190
och upplatelseform for att maximera deras varde pa fastighetsmarknaden Rérelsemarginal, % 22 6
och méta marknadens efterfragan.
Balansomslutning, Mkr 7 026 8 547
Handelser under aret
. . Eget kapital, Mkr 3110 2328
* ALM Smaa Bostad har under aret frantratt drygt 13 000 byggratter g P
?f)m Ttn 'féljdba\f affét'rzlr?. med Coretm fI:roperty dG'r:up %ch Eil:antdet Elv Bokfdrt projektvérde, Mkr? 3401 6583
Orvaltningsbolaget Klévern, samt affaren med Aros Bostadsutveckling. b i .
g g g Antal byggratter projektportféljen 5165 18 211 E : I 4 g @ Under produktion 1749

| samband med transaktionerna valde ocksa ett 30-tal medarbetare
fran ALM Smaa Bostad att avsluta sin anstéllning hos bolaget och ta ny Forsaljningsgrad i produktion, % 100 98
anstallning i KIdvern respektive Aros Bostad.

® Fardiga byggratter 2 474
® Under planprocess 942

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

2 Bokfort projektvarde avser exploateringsfastigheter och pagaende bostadsprojekt.

Efter att Aros Bostad tilltratt samtliga avtalade byggratter kvarstar en
byggrattsportfolj i ALM Smaa Bostad om 4 241 enheter, varav 3 520

ar salda till Svenska Nyttobostader. Bolaget har under aret styrt om
fokus till storre stadsutvecklingsprojekt och pa att vidga det geografiska

e 100% 0.3maw 44

Handelser efter arets slut

* ALM Smaa Bostads kvarvarande leveranser till Svenska Nyttobostader Nominell &garandel Justerat substansvarde Soliditet
forandras i enlighet med beslut pa Svenska Nyttobostaders extra
bolagsstdmma den 22 mars 2023. Det innebar att betalning kommer
ske i stamaktier istallet for preferensaktier samt att de nio projekt

Bolagets varumarken

som inte byggstartats kommer séljas éver omgaende som byggratter ’!
istallet for att tilltradas senare som fardigstallda fastigheter. De projekt 47 JARN o
som ar under produktion fardigstalls i enlighet med tidigare upplagg. ABACUS Ml TORGET SMAA

Samtidigt saljs ytterligare tre projekt med byggratter omgaende éver
till marknadsmassigt pris. ALM Smaa Bostad kommer att tillhandahalla
tjanster till marknadsmassiga villkor for att bista Nyttobostader i
projektutvecklingen av de byggratter som évergar.
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ENTREPRENAD
2xA Entreprenad erbjuder totalentreprenad vid ny, till- eller ombyggnation Finansiella och verksamhetsrelaterade nyckeltal
av fastigheter, liksom andra entreprenadtjanster i specifika delar av 2022 2021 -
fastlghetﬁprocjekt. Enc samarbetspar.tner fomorltar, optlmerar effektiviserar Nettoomsittning, Mkr 1136 1959 E_nhneter i prouduktion
och uppfor bade sma och stora projekt for bade fastighetsutvecklare och . : vid arets utgang
entreprendr. Roérelseresultat, Mkr 77 91

Rérelsemarginal, % 7 7
Bolaget kannetecknas av en skalbar verksamhet, effektiva arbetssatt och
nara entreprendrssamarbeten for att optimera bade leverans och produkt. Balansomslutning, Mkr 1726 1699

Eget kapital, Mkr 1442 12

Handelser under aret
* ALM Equity avyttrade 20 procent av innehavet i 2xA Entreprenad till Orderingang, Mkr 257 1 444
Thomas Carlsson, vd i bolaget. Transaktionen skedde via bolag fran

bada parter. ALM Equity har féretradesratt till utdelning och en arlig Orderstock, Mkr 5923 1361
i Antal b tartad het 186 977

avkastning om 3 procent. nta "ygg-;s af ade enheter 2020 20212022
* Bolaget har kompletterats med dotterbolaget 2xA Anlaggning AB, som Antal fardigstalida enheter 50 635

har fokus pa mark- och anldggningsarbeten. Initialt &r deras huvudkund

2xA Entreprenad.
* 2xA Entreprenad har under aret arbetat for att bredda sin kundbas och

oo ; 0,5 84
sitt erbjudande genom att bearbeta den externa marknaden. 8 0 /0 y Mdkr A)
Nominell agarandel Justerat substansvarde Soliditet

varav ALMs del 0,5 Mdkr
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YOURBLOCK

Your Block utvecklar smarta digitala tjanster i en mobil plattform med
primart fokus pa fastighetssektorn. Tjansterna férenklar kommunikation,
access, tillganglighet och delningsekonomi i fastigheter. Med anvandar-
vanliga granssnitt och styrning av digital access kan tjansterna effektivi-
sera fastighetsforvaltning, 6ka fastigheters driftnetto och bidra till ett mer
trivsamt och hallbart boende.

g

Handelser under aret

* Your Block har integrerats med hyresadministrationssystemet Pigello,
vilket medfért att administrationen av hyresgasternas digitala accesser
nu ar helt automatiserade, fran signering av hyresavtal till frantrade.

* Your Block genomférde den forsta helt digitala inflyttningen for hyres-
gaster med digitala Idgenhetslas, i totalt 325 lagenheter hos Svenska
Nyttobostader. Hyresgasterna aktiverade sjalva sina digitala Accessy-
nycklar i Your Block och satte &ven |6senordet till lagenhetens WiFi
direkt fran appen.

BOLAGSPORTFOLJEN

INTRODUKTION ~ VERKSAMHET ~ MARKNAD
Verksamhetsrelaterade nyckeltal
2022 2021
Antal anvandare av app 14 050 12600
Antal anvandare i fastigheter med digitala las 1670 1100
Antal dorrar med digitala las 555 100
Antal fastigheter med digitala las 9 6

50

Nominell &garandel

1 4503t

Nya anvandare 2022

Antal anvandare av Your Block

15000

12000

9000

6000

3000
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2019
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Your Block i samarbete
med Accessy

Your Block ar en ledande platt-
form fér behdrighetsstyrning av
digitala accesser i flerbostads-
hus och kontor.

Plattformen ar somlost inte-
grerad och designad i nara
samarbete med Accessy for att
minimera administrationen av
digitala nycklar.

Den I6pande administrationen
utgors endast av hyresgaster-
nas tilltraden och frantraden
till lagenheter eller lokaler. Alla
accesser foljer automatiskt
hyresgastens tilltrade och
raderas automatiskt nar hyres-
gasten frantrads.

Hyresgasten aktiverar sina
Accessy-nycklar i Your Blocks
app och administrerar sjalv
enkelt sina anstalldas eller
familjemedlemmars accesser.
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Hallbarhetsrapport

Hallbarhetsrapportens syfte ar att redovisa hur ALM Equity arbetar med-de hallbarhetsfragor
som har prioriterats utifran var intressent- och vasentlighetsanalys.
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ALM Equitys bidrag till en mer hallbar varld

ALM Equity ar agare av bolag som pa olika satt ar verksamma inom fastighetsbranschen, en bransch
som medfor stor paverkan pa manniskor och miljon. Det ar darfor av stor vikt att vi tillsammans med vara
portféljbolag tar ansvar for ett hallbart samhalle och gor det majligt fér manniskor att géra hallbara val.

Att tanka och agera ansvarsfullt &r viktigt for ALM Equity och vi stréavar
efter att vara ett féreddme inom hallbart samhallsbyggande. Vart
hallbarhetsarbete omfattar det ekonomiska, sociala och miljomassiga
ansvaret vi har och malsattningen ar att efterstrava en god balans mellan
dessa pa ett varaktigt satt.

Vart bidrag till FN:s globala mal for hallbar utveckling

GODHALSA OCH God hélsa och vélbefinnande

TR Nar vara bolag bygger och projekterar arbetar de med
sunda materialval, liksom hallbara mobilitetsldsningar
och delningstjanster for att framja kundernas héalsa och
valbefinnande.

e

Hallbarhet ar integrerat med ALM Equitys affarsstrategi och beaktas i saval
utvardering av nya affarsmojligheter som i den I6pande utvecklingen av
bolagen i portféljen. ALM Equitys storsta paverkan sker genom portfolj-
bolagen och det ar genom ett engagerat och ansvarsfullt agarskap som vi
framst kan bidra till ett hallbart samhalle. Under 2022 antog ALM Equitys
styrelse en ny Hallbarhetspolicy med fokus pa vart agande. Under aret har
ocksa arbetet med att systematisera hallbarhetsarbetet inom koncernen
fortsatt och utifrdn de évergripande hallbarhetsmalen har vi tagit fram en
fardplan med aktiviteter som behdver goras fram till ar 2025.

Hallbar energi for alla

Inom koncernen vidtas olika atgarder for minskad
energianvandning och en mer effektiv energiforsorjning,
genom exempelvis solceller, anvandning av fornybar
energi samt miljocertifiering av fastighetsprojekt.

ALM Equity stédjer sedan 2021 FN:s Global Compacts tio principer ANSTANDIGA Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt 1 BEKAMPAKLINAT-
kring ménskliga réttigheter, arbetsrétt, miljo och antikorruption. Avsikten el Vi arbetar fér en langsiktig vardetillvéxt som inte

ar dessutom att fa koncernens klimatmal vetenskapligt analyserade, "‘ﬂ”\/‘ i onddan belastar naturen. En trygg och saker

validerade och godkanda av Science Based Targets Initiative (SBTi) de "' arbetsmiljo, liksom goda arbetsvillkor for vara bolag och

narmaste aren. hos deras underentreprendrer, ar en sjalvklarhet.
Bolagets hallbarhetsarbete ar int t och malstyrt mot Agenda 2030
0 age.s allbarhe far" e (f ar integrerat och malstyrt mof geon a " Minskad ojamlikhet
och FN:s globala mal for hallbar utveckling. Vi har identifierat atta av de 10 Mskan . . . . -
N . N R Vi arbetar for att framja diversifierade och jamlika
globala hallbarhetsmalen som mest ar relevanta for verksamheterna som - . s N .
forekommer i ALM Equitys portfolj, for vara intressenter och déar vi kan ha d=) Sl el ST R R DI e
’ b potential tillvaratas. Bolagen bidrar till inkluderande

torst paverkan. v
storst paverkan samhallen genom ett varierat bostadsutbud.

1 HALLBARASTADER
OCHSAMHALLEN

ale

FORANDRINGARNA

1 FREDLIGA OCH INKLU-
DERANDE SAMHALLEN

HALLBARHET BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT  FINANSIELL INFORMATION

Hallbara stader och samhdllen

Vara bolag arbetar aktivt med effektiv resursanvandning
for att framja en mer hallbar produktion och var mal-
sattning ar att samtliga bolag senast ar 2030 ska ha
implementerat cirkularitet i sin affar.

Hallbar konsumtion och produktion

Den gemensamma boendeidén om yteffektiva
bostader i kommunikationsnara lagen, med méjlighet

till delningsekonomi och kringservice, bidrar till bostads-
omraden dar manniskor kan leva klimatsmart och tryggt.

Bekampa klimatférandringarna

For att minimera var klimatpaverkan och na vart éver-
gripande utslappsmal behover klimatatgarder integreras
i hela verksamheten. Vi forvantar oss att vara bolag
arbetar for en klimatstrategi i linje med Parisavtalet.

Fredliga och inkluderande samhallen

Vi vidtar atgarder inom koncernen for att sakerstalla att
etiska affarsmetoder uppratthalls internt och i relation
till andra. Vara bolag ska ha uppférandekoder och ett
ambitidst antikorruptionsarbete.
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Hallbart agande — vart viktigaste bidrag

ALM Equity arbetar med hallbarhetsstyrning pa tva nivaer; fér moderbolaget och fér bolagsportfdljen
som helhet. Som aktiva &gare har vi storst paverkan och méjlighet att skapa langsiktigt varde for bolagen

och for samhallet.

For att sékra hallbarhetsarbetet i verksamheterna i bolagsportféljen har
ALM Equity ett antal férvantningar pa bolagen. | vilken takt och pa vilket
satt bolagen kan leva upp till férvantningarna beror pa utvecklingsfas och
typ av verksamhet. Hanteringen av hallbarhetsfragorna i portféljbolagen

ar ocksa beroende pa form av dgande. ALM Equity har i dotterbolagen

en stérre paverkansgrad och direkt inflytande éver hallbarhetsarbetet. Vi
stottar dotterbolagen med koncerngemensamma hallbarhetsaktiviteter, och
har under aret bland annat anordnat en utbildning inom GHG-protokollet.

ALM Equitys inflytande Over intressebolagen sker framst via styrelse-
representation genom att sdkerstalla att relevanta hallbarhetsmal
faststalls for bolaget, att relevanta strukturer och strategier etableras for
hallbarhetsarbetet samt att verksamheten bedrivs ansvarsfullt och etiskt.

Under aret har en lista tagits fram over relevanta hallbarhetsnyckeltal som
portféljbolagen ska rapportera till koncernen. Nyckeltalen ar desamma for
alla portféljbolag och ska visa hur val de lever upp till vara férvantningar.

ALM Equitys hallbarhetsforvantningar pa portfoéljbolagen

e Uppratta en klimatstrategi i linje med Parisavtalet och o
arligen rapportera organisationens klimatutslapp

e Arbeta for en 6kad cirkularitet i resursanvandandet

e Systematiskt arbeta for att framja mangfald och °
likabehandling inom bolaget

e Bedriva ett proaktivt arbetsmiljoarbete for att framja o
medarbetarnas halsa och sakerhet

e Aktivt arbeta for en trygg och hallbar stadsutveckling °
* Pa ett transparent satt redovisa hallbarhetsarbetet

Integrera hallbarhetsfragor i vardekedjan

Ha en uppférandekod och regelbundet granska att den
efterlevs

Arbeta strukturerat for att forebygga mutor och korruption
inom organisationen

Kontinuerligt analysera risker och méjligheter inom
hallbarhetsomradet

Ha rutiner och strukturer som understédjer
hallbarhetsarbetet i verksamheten

25



ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2022

INTRODUKTION  VERKSAMHET MARKNAD BOLAGSPORTFOLJEN

Hallbarhetsarbetet inom ALM Equity-koncernen

Det I6pande hallbarhetsarbetet inom koncernen

bedrivs till storsta del inom respektive dotterbolag. |
hallbarhetsrapporten ar det dotterbolagen ALM Smaa
Bostad, 2xA Entreprenad, Your Block och Bomodul som
inkluderas. Bomodul sarredovisas daremot inte i den
finansiella rapporteringen.

Bolagen ar verksamma inom olika delar av fastighetsbranschen, vilket
paverkar vilka hallbarhetsfragor de fokuserar pa. Varje bolag i koncernen
bedriver sitt hallbarhetsarbete dels for att uppna ALM Equitys hallbarhets-
forvantningar och mal, dels utifran den egna verksamhetens prioriteringar,
mal och sina Ovriga intressenters krav.

Vasentlighetsanalys pa bolagsniva

ALM Equitys senaste vasentlighetsanalys gjordes 2021. Resultatet gav en
fordjupad bild av bolagets mest vasentliga hallbarhetsfragor, det vill saga
dar ALM Equity har storst paverkan, bade som foretag och som agare av
bolag. Vasentlighetsanalysen utgor tillsammans med bolagets vardegrund
och affarsmodell basen for hallbarhetsstrategin.

Koncernens stdrre dotterbolag har som ambition att genomféra egna
vasentlighetsanalyser, vilka kommer att ligga till grund for det fortsatta
hallbarhetsarbetet inom bolagen. Bolagen kommer ocksa satta egna
strategier, mal och handlingsplaner inom hallbarhetsomradet, vilket

kommer ge en mer specificerad och relevant fardplan for respektive bolag.

Ett urval av bolagsspecifika prioriteringar inom hallbarhet 2022

L

ALM Smaa Bostad
Fastighetsutveckling

Kartlagga bolagets klimatutslapp
genom ett klimatbokslut enligt
GHG-protokollet.

Fokusera pa samhallsutveckling
och social hallbarhet i projekten.
Se mer pa sida 32.

Milj6certifiera bostadsprojekt.

Dar det ar mojligt konvertera befintliga
byggnader till bostader i stallet for att
riva och bygga nytt.

Bomodul
Entreprenad

Kartlagga bolagets klimatutslapp
genom ett klimatbokslut enligt
GHG-protokollet.

Anvanda lokala traravaror och
effektivisera logistiken for att
minimera klimatpaverkan.

Arbeta med miljdmarkningen Svanen.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT  FINANSIELL INFORMATION

2xA Entreprenad
Entreprenad

Kartlagga bolagets klimatutslapp
genom ett klimatbokslut enligt
GHG-protokollet.

Fokusera pa resurseffektivisering
med bland annat hég sorteringsgrad
pa byggarbetsplatserna liksom ett
modulbaserat byggande som bidrar
till mindre spill och byggavfall.

Vidta forebyggande atgarder for att
sakra skadefria arbetsplatser.

Your Block
Digitala tjanster

Kartlagga bolagets bidrag till den
cirkuldra ekonomin. Se mer pa
sida 29.

Samarbeta med partners for att
O0ka mojligheten till mer effektiv
lokalanvandning.

Erbjuda delningstjanster som
underlattar for de boende att géra
cirkulara val i vardagen.
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Tre fokusomraden inom hallbarhet

Vart hallbarhetsarbete utgar fran tre hallbarhetsomraden, med vasentliga fragor som omfattar bade ALM Equity och
bolagsportféljen som helhet. Omradena baseras pa vart ekonomiska, sociala och miljomassiga ansvar och innefattar de fragor
dar vara mojligheter att paverka ar som storst.

Milj & Klimat g Samhille & Medarbetare Affirsetik & Styrning

Vasentliga fragor ; : - Vasentliga fragor 5 iy’ Vasentliga fragor

Klimatpaverkan | . Mangfald och likabehandling Ekonomisk balans
Resursanvandning i - Halsa och sakerhet Antikorruption

Riskhantering
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Vasentliga fragor

Klimatpaverkan
Resursanvandning

Overgripande mal

Halvering av GHG-utslappen fran den
I6pande verksamheten till ar 2030
(basar 2021).

Samtliga portfdljbolag ska implementera
cirkularitet i sin affar.

Forvantningar pa vara bolag

Uppratta en klimatstrategi i linje med
Parisavtalet och arligen rapportera
organisationens klimatutslapp.

Arbeta for en 6kad cirkularitet
i resursanvandandet.

GODHALSAOCH ANSTANDIGA

VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR
JCHEKONOMISK
ILLVAXT

> fi

13 'BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

L > 2
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Miljo & Klimat

ALM Equity verkar inom en bransch som star for en betydande del av samhallets miljopaverkan, bade vad
galler vaxthusgasutslapp och resursanvandning. Vi vill bidra till klimatomstallningen som pagar i varlden och
har under 2022 kartlagt bade dotterbolagens utslapp samt bolagsportféljen i sin helhet.

ALM Equitys direkta miljo- och klimatpaverkan ar
relativt begransad i forhallande till portféljbolagens. Var
viktigaste insats ar det arbete vi gor for att stotta och
driva pa utvecklingen i bolagen samtidigt som vi tar vart
ansvar och satter ambitioner for vart eget miljdarbete.

Moderbolaget och ALM Equitys dotterbolag har under
hosten 2022 gjort klimatbokslut for verksamhetsaret
2021. For dotterbolagen var det forsta gangen ett
eget systematiskt klimatbokslut gjordes enligt GHG-
protokollet, vilket gav en viktig insikt om var de stora
utslappen i vardekedjan finns for respektive bolag.

Bygg- och rivningsprojekt leder till stora uttag av
jungfruliga och andliga resurser och ger upphov till
betydande avfallsmangder vars hantering snabbt minskar
materialens kvalitet och potential. En tredjedel av det
avfall som uppstar i Sverige kommer fran bygg- och
fastighetssektorn. Dessutom leder utvinning, tillverkning
och transport av material for dagens byggnader till

stora mangder vaxthusgasutslapp och andra typer

av miljéproblem. | samband med att byggnader blir
alltmer energieffektiva 6kar den relativa betydelsen

av miljdpaverkan kopplat till byggnadens material.
Stockholms Stad med flera kranskommuner har bérjat ta
fram handlingsplaner for ett cirkulart byggande med fokus
pa minskat byggavfall och att resurser anvands effektivt
och i enlighet med EU:s avfallshierarki.

ALM Equitys portféljbolag arbetar med cirkulara fléden
pa flera olika satt, exempelvis genom att genomféra
ombyggnads- och aterbruksprojekt, halla en hég
sorteringsgrad pa byggarbetsplatserna och att erbjuda
delningstjanster som underlattar for de boende att
gobra cirkulara val i vardagen. Manga av bolagens
fastighetsprojekt gérs med modulbaserat byggande
vilket bidrar till mindre spill och byggavfall liksom
minskade utslapp genom kortare fardigstallandetid och
farre transporter.

Dotterbolaget Your Block beddéms bidra positivt genom
sin digitala plattform som implementerats i koncernens
fastigheter med syfte att underlatta delningsekonomi
samt mojliggdéra en mer hallbar och cirkular livsstil.

ALM Equitys ambition ar att fa klimatmalen
vetenskapligt analyserade, validerade och godkanda
av tredje part, Science Based Targets Initiative, SBTi.

Att byggai tra

Tra ar det enda byggmaterialet som ar hundra
procent fornybart. Da tréavaror har férmagan att
lagra koldioxid under lang tid &r byggnader av tra
betydligt battre for klimatet an de som tillverkas
med fossilbaserade material och processer.
ALM Equitys dotterbolag Bomodul i Bodafors
producerar, framst pa uppdrag av ALM Equitys
dotterbolag 2xA Entreprenad, svensktillverkade
husmodeller i trd som kan anvandas inom manga
olika slags bostadsprojekt. Tra ar aven ett naturligt
byggmaterial som ger en behaglig inomhusmiljé.

Tra ar latt att transportera och ger en fordel
gentemot betongstommar gallande klimatutslapp
fran transporter. Bomodul anvander ocksa lokala
ravaror och en rationell logistik, vilket ytterligare
minimerar klimatpaverkan. Manga av de hus som
anvander Bomoduls tramoduler blir dessutom
Svanenmarkta.

28



ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2022

INTRODUKTION

VERKSAMHET  MARKNAD

BOLAGSPORTFOLJEN

HALLBARHET

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

FINANSIELL INFORMATION

Case: Milj6é & Klimat — Your Block

Moijliggorare for ett cirkulart boende

Framtiden handlar om att kunna erbjuda produkter och tjanster som ar hallbara,
atervinningsbara och dar enbart férnybar energi anvands. Den cirkuldra ekonomin bygger
pa att material och energi ingar i ett kretslopp och att affarsmodeller och verksamheter
bygger pa en kretsloppsekonomi. Fér ALM Equitys dotterbolag Your Block ar cirkularitet
en del i affarens DNA; att med en app erbjuda digitala tjanster som underlattar for de
boende att gora cirkulara val i vardagen.

Affarsnytta

Minskade kostnader for resurser.
Minskade kostnader for
avfallshantering.
Attraherar hyresgaster.

2 W@

Miljonytta

Samhallsnytta

Skapar lokala samarbeten.
Okar trygghet och inkludering.
Effektivt nyttjiande av uthyrbara ytor.

SR

Minskad utvinning av
jungfruliga ravaror.
Reducerade utslapp av vaxthusgaser.
Minskad avfallsmangd.
Sankta utslapp fran transporter.

et 7

Inga papperslappar

i brevladan
Férvaltningskommunikation blir
enklare med Your Blocks tjanster.
Forvaltaren kan latt na hyresgaster
i separata huskroppar, trapphus
och vaningsplan och slipper pa

sa satt dyra och resursslésande
pappersutskick.

Dela bil och cykel

Your Block gor det enklare for
boende att bade testa och sedan
nyttja delning av elfordon sa att
utslappen fran transporter
sjunker.

p=y ]

2y

Bokningstavlor for tvattstugor
ar ett minne blott

Bokning av tvattiden i en app gor
det inte bara smidigare for boende,
utan sparar ocksa pa resurser

och underhall av elektroniska
bokningstavlor i husen.

Digitala nycklar
Nyckeladministration ar en
kostsam del av dagens fastighets-
forvaltning. Digitala nycklar
minskar transporter for att hamta
och lamna fysiska forvaltnings-
nycklar for fastigheternas I6pande
underhall. Digitala nycklar
mojliggor dessutom ett effektivare
utnyttjande av lokaler och andra
uthyrbara ytor.

En marknad i trapphuset

Att kunna byta, lana och dela
med sina narmaste grannar gor
att behovet att képa nytt minskar.
Dessutom minskar behovet av
rum for grovsopor. | appen far
man aven instruktioner hur man
sjalv atgardar smarre problem i
lagenheten, vilket minskar antalet
resor till och fran fastigheten for
fastighetsskotare.

Nara matleverans

Your Block samarbetar med
Gordon Delivery for att underlatta
for de boende att handla mat
online och fa maten levererad till
leveransskap. Leveransskapen gor
att Gordon Deliverys ruttplanering
blir effektivare vilket ger en lagre
miljépaverkan an hemleveranser
till enskilda lagenheter.

Minskad energiférbrukning
med 6kad medvetenhet

Via Your Block kan boende félja
sin energiférbrukning. Det leder

till hogre medvetenhet och ofta till
en mer sparsam forbrukning nar
man ser hur mycket man anvander,
hur mycket det kostar och hur
mycket man férbrukar jamfért med
grannarna.
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Klimatbokslut

En viktig del i arbetet med att satta mal for minskade vaxthusgasutslapp ar att skapa en bild av varifran utslappen kommer
samt berakna hur stora de ar. ALM Equity gor klimatbokslut enligt standarden Greenhouse Gas Protocol, vilket ar den mest
anvanda standarden globalt.

Klimatbokslutet analyserar pa vilket satt verksamheterna i ALM Totalt slappte moderbolaget med dotterbolag ut drygt 15 600
Equity-koncernen paverkar de globala utslappen av vaxthus- ton CO,e. Moderbolaget star for cirka 1 procent av koncernens
gaser samt ger organisationen kunskaper om hur man bast beraknade utslapp. Den storsta delen kommer fran produktion av €0,  SFs  CHs  NO  HFCs  NFs  PFCs
arbetar framat for att minska klimatpaverkan. Det fungerar aven nya byggnader inom dotterbolagens verksamheter.
som ett pedagogiskt, motiverande och konkret sétt att visa pa Scope 1
resultaten av de férbattringsatgarder som genomfors. Arbetet framat fér moderbolaget blir bland annat att fortsatta Beope a0y Poopes
stotta dotterbolagen i att gora arliga klimatbokslut, utforma Scope 2 T EELE
Detta klimatbokslut avser verksamhetsaret 2021 och baserar aktivitetsplaner for I6pande forbattring av resultatet samt att 'E:L‘ESI?
sig pa data fran moderbolaget, 2xA Entreprenad, ALM Smaa arbeta med intern och extern kommunikation kring klimatarbetet.
Bostad samt Bomodul. For dotterbolagen var det forsta
gangen ett klimatbokslut systematiskt genomférdes for den
egna verksamheten, vilket gav en viktig insikt om var de stora
utslappen i vardekedjan finns for respektive bolag.
Utslapp per kategori for koncernen @
Tillgangar och finans h 34 s o i EE
Resor 103 Egna anlaggningar
Ovrigt 112
Energianvandning inom egen verksamhet 121 &]
Transporter Egenagda fordon
Fastigheter under forvaltning 815
Salda fastigheter 2275
Produktion av moduler ! ‘ ‘ ‘ ‘ 2634
Fardigstallda nyproduktionsprojekt W 9388
0 500 1000 1500 2000 2500 \/\ 10000 Figuren beskriver vilka utslapp som ingar i de olika scopen genom hela vardekedjan. De scope 3-kategorier som
ton CO,e analyserades inom koncernen var 1-6, 11-13 samt 15. Kalla: ghgprotocol.org
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Vasentliga fragor
Mangfald och likabehandling
Halsa och sakerhet

Overgripande mal
Inga olyckor eller arbetsrelaterad ohalsa.

Ingen form av diskriminering eller
sarbehandling.

Samtliga portféljbolag ska uppnatt minst
ett eget socialt hallbarhetsmal knutet till
en positiv samhallsutveckling.

Forvantningar pa vara bolag

Systematiskt arbeta for att framja
mangfald och likabehandling inom
bolaget.

Bedriva ett proaktivt arbetsmiljdarbete
for att framja medarbetarnas halsa och
sakerhet.

Aktivt arbeta for en hallbar och trygg
stadsutveckling.

GODHALSAOCH ANSTANDIGA 10 MINSKAD HALLBARASTADER
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET OCHSAMHALLEN
(OCHEKONOMISK S

TILLVAXT
well il = ﬁﬁéﬁ

INTRODUKTION ~ VERKSAMHET MARKNAD BOLAGSPORTFOLJEN HALLBARHET

Samhalle & Medarbetare

Det sociala ansvarstagandet for ALM Equity handlar om att virna om medarbetarnas halsa och

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT  FINANSIELL INFORMATION

valmaende likval som att bidra till trygga och hallbara stadsdelar med ekonomiskt tillgangliga bostader
och samhallsnéra tjanster. Vi vill vara en attraktiv arbetsgivare och en god samhallsaktor.

ALM Equitys foretagskultur och varderingar hjélper oss
att styra koncernens verksamhet. Vara fyra vardeord
Schyssthet, Resultatfokus, Utveckling och Engagemang
hanger tatt samman och utgér en helhet som skapar
forutsattningar for att na alla vara mal.

Fokus pa hidlsa och sdkerhet hos vara
medarbetare

Vara medarbetare ar oerhért centrala for ALM Equity-
koncernens positiva utveckling. Deras halsa och
sakerhet ar darmed en strategiskt viktig fraga for oss.

Vi ser darfor ett aktivt mangfaldsarbete, arbete mot
diskriminering och for 6kad jamlikhet som helt sjalvklart.
| enlighet med koncernens likabehandlingsplan har vi
arbetat med kompetensbaserad rekrytering som stods
av utarbetade rutiner, lathundar och checklistor. Under
2022 gjordes en fordjupad lonekartlaggning i koncernen,
for att utvardera lonestrukturer och ersattning for lika
arbetsuppgifter.

ALM Equity framjar en halsosam livsstil och en bra
balans mellan arbete och privatliv. Under 2022 har
koncernen haft som mal att frisknarvaron ska ligga pa
95 procent. Vi har uppnatt 97 procent. Inga allvarliga
tillbud eller olyckor har rapporterats inom koncernen
under 2022. Den totala personalomsattningen under
aret har varit ovanligt hdg, 46 procent, vilket framst beror
pa ALM Equitys bildande av forvaltningsbolaget Klovern

och affaren med Aros Bostad dar manga anstallda fran

dotterbolaget ALM Sméaa Bostad valde att ta anstallning.

Halsoundersokningar har erbjudits medarbetarna
under aret, vilka fokuserat bade pa den fysiska

och psykosociala halsan. Detta har resulterat i en
Overgripande rapport for ALM Equity och dotterbolagen
samt individuella atgardsplaner for medarbetare.

Vi bidrar till hallbara stadsdelar

ALM Equity vill bidra till att satta sékra och trygga
bostader till en rimlig kostnad pa marknaden, men aven
till en inkluderande och hallbar stadsdelsutveckling i
ett bredare perspektiv. Nar koncernens bolag bygger
och projekterar nya byggnader arbetar de med

goda materialval for att sakerstalla kundernas hélsa
och valbefinnande. Genom att erbjuda ekonomiskt
tillgangliga bostader samt ett varierat bostadsbestand
kan vi 6ka graden av inkludering i de omradena vi
verkar. Likasa framjar koncernens bolag den sociala
gemenskapen genom delningstjanster som cykel- och
bilpooler, malgruppsanpassade gemensamhetsytor
och levande bostadsomraden med kringservice och
grénomraden.

Roda Korset ger hopp i forstorelsen
Kriget i Ukraina har bidragit till en enorm
mansklig katastrof med miljontals drabbade.
Roda Korset finns pa plats i Ukraina, liksom
i grannlanderna dit manga manniskor flytt.
De ger akut hjalp i form av mat och vatten,

en varm plats att sova pa, ser till att vatten-
ledningar lagas och att vard ges till sjuka

och skadade. ALM Equity valde att under
2022 skanka pengar till Rdda Korsets insatser
i Ukraina.

o}

Fordelningen kvinnor och méan i koncernen
under aret var 31 procent respektive 69 procent
Se fler mangfaldsrelaterade nyckeltal pa

sida 35.
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Case: Samhalle & Medarbetare — ALM Sméaa Bostad

Vi bygger for att alla ska kunna bo

Bostadsbrist i kombination med utformning av det befintliga bostadsbestandet gor att manga idag har svart att hitta bostader som uppfyller deras
behov. Ensamhushall utgér den enskilt storsta kategorin av hushall medan bestandet i manga fall &r anpassat for stérre hushall. Unga, aldre och
ensamstaende har svart att ta sig in pa bostadsmarknaden, da alldeles for fa mindre bostader byggs som passar deras planbok.

Det férandrade ekonomiska laget med 6kad inflation och hégre rantor

gor det an mer intressant med yteffektiva och kvadratsmarta lagenheter
och smahus. ALM Equitys dotterbolag ALM Smaa Bostad ser det som ett
viktigt bidrag till samhallsutvecklingen att medverka till en battre matchning
mellan utbudet och efterfragan pa bostadsmarknaden.

Dessutom har pandemin de senaste aren fatt manniskor att borja
ifrdgasatta granserna mellan bostad och arbetsplats och nya
beteendemonster har kunnat skdnjas i och med att fler vardesatter
bostadens lage i forhallande till ens fritidsintressen snarare an narheten till
kontorsbyggnaden. ALM Smaa Bostad har de senaste aren skiftat fokus
fran enbart husbyggande till att skapa levande stadsdelar med attraktiva
boendemiljéer, mojligheter till grannsamverkan och med en blandning av
olika verksamheter. Detta passar val med manniskors nya beteenden och
behov. ALM Smaa Bostad har dartill ett ndra samarbete med ALM Equitys
intressebolag Svenska Nyttobostader som forvarvar och forvaltar manga
av de bostader som utvecklas av ALM Smaa Bostad.

Pa senare tiden har kriminalitet och otrygghet 6kat i manga av Sveriges
bostadsomraden. ALM Smaa Bostad ser ett tydligt behov av att prioritera
trygghetsframjande atgarder i de bostadsomréaden som de utvecklar och
att intensifiera arbetet med dessa fragor i alla skeden av projekt-
utvecklingsprocessen. Genom sitt 6kade fokus pa storre stadsutvecklings-
projekt med en mangfald av verksamheter och kommersiella inslag, kan
bolaget ocksa bidra till att tryggheten starks for de boende i omradet och
fér de som ror sig i stadsdelen.

| Bromma, i projektet Archimedes, har ALM Smaa Bostad tillsammans
med Stockholms stad lagt grunden for ett nytt omrade dar tidigare
industri- och verksamhetsbebyggelse omvandlas till en tat, attraktiv,
promenadvanlig och trygg boendemiljé.

* Arkitektoniska arsringar bevaras och kombineras med modern
arkitektur.

* Tva befintliga byggnader konverteras till bostéader och inom omradet
kommer fem nya byggnader tillkomma.

¢ Totalt byggs cirka 1 000 nya bostader, lokaler och en férskola,
fordelat pa sju hus.

32



ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2022

Vasentliga fragor
Ekonomisk balans
Antikorruption
Riskhantering

Overgripande mal

Inga fall av korruption och mutor.

Portfoljbolagens verksamheter ska kunna
finansieras gront.

Hallbarhet ska vara en integrerad del av
affarsprocesserna.
Forvantningar pa vara bolag

Pa ett transparent satt redovisa
hallbarhetsarbetet.

Integrera hallbarhetsfragan i vardekedjan.

Ha en uppférandekod fér bolaget och
regelbundet granska att den efterlevs.

Arbeta strukturerat for att forebygga mutor
och korruption inom organisationen.

Kontinuerligt analysera risker och mojligheter

inom hallbarhetsomradet.

Ha rutiner och strukturer som understodjer
hallbarhetsarbetet i verksamheten.

ANSTANDIGA 12 HALLBAR 1B FREDLIGA OCH INKLU-
ARBETSVILLKOR KKONSUMTIONOCH 'DERANDE SAMHALLEN
(OCHEKONOMISK PPRODUKTION
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Affarsetik & Styrning

En hallbar affarsetik ar grunden for en stabil, sund och I6nsam verksamhet, och ALM Equity har
en viktig roll att fylla som ett palitligt foretag. Ett gott etiskt beteende i verksamheterna aterspeglar

en ansvarsfull och hallbar affarspraxis.

ALM Equity har gjort ett skriftligt atagande att arbeta
med FN:s tio principer i Global Compact om manskliga
rattigheter, arbetsratt, miljé och antikorruption, som

ar inforlivade i vara interna policys. Vart affarsetiska
ramverk finns beskrivet i centrala policys som utgor

de krav som ska efterlevas av vara medarbetare och
partners.

Digital visselblasarfunktion

ALM Equity-koncernens framgang ar beroende av
goda relationer med en mangd olika aktorer, alltifran
myndigheter och kommuner till leverantorer, banker,
entreprendrer och kunder. Misstankar om oegentligheter
kan undergrava fortroendet och skapa en stor negativ
paverkan. Det ar darfor en strategiskt viktig fraga for
oss, liksom for vara bolag, att bedriva ett aktivt arbete
for att forebygga och motverka alla former av korruption
inom koncernen. Misstankar om oegentligheter

kan anonymt rapporteras av medarbetare inom
koncernen, partners och andra intressenter, genom

var digitala visselblasarfunktion WhistleB. Under 2022
har inga incidenter rorande bristande affarsetik eller
korruptionsbrott rapporterats.

Ny uppforandekod for leverantorer

ALM Equity bedriver verksamheter som medfér
paverkan pa manniskor och miljon liksom pa ett stort
antal intressenter. Affarsmodellen innebar att bade

vi och vara dotterbolag har delar av verksamheten
utlagd pa leverantorer av olika slag. Det ar darfoér av
stdrsta vikt att vi tillsammans med vara leverantorer
tar ansvar for ett hallbart samhalle och alltid stravar
efter att vara trovardiga, langsiktiga och palitliga
aktorer pa marknaden. Under 2022 antogs en ny
koncerndvergripande uppférandekod for leverantorer
som definierar de krav och férvantningar vi har pa vara
samarbeten och som bilaggs i samtliga avtal.

Riskbedomningsarbete i enlighet
med TCFD:s metodik

Vi strévar efter en transparent hantering av alla vara
risker, inklusive hallbarhetsriskerna, vilket ar en
grundférutsattning for verksamheten. Respektive

bolag i koncernen ansvarar for sin egen riskhantering
och rapporteringen av den. Detaljerade bedémningar
kring hallbarhetsrisker gors aven i varje specifikt
fastighetsprojekt. Under hosten 2022 har vi inlett ett
riskbeddmningsarbete kring klimatrelaterade risker
och méjligheter, enligt TCFD:s metodik (Task Force on
Climate Related Financial Disclosures). Detta kommer
att fortsatta under 2023, bland annat har vi en ambition
att det gors scenarioanalyser éver fastighetsbestandet i
ALM Equitys intressebolag. Léds mer om var bedémning
pa nasta sida.

andekod for leverantorer
IFALM, Equi .

Under 2022 tog ALM Equity fram en ny
uppférandekod for leverantorer, som galler for
hela koncernen och anger vara grundlaggande
krav vad galler manskliga rattigheter, erkanda
principer for antikorruption och arbetsvillkor,
milj6 samt affarsetik.
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TCFD-rapportering

Nedan redovisas de klimatrelaterade risker och mojligheter som har bedémts vara mest vasentliga for ALM Equity baserat
pa sannolikhet och finansiell paverkan. Vid beddmningen har risker hos ALM Equitys storre dotterbolag identifierats och
inkluderats i analysen. Samtliga risker och mdjligheter har bedémts och beaktats enligt TCFD:s rekommendationer.

Omstallningsrisker Bolag

Marknad

Qe ALM Smaa Bostad

Beskrivning

Andrade preferenser eller krav fran nyckelintressenter, géllande exempelvis hallbarhetsprestanda i projekten
och hallbarhetsarbete generellt inom bolaget.

Tidshorisont  Ar

O ot 20232025
O vedel  2026-2030
O oy 20312040

Potentiell finansiell paverkan

Kostnader for att anpassa projekten efter tillkomna/andrade preferenser eller krav. Om férvantningar och
krav inte uppfylls i tid kan det &ven leda till férlorade markanvisningar och férlorade finansieringsméjligheter.

2xA Entreprenad

000

Fysiska risker Bolag

Oversvamningar och extrem nederbérd (akuta fysiska risker)

@ ALM Smaa Bostad

Okad medeltemperatur (kroniska fysiska risker)

0 ALM Sméaa Bostad

Mojligheter Bolag

Produkter och tjanster / Marknad

mo ALM Smaa Bostad

Pris6kning pa material och komponenter pa grund av exempelvis material- och komponentbrist, skatter,
forandrad efterfragan eller andra faktorer relaterade till klimatférandringar.

Beskrivning

Okad risk for éversvamning och extrema nederbdrdsmangder kan orsaka skador p& egendom och tillgangar
och leda till andrade behov i projekten.

Okad medeltemperatur, vilket kan stélla krav pa klimatanpassade byggnader och orsaka skador pa befintliga
fastigheter. Det kan aven leda till férseningar i projekt om byggnation maste pausas vid exempelvis
varmeboljor.

Beskrivning

Klimatanpassade erbjudanden som ar anpassade for ett framtida klimat.

Kan leda till 6kade kostnader om prisdkningen inte inkluderats i ursprunglig kalkyl eller att bestallaren star for
den 6kade kostnaden.

Potentiell finansiell paverkan

Kostnader for klimatanpassning som inte tagits med i den ursprungliga kalkylen, 6kade férsakringskostnader
och kostnader relaterade till driftstopp och férsenade projekt. Det kan &ven uppsta kostnader for att reparera
eller erséatta skador pa egendom och byggprojekt.

Kostnader for klimatanpassning som inte tagits med i den ursprungliga kalkylen, 6kade férsakringskostnader
och kostnader relaterade till driftstopp och férsenade projekt.

Potentiell finansiell paverkan

Okade intakter genom méjligheten att attrahera en viss typ av kunder och att darmed stérka sin
marknadsposition inom det segmentet.

o o 2xA Entreprenad

Resurseffektivitet / Marknad

G 2xA Entreprenad

Nyttja tillganglig extern affarsutveckling och innovationer.

Samarbete mellan olika aktérer i branschen for att tillsammans hantera klimatrisker och hitta 16sningar for
minskad klimatpaverkan.

Kan leda till minskat behov av egna investeringar och darmed minskade kostnader. Det kan &ven skapa
forutsattningar att snabbt stélla om till en mer hallbar drift och darmed bade minska operationella kostnader
samt minska risker relaterade till exempelvis 6kade krav fran intressenter.

Lagre kostnader genom att dela pa investeringskostnader och resurser med samarbetspartners.
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Hallbarhetsnyckeltal

Hallbarhetsarbetet utvecklas inom koncernen. Genom att mata hallbarhetsarbetet kan vi félja upp var
framdrift och prioritera vara insatser. Pa denna sida har vi samlat relevanta nyckeltal fér hallbarhet for
ALM Equity-koncernens och redovisar utfallet for 2022.

oo
15 600 ton 134

Medelantalet anstallda

Totalt slappte koncernen ut drygt Nyanstallningar: 24 stycken
15600 ton COze Avslutade anstillningar: 62 stycken

Personalomsattning: 46 procent
Avser verksamhetsaret 2021, |as mer pa sida 30.

Konsfordelning, % Aldersférdelning, %

Koncernen
5 I

1 00 0/0 O Ledningen O
:

Pa de kontor ALM Equity sitter i ar elen Styrelsen

férnybar och Bra Miljéval-markt - n

Upp till 29 ar
® 30-50ar
® 51 aroch uppat

HALLBARHET BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT  FINANSIELL INFORMATION

97%

Koncernens mal ar frisknarvaro pa
minst 95 % vilket uppnaddes 2022, med
en frisknarvaro pa 97,2 %

D

Under 2022 hade ALM Equity
inga rapporterade fall av;

V Arbetsrelaterade olyckor
v Korruption
V Diskriminering
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Hallbarhetsarbetet i vara intressebolag

ALM Equity ar har en betydande agarandel i tre bolag, varav tva ar borsnoterade. Bolagen ar verksamma
i fastighetsbranschen och omsatte tillsammans nastan 1,3 miljarder kronor 2022 och sysselsatte drygt
60 medarbetare under aret.

Bolagen har egna organisationer som driver hallbarhetsarbetet. | rollen
som &gare ar vi med och paverkar utvecklingen, framst genom styrelse-
representation.
Vara tre intressebolag
Svenska Nyttobostéder ar ett noterat fastighetsbolag som &ger och — * Tva av bolagen har en uppférandekod for bade
forvaltar bostéader. Bolaget gor sitt forsta klimatbokslut for verksamhetsaret medarbetare och leverantorer

2022 under 2023. | samtliga av Svenska Nyttobostaders fastigheter poi  Tre av bolagen har definierat hur de bidrar till
anvands den digitala tjansten Your Block, som bidrar till ett cirkulart . 5 "““" “ de Globala mélen
{' 7 e Tva av bolagen har en uttalad hallbarhetsstrategi

boende for hyresgaster och far ner den totala miljo- och klimatpaverkan for “l

o . . . o _ ) ; l“

bade hyresgaster och hyresvard (las mer pa sida 29 — Case Your Block) . . l | l . . T o « Tva av bolagen arbetar med att rapportera i enlighet
' med TCFD

Kl6vern, som bildades 2022 av ALM Equity och Corem Property Group, & W | . Paiad 0L | -
bygger bostader for egen forvaltning utifran bolagsvisionen Smarta ; l ' l I I I l r

hem fér en hallbar framtid. Kioverns hallbarhetsmal ar integrerad med , Ll it

ovriga affars- och verksamhetsmal vilket innebar att de utgor en del i M AT BgEEE

det arliga arbetet med affarsplanering, riskanalys och strategi. Klévern

hallbarhetsrapporterar enligt GRI Universal standard 2021. -. . \ . S 3‘ 1 00% 1 00% 1 00%

Aros Bostad ar en noterad bostadsutvecklare som funnits sedan 2006.
Aros Bostad har en val definierad hallbarhetsstrategi, med utpekade
fokusomraden. Strategins mal och aktiviteter foljs upp I6pande samt
utvarderas och uppdateras arligen. Bolagets hallbarhetsstrategi gar i linje
med fardplanen for Bygg- och anlaggningsbranschen, Sveriges ambitioner
pa miljo- och klimatomradet samt de globala malen Agenda 2030.

Alla bolag méater Alla bolag har Alla bolag skriver
sina vaxthusgas- en visselblasar- hallbarhets-

utslapp i enlighet med funktion rapporter

GHG-protokollet
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning Uttalande
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2022 En hallbarhetsrapport har uppréttats.
pa sidorna 23-36 och for att den ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen. Stockholm 21 april 2023
Ernst & Young AB

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns

yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta innebar att

var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en Fredric Havrén
vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning Auktoriserad revisor
som en revision enligt International Standards on Auditing och god

revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig

grund for vart uttalande.
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Styrelse och revisor

Férmaga att se och utveckla fastighetsbranschens méjligheter
Styrelsen ar sammansatt av kompetens och erfarenhet fran bland annat affarsutveckling, fastighetsbranschen, finansiering och kapitalmarknadsfragor. Vid arsstamman

2022 omvaldes Maria Wideroth, Joakim Alm, Johan Unger, Johan Wachtmeister och Gerard Versteegh. Maria Wideroth omvaldes till styrelsens ordférande.

INTRODUKTION

Ernst & Young omvaldes med Fredric Havrén som huvudansvarig revisor till bolaget.

Maria Wideroth

Fédd 1967 och invald sedan 2006.
Jur.kand. Stockholms universitet.
Advokat och delagare i Landahl
Advokatbyra. Verksam pa advokat-
byra sedan 1998 och &r specialiserad
inom fastighetsratt och transaktioner.
Styrelseordférande i bland annat fastig-
hets- och entreprenadbolaget Frentab
samt styrelseledamot i Klévern AB.

Innehav i ALM Equity privat/via famil;j:

8 700 stamaktier och 1 202 preferens-
aktier. Ej oberoende i forhallande till
bolaget, bolagsledningen och bolagets
storre aktieagare.

F
Joakim Alm

Fodd 1961 och invald sedan 2006.

Ekonomistudier vid Uppsala Universitet.

Grundare av och vd for gratisannons-
tidningar: Bargain Pages Ltd i England,
1989-1995, Admag Holding i Indien
samt Admag Holding i Australien,
1997-1999. Affarsutvecklare pa
Interline Phone, 1999-2002.

Vd fér Skarnvest AB 2004—-2006.
Grundare av ALM Equity AB 2006.
Styrelseledamot i bland annat Svenska
Nyttobostader AB, Klévern AB samt
Aros Bostadsutveckling AB.

Innehav i ALM Equity privat/via familj
och bolag:

6 047 623 stamaktier och 604 498
preferensaktier samt 4 000 tecknings-
optioner. Ej oberoende i férhallande till
bolaget, bolagsledningen och bolagets
storre aktieagare.

Gerard Versteegh

Fédd 1960 och invald sedan 2006.
Civilekonom. Arbetande styrelse-
ordférande, huvudagare och grundare
1989 av Commercial Estates Group
Limited, London, samt ordférande/
styrelseledamot i ett antal relaterade
bolag.

Innehav i ALM Equity privat/via familj
och bolag:

Indirekt formanstagare till Dooba
Investments Limited som har ett
innehav i ALM Equity om 990 494
stamaktier och 155 696 preferensaktier.
Oberoende i forhallande till bolaget,
bolagsledningen och bolagets stérre
aktieagare.

VERKSAMHET  MARKNAD

Johan Unger

Fédd 1961 och invald sedan 2006.
Civilekonom vid Uppsala universitet.
Revisor inom Arthur Andersen & Co
1985-1989. 1990-2005 anstalld i
Hagstrémer & Qviberg Fondkommission
AB, partner 1992-2005. Chef for
Corporate Finance verksamheten
1996-2005. Sedan 2006 egen
verksamhet inom investeringar, finan-
siell radgivning och styrelsearbete.
Styrelseledamot i bland annat
Klévern AB.

Innehav i ALM Equity privat/via familj:

154 360 stamaktier och 32 674 prefe-
rensaktier. Oberoende i férhallande till
bolaget, bolagsledningen och bolagets
storre aktieagare.

BOLAGSPORTFOLJEN

HALLBARHET

Johan Wachtmeister

Fédd 1959 och invald sedan 2006.
Civilingenjér KTH och MBA IMD. SEB/
Enskilda 1989-1999: Vice vd i SEB,
chef fér Corporate Banking inom
affarsomrade Merchant Banking. Vd pa
Ledstiernan 1999-2006. Co founder
av GHP Speciality Care AB, vice vd
2006-2012. | dag egna investeringar
genom bl.a. MJW Invest AB.

Innehav i ALM Equity privat/via familj
och bolag:

619 492 stamaktier och 64 953 prefe-
rensaktier. Oberoende i férhallande till
bolaget, bolagsledningen och bolagets
storre aktieagare.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
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Fredric Havrén

Bolagets huvudansvarige revisor sedan
2021 da Ernst & Young omvaldes som
revisionsbolag. Auktoriserad revisor
och partner i EY. Andra vasentliga
uppdrag ar Aros Bostadsutveckling AB,
Besqgab AB, Byggvesta AB, Fastpartner
AB, Heba Fastigheter AB, HSB

Bostad AB, Magnolia AB och Nordisk
Renting AB.

Innehav i ALM Equity:
Inget innehav.
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Koncernledning

En organisation med bred kunskapsbas

ALM Equity bestar av koncernledning, koncernstab och ekonomifunktion
som tillhandahaller 6vergripande funktioner fér Ekonomi, HR, Marknad
och IT till hela koncernen. Inom varje portfoljbolag finns en bred kompe-
tens hanforlig till respektive verksamhetsomrade som kompletteras med
ett natverk av samarbetspartners utifran varje portféljpbolags och varje
projekts aktuella behov for att uppna basta resultat.

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

Ledning

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

INTRODUKTION  VERKSAMHET MARKNAD BOLAGSPORTFOLJEN

John Sjolund

CFO

Civilekonom vid Lulea Tekniska
Universitet. Bred finansiell bakgrund
med 15 ars erfarenhet inom Corporate
Banking via olika positioner inom
Swedbank, bland annat projektfinan-
siering av fastighetsprojekt. Har aven
erfarenhet fran bostadsutvecklings-
branschen som finanschef pa Serafim
Fastigheter. Anstélld i ALM Equity
sedan 2018.

Innehav i ALM Equity privat/via familj:

3000 teckningsoptioner.

Carolina Karlstrom

Business Controller
Redovisningsekonom via IHM Business
School. Anstalld hos ALM Equity sedan
2012, tidigare redovisningschef.

Innehav i ALM Equity privat/via familj:
200 stamaktier, 91 preferensaktier samt
2 000 teckningsoptioner.

Joakim Alm

Verkstallande direktor
Se under styrelse.

HALLBARHET

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT  FINANSIELL INFORMATION

Fredrik Arpe

Vice vd

Civilekonom vid Uppsala universitet.
Bred bakgrund med 6ver 30 arinom
fastighetssektorn med erfarenhet fran
fastighetsforvaltning och bostads-
utveckling. Har en bakgrund med ett
flertalet vd-roller inom branschen, bland
annat Byggvesta, Smaa och Jarntorget.
Anstalld i ALM Equity sedan 2021,
tjanstledig fran februari 2023 for att ga
in som tf vd i Svenska Nyttobostader.

Innehav i ALM Equity privat/via bolag:
1 318 stamaktier, 4 112 preferensaktier
samt 3 000 teckningsoptioner.
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Sa har arbetar vi

Denna bolagsstyrningsrapport ar inte uppréattad i enlighet med Svensk kod
for bolagsstyrning (Koden). Koden galler for alla svenska bolag vars aktier
ar noterade pa en reglerad marknad i Sverige. Nasdaq First North Growth
Market ar inte en reglerad marknad varfor bolaget valt att inte tillampa
denna.

Bolagsordning

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

Riskbedomning
Riskhanteringen inom ALM Equity-koncernen ar inbyggd i de processer
och olika metoder som anvands for att vardera och begransa risker samt
for att sakerstalla att de risker som ALM Equity ar utsatt for hanteras i
enlighet med faststallda policys och riktlinjer. | enlighet med arbetsord-
ningen gor styrelsen minst en gang om aret en genomgang av den interna
kontrollen tillsammans med bolagets revisorer och genomgangen behand-
las av styrelsen vid narmast foljande styrelseméte. Identifiering gors av de
risker som beddms finnas och atgarder faststalls for att reducera riskerna.
Se separat avsnitt om risker och riskhantering, sida 45-52.

Internkontroll

Enligt den svenska aktiebolagslagen ansvarar styrelsen fér den interna
kontrollen. Basen for den interna kontrollen utgérs av kontrollmiljon som
bestar av olika delar vilka tillsammans formar den kultur och de varderingar
som styr ALM Equity. Styrande for den interna kontrollen ar de besluts-
vagar, befogenheter och ansvar som dokumenterats och kommunicerats i
styrande dokument sasom styrelsens arbetsordning, vd-instruktion, finans-
policy, attest- och rapporteringsinstruktioner samt andra interna policys,
riktlinjer och manualer som vagleder det interna arbetet.
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Styrning och uppfoéljning

Resultatutfallet foljs I6pande upp pa flera nivaer inom koncernen; fran kon-
cern- och bolagsniva till férvaltnings- och projektniva. Uppféljning sker mot
budget och prognoser. Resultatet analyseras av respektive portfoljbolag
och av koncernstaben. Avrapportering sker till vd och styrelse. P4 uppdrag
av arsstamman ska bolagets revisorer rapportera direkt till styrelsen minst
en gang per ar. Revisorerna ska rapportera sina iakttagelser fran gransk-
ningen och sin beddmning av den interna kontrollen. Dessa iakttagelser
avrapporteras sedan till styrelsen. Styrelsen protokollfor rapporteringen
och féljer sedan upp protokollet vid ett senare sammantrade.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporteringen
hanteras via bolagets kontrollstrukturer och resulterar i ett antal kontroll-
aktiviteter. Kontrollaktiviteterna syftar till att forebygga, upptacka och
korrigera fel och avvikelser. Aktiviteterna omfattar till exempel analytisk
uppfdljning pa flera nivaer i organisationen och jamforelse av resultat-
poster, kontoavstamningar, uppféljning och avstamning av styrelsebeslut
och av styrelsen faststallda policys, godkannande och redovisning av
affarstransaktioner, fullmakts- och behdérighetsstrukturer, firmatecknare,
koncerngemensamma definitioner, mallar, rapporteringsverktyg samt
redovisnings- och varderingsprinciper.

Information och kommunikation

ALM Equitys informationspolicy syftar till att ge en effektiv och korrekt
informationsgivning avseende den finansiella rapporteringen. Aven bolagets
insiderpolicy och finanspolicy behandlar information och kommunikation
avseende den finansiella rapporteringen. Policys och riktlinjer avseende den
finansiella rapporteringen samt uppdateringar och andringar gors tillgangliga
och kanda for berord personal. Styrelsen erhaller ytterligare information
avseende riskhantering, intern kontroll och finansiell rapportering fran
revisorerna via information pa styrelsemoéten med revisorerna narvarande.

BOLAGSPORTFOLJEN
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Verksamhetsstyrning

ALM Equity har enligt investeringsstrategin for avsikt att fortsatta sin tillvaxt
genom att decentralisera verksamheten och férdela den i dotterbolag verk-
samma inom fastighetsbranschen. Bolaget investerar i verksamheter som
uppfyller koncernens krav pa god avkastning och balanserad risk.

Varje investering provas separat vid varje enskilt beslutstillfélle. Styrelsen
ska vidare tillse att bolaget har god intern kontroll och fortldpande halla sig
informerad om och utvardera att systemen for intern kontroll fungerar.
Styrelsen ska dessutom fora en kontinuerlig dialog med bolagets revisorer
och ledning for att ytterligare forsakra sig om att systemen for intern
kontroll fungerar.

Behov av internrevision
ALM Equitys koncernstab ar en relativt liten organisation dar finans-,
ekonomi- och rapporteringsarbetet kontrolleras fran bolagets huvudkontor
i Stockholm. Koncernbolagens redovisning och rapportering sker via
Ekonomipartner i Tranas AB, ett koncernbolag belaget i Tranas.
Uppfdljning av resultat- och balansutfall gors kvartalsvis av saval de olika
funktionerna inom bolaget som av bolagsledningen. Sammantaget medfor
detta att det inte anses motiverat att ha en sarskild enhet for internrevision.

Bolagsstamma

Bolagsstdmman ar bolagets hdgsta beslutsfattande organ. Vid bolags-
stamman ges samtliga aktieagare mojlighet att utdva det inflytande éver
bolaget som deras respektive aktieinnehav representerar. Varje stamaktie
berattigar till tio roster och varje preferensaktie berattigar till en rést pa
bolagsstdmma. Vid bolagsstamma far varje rostberattigad résta for fulla
antalet av honom eller henne dgda och féretradda aktier utan begrénsning
i rostratten.
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Sa har arbetar vi, forts.

Arsstimman den 25 maj 2022

ALM Equitys arsstamma holls den 25 maj 2022 i Stockholm. Vid stamman

fattades bland annat féljande beslut:

» Utdelning om 8,40 kronor/preferensaktie att utbetalas kvartalsvis.

» Fondemission genom vilken bolaget ger ut 1 preferensaktie per 100
stamaktier innebarande en fondemission av 106 299 preferensaktier.

» Styrelsens ledamoéter, Maria Wideroth, Johan Unger, Gerard Versteegh,
Johan Wachtmeister och Joakim Alm omvaldes.

» Maria Wideroth omvaldes till styrelsens ordférande.

« Till revisor valdes Ernst & Young AB med Fredric Havrén som
huvudansvarig revisor.

» Faststallande av arvode till styrelsen om 180 000 kronor att férdelas
sa att ordférande erhaller 60 000 kronor och 6vriga ledaméter,
forutom Joakim Alm som erhaller vd-16n fran bolaget, erhaller 40 000
kronor vardera.

* Principer for utseende av valberedning och instruktioner till densamma.

» Bemyndigande av styrelsen att fatta beslut om nyemission av hogst

3000 000 preferensaktier med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

* Genomfodra en riktad emission av hogst 100 000 teckningsoptioner for
ett langsiktigt incitamentsprogram for koncernens anstallda.

» Riktad nyemission av 28 stamaktier innebarande att bolagets
aktiekapital 6kas med 280 kronor.

* Protokoll fran arsstamman 2022 finns tillgangligt pa ALM Equitys hemsida.

Styrelsen

ALM Equitys styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre
och hogst fem ledamdéter med hdgst tre suppleanter. ALM Equitys
styrelse bestar av fem ledamoter som valdes vid arsstamman 2022.
Bolagets vd Joakim Alm ar medlem av styrelsen. Styrelsen bestar av
styrelseledamoterna Maria Wideroth, Joakim Alm, Gerard Versteegh,

Johan Wachtmeister och Johan Unger. Maria Wideroth har av arsstamman

2022 utsetts till styrelsens ordférande. Uppdraget for samtliga ledamoter
I6per till slutet av kommande arsstdmma. For ytterligare information om
styrelsens ledamoter se avsnittet Styrelse och revisor.
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Styrelsens arbetsrutiner:

Styrelsens arbete regleras av aktiebolagslagen och bolagsordningen.
Darutover styrs styrelsearbetet av den arbetsordning som styrelsen antar
varje ar i samband med styrelsemoéte efter arsstdmma. Arbetsordningen

beskriver styrelsens arbetsuppgifter och ansvarsférdelningen mellan styrelsen

och den verkstallande direktéren. Instruktion till verkstallande direktor och
instruktion avseende ekonomisk rapportering faststalls vid samma tidpunkt.

Ordfoérande ska sarskilt:

» Genom kontakter med verkstallande direktoren folja bolagets utveckling.

 Tillse att styrelsens ledamoter genom verkstallande direktdrens forsorg
fortldpande far den information som behdvs for att kunna folja bolagets
stallning, ekonomiska planering och utveckling.

» Samrada med verkstallande direktoren i strategiska fragor.

» Verka som ordférande pa styrelsemotena samt uppratta dagordning for
och kalla till dessa med bitrade av verkstéallande direktoren.

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

Vd ska sarskilt:

» Ta fram erforderligt informations- och beslutsunderlag infor
styrelsemoten samt i 6vrigt uppfylla sina aliggande sadana de angivits i
gallande beslut och instruktioner fran styrelsen.

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

« Tillse att styrelsens ledaméter I6pande erhaller information som behdévs
for att folja bolagets stallning, likviditet och utveckling samt i 6vrigt
uppfylla sin rapporteringsskyldighet avseende ekonomiska férhallanden
i enlighet med vad som angivits i instruktion avseende ekonomisk
rapportering till styrelsen.

» Ansvara for att forpliktelse, avtal eller annan rattshandling som bolaget
ingar eller foretar blir dokumenterad pa ett andamalsenligt satt samt
inte star i strid med svenska eller utlandska tvingande forfattningar,
inkluderande konkurrensrattsliga regler inom EU och liknande
regelsystem.

BOLAGSPORTFOLJEN
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« Overvaka efterlevnaden av de malséattningar, policys och strategiska
planer for bolaget som styrelsen faststallt och tillse att sddana
malsattningar, policys och planer vid behov understéalls styrelsen for
uppdatering eller éversyn.

Valberedning

Pa arsstamman 2022 beslots att féljande principer och instruktioner ska
galla for hur ledamdter till valberedningen utses samt hur valberedningen
ska arbeta.

Val av ledamo6ter med mera
Styrelsens ordférande ska, senast vid utgangen av tredje kvartalet
varje ar, tillse att bolagets rostmassigt tre stdrsta aktieagare eller agar-
grupper, erbjuds att utse var sin representant att inga i valberedningen.
Avstamningen baseras pa Euroclear Sweden AB:s aktiedgarférteckning
(agargrupperat) per den sista bankdagen i augusti. Avstar en eller flera
aktiedgare fran att utse ledamot i valberedningen, kontaktas aktiedgare i
proportion till &garandel med uppdrag att utse ledamot i valberedningen.
Styrelsens ordférande ingar i valberedningen och & sammankallande till
valberedningens forsta sammantrade. Valberedningens sammansattning
ska offentliggdras sa snart dess ledamoter utsetts. Ordférande i valbered-
ningen ska, om inte ledamoterna enas om annat, vara den ledamot som rost-
massigt representerar den storste aktiedgaren. Valberedningen ska inneha
sitt mandat till att ny valberedning utsetts. Arvode ska inte utga till valbered-
ningens ledaméter. Valberedningen kan inom sig och genom adjungering
av erforderlig ytterligare ledamot/ledaméter, utse en for revisorstillsattning
sarskilt utsedd valberedning. Sker sadant utseende ska aven detta offentlig-
goras enligt vad som anges ovan i denna punkt. Harigenom ska alla aktiea-
gare fa kdnnedom om vilka personer som kan kontaktas i nomineringsfragor.
Ledamot ska lamna valberedningen om aktiedgaren som utsett denne leda-
mot inte Iangre ar en av de tre stérsta aktiedgarna, varefter ny aktieagare
i storleksmassig turordning ska erbjudas att utse ledamot. Om ej sarskilda
skal foreligger ska dock inga forandringar ske i valberedningens samman-
sattning om endast mindre forandringar i rostetal agt rum eller forandringen
intréffar senare an tva manader fore arsstamman. Aktiedgare som utsett
representant till ledamot i valberedningen ager ratt att entlediga sadan leda-
mot och utse ny representant till ledamot i valberedningen.
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Valberedningens uppgifter:

Valberedningen ska bereda och till arsstamman lamna forslag till:

a) val av ordférande pa stamman,

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

c¢) val av revisor och i férekommande fall revisorssuppleanter,

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

e) eventuella forandringar i forfarandet for att utse valberedning.

Styrelsens ordférande ska pa lampligt satt delge valberedningen
information om styrelsens kompetensprofil och arbetsform. Bolaget ska
pa begaran av valberedningen tillhandahalla personella resurser sasom
sekreterarhjalp for att underlatta valberedningens arbete. Vid behov ska
bolaget aven svara for skaliga kostnader for externa konsulter som av
valberedningen beddéms nddvandiga for att valberedningen ska kunna
fullgdra sitt uppdrag. Till ledaméter i valberedningen for tiden fram till
arsstamman 2023 utsags Joakim Alm (ordférande), lan Fenech,

Johan Wachtmeister och Maria Wideroth.

Sammantraden

Valberedningen ska sammantrada nar sa erfordras for att denna ska kunna
fullgéra sina uppgifter, dock minst en gang arligen. Kallelse till samman-
trade utfardas av valberedningens ordférande (med undantag for det forsta
sammantradet som sammankallas av styrelsens ordférande). Ledamot

kan begara att kommittén ska sammankallas. Valberedningen ar beslutfor
om minst tre ledaméter deltar. Beslut i arende far dock inte fattas om inte,
savitt mojligt, samtliga ledaméter fatt tillfalle att delta i arendets behandling.
Som valberedningens beslut galler den mening for vilken mer an halften

av de narvarande ledamoterna rostar eller, vid lika rostetal, den mening
som bitrades av valberedningens ordférande. Redogoérelse for valbered-
ningens arbete ska i god tid innan ordinarie arsstamma offentliggdras pa
bolagets webbplats.
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Andringar av dessa konstruktioner:

Valberedningen ska I6pande utvardera dessa instruktioner och kommitténs
arbete och till arsstamman lamna forslag pa sadana andringar av denna
instruktion som valberedningen beddémt vara lampliga.

Kommittéer

Inom styrelsen finns inga utskott utsedda men det finns en delegerad
ansvarsfoérdelning inom vissa omraden dar styrelseledaméterna ansvarar
for fragor som de ar sakkunniga inom och far i uppdrag att bereda arenden
gallande.

Ersattningsfragor

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

Revisionsfragor

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

Revisionskommitté

Bolaget har ingen speciell revisionskommitté utan denna bestar av
styrelsen som helhet. Tillsammans ska styrelsen fungera som en
revisionskommitté med uppgift att uppratthalla och effektivisera kontakten
med koncernens revisorer, utdva tillsyn éver rutinerna for redovisning

och finansiell rapportering, utvardera revisorernas arbete samt félja hur
redovisningsprinciper och krav pa redovisning utvecklas. Styrelsen har
haft tva protokollférda sammantraden med revisorerna under 2022. Under
dessa sammantraden har bland annat revisorernas granskning av bolagets
finansiella rapportering och bolagets interna kontroller avrapporterats.

Revision

Revisorerna ska granska bolagets arsredovisning och bokféring samt
styrelsens och verkstéallande direktorens forvaltning. Revisorerna ska
narvara och avlamna rapport vid styrelsemétet dar beslut om faststéllande
av bokslut fér foregaende verksamhetsar fattas. Revisorerna ska efter varje
rakenskapsar lamna en revisionsberattelse till arsstamman.

BOLAGSPORTFOLJEN

HALLBARHET BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT  FINANSIELL INFORMATION

Arsstamman 2022 valde det auktoriserade revisionsbolaget Ernst & Young
AB med auktoriserade revisorn Fredric Havrén som huvudansvarig revisor
for tiden fram till arsstamman 2023. Ernst & Young har varit bolagets
revisionsbolag sedan 2011 och detta har varit Fredric Havréns andra ar som
huvudansvarig.

Viktig information om First North Growth Market

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

Aktiemarknadsinformation

Bolaget ska leverera snabb, korrekt, relevant och tillférlitlig information

till befintliga och potentiella aktieagare och andra investerare. Bolaget
ldmnar delarsrapporter 6ver verksamheten kvartalsvis samt bokslutskom-
muniké och arsredovisning for hela verksamhetsar. ALM Equity anvander
NASDAQ First North Growth Market och sin egen webbplats for att snabbt
kunna leverera information till aktiemarknaden. Vasentliga handelser
offentliggdrs genom separata pressmeddelanden.

Handel

ALM Equitys aktier ar noterade pa NASDAQ First North Growth Market.
Handeln inleddes 8 juni 2012.

Kortnamn — stamaktier: ALM

Kortnamn — preferensaktier: ALM PREF

ALM Equitys féretagsobligationer &r noterade pa NASDAQ Stockholm och
emitterades enligt féljande:

Kortnamn — obligation 2020/2023: ALM-002, 20 juli 2020

Kortnamn — obligation 2020/2025: ALM-003, 3 februari 2021

Kortnamn — obligation 2021/2026: ALM-004, 27 juli 2021
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Certified adviser

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

Policydokument

Bolagets styrelse har antagit foljande policys avseende bolagsstyrning:
finanspolicy, informationspolicy, insiderpolicy, utdelningspolicy,
narstaendepolicy och hallbarhetspolicy. Likabehandlingspolicyn antas

av bolagets koncernledning. Darutdver tar styrelsen arligen stallning till
eventuella revideringar av instruktionen for den verkstallande direktoren
och fér ekonomisk rapportering samt styrelsens arbetsordning. Revidering
av policys ska goras da sa erfordras for att tillférsakra att alla policys ar
aktuella och stddjer verksamhetens uppstéllda syften och mal.

Insiderpolicy

ALM Equitys insiderpolicy syftar till att ge riktlinjer for hur bolaget ska
hantera insiderinformation sa att bolaget och bolagets medarbetare, inte
gor sig skyldiga till dvertradelser mot lagar och bestammelser, regelverk for
emittenter eller god sed pa aktiemarknaden. Efterlevnad av dessa riktlinjer
ar av hogsta vikt for att uppratthalla kapitalmarknadens och allmanhetens
fortroende. Insiderpolicyn omfattar alla personer i ledande stéllning,
narstaende till dessa och dvriga personer som underrattats om att de
omfattas av policyn. Samtliga medarbetare och konsulter har skyldighet att
rapportera insiderinformation till ALM Equitys verkstallande direktor.

Informationspolicy

ALM Equitys informationspolicy &r framtagen for att uppfylla de krav

som galler fér bolag noterade pa NASDAQ First North Growth Market,
Stockholm. Syftet med ALM Equitys informationspolicy ar att tillférsékra
aktiemarknadens aktorer snabb, samtidig, korrekt, relevant och tillforlitlig
information om bolaget. Informationspolicyn ska foljas av samtliga anstallda,
styrelseledamoter och externt anlitade konsulter. Information till foretagets
omvarld ges framst i form av pressmeddelanden och ekonomiska rapporter.
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Finanspolicy

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

Narstaendepolicy

Policyn syftar till att ge vagledning vid de situationer da ALM Equity
kommer att genomfora transaktioner med narstaende parter och tar
utgangspunkt i de vasentliga regelverk som ALM Equity har att iaktta. Den
anger aven ALM Equitys rutiner for intern hantering av narstaendefragor,
inklusive rutiner avseende rapporteringsskyldighet for personer i ledande
stallning och dem narstédende hos bolaget.

Hallbarhetspolicy

Hallbarhetspolicyn ar ett styrdokument for ALM Equitys engagemang och
strategi inom samtliga hallbarhetsomraden, och utgar fran ALM Equitys
intressenters behov liksom fran koncernens vardegrund. | policyn beskrivs
ALM Equitys 6vergripande principer for att hantera hallbarhetsfragor och
ALM Equitys férvantningar pa portféljbolagen inom hallbarhetsomradet.

Likabehandlingspolicy

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

ar att samtliga medarbetare ska ha samma rattigheter, mojligheter

och skyldigheter inom alla omraden i arbetslivet. Arbetsférhallanden,
utbildnings- och utvecklingsméjligheter ska vara oberoende av kén och
I6nesattningen ska vara jamstalld inom ALM Equity.

Utdelningspolicy

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

Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledning

Det foreligger inga intressekonflikter mellan styrelsen eller ledningen a ena
sidan och bolaget a andra sidan. Styrelseledaméterna Gerard Versteegh,
Johan Unger och Johan Wachtmeister ar oberoende (enligt definitionen i
svensk kod for bolagsstyrning) i férhallande till ALM Equity som bolag och
storre aktieagare. Styrelsens ordférande Maria Wideroth anses daremot
vara beroende da bolag i vilket hon ar deldgare har bistatt konsulttjanster
till ALM Equitys dotter- och intressebolag under aret och for det erhallit
ersattning med 3 Mkr inklusive utlagg. Styrelseledamot och verkstallande
direktor Joakim Alm ar verklig huvudman i bolaget med en betydande
agarandel om 26,6 procent av aktierna och 50,3 procent av rosterna
genom direkta och indirekta innehav i bolaget.

Ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare

Vid arsstdmman den 25 maj 2022 beslutades att arvoden utgar med
sammanlagt 180 000 kronor, férdelat med 60 000 kronor till
styrelseordféranden och med 40 000 kronor till envar av de évriga

av stdmman valda styrelseledaméterna som ej ar anstallda i ALM
Equity. Nagon ersattning till styrelsen utdver styrelsearvode utgar ej.
Arvodet till revisorerna utgar enligt godkand rakning. Vid arsstdmman
den 25 maj 2022 beslutades att ersattning till vd och évriga personer i
foretagsledningen ska utgéras av fast 16n, rorlig ersattning och 6vriga
formaner samt pension. Den sammanlagda ersattningen ska vara
marknadsmassig och konkurrenskraftig samt sta i relation till ansvar
och befogenheter. Den rorliga ersattningen ska aldrig kunna éverstiga
sex manadsloner. Vid uppsagning av anstallningsavtal fran bolagets
sida ska uppsagningslén och avgangsvederlag sammantaget inte dver-
stiga tolv manadsléner. Pensionsférmaner ska vara avgiftsbestdmda,
om inte sarskilda skal motiverar nagot annat. Styrelsen far franga de av
bolagsstamman faststallda riktlinjerna endast om det i ett enskilt fall finns
sarskilda skal for det.
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Risker och riskhantering

Riskhantering i ALM Equity 2022

Bade externa omvarldsfaktorer och interna processer paverkar koncernens
I6nsamhet och méjlighet att genomfora fastighetsaffarer med god
riskjusterad avkastning. Nar omvarlden férandras blir vinnarna de som ar
anpassningsbara och kan hantera de risker och mojligheter som uppstar.
ALM Equity anser att organisationen har en god kapacitet att anpassa sig
till omvarldsférandringar, att det finns en riskmedvetenhet som genomsyrar
hela verksamheten och alltid ar en del av beslutsfattandet oavsett niva i
koncernen. Rutiner for uppféljning av risker ar utformade for att identifiera
och minimera de operativa riskerna i verksamheten samtidigt som
forandringar i omvarlden bevakas. De mest vasentliga risker koncernen
identifierat finns beskrivna nedan. Om nedanstaende risker materialiseras
kommer detta i sin tur ge negativ paverkan pa koncernens verksamhet samt
dess I6nsamhet och finansiella stalining. Riskhantering sker i koncernens
portfdljpolag men med stdd och uppféljning av koncerngemensamma
funktioner. | riskmatrisen nedan kategoriseras portfoljpbolagen in efter vilket
segment i fastighetsbranschen de ar verksamma; Fastighetsfoérvaltning,
Fastighetsutveckling samt Entreprenad.

Sannolikhet

Hog

Medel

Lag
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Geografisk koncentrationsrisk
Regulatoriska och politiska risker
Foérandringar i efterfragan/makroekonomisk instabilitet

Finansierings-, likviditets- och refinansieringsrisk
Ranterisk

Kredit och motpartsrisker

Vardering av tillgangar

Transaktionsrelaterade risker
Detaljplan och bygglov

Produktionsrelaterade risker— motpartsrisk och
projektering

Koncept

Garanti for osalda Brf:er

Bristande rutiner

Avsattning for nyproducerade bostader
Konkurrens

Risker kopplade till hyresavtal och vakans
Okade kostnader i férvaltning
Nyckelpersoner

Tvister

Forsakringsrisker

IT-relaterade risker

GDPR

Skatterisker

Klimatrelaterade risker

Miljérisker

Etiska 6vertradelser, ryktesrisker, brott mot
manskliga rattigheter

Systemrisker

Garantirisker

Halsa och sakerhet
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® Makro @ Finansiell @ Operationell
Beskrivning Mitigerade faktorer Paverkar Sannolikhet Paverkan
1. Geografisk koncentrationsrisk ALM Equity har gjort bedémningen att Stockholmsregionen har goda forutsattningar for tillvaxt — Fastighetsforvaltning Lag Medel/Hog
. . . . . med grund i dess historiska tillvaxt men &ven tack vare hdga nivaer pa utbildning, medelinkomst Fastighetsutveckling
Den absoluta merparten av verksamheten ar koncentrerad till Stockholmsregionen — innebar att o Entreprenad
negativ inverkan inom regionen far negativ inverkan pa ALM Equity.
2. Regulatoriska och politiska risker For att forhalla sig till dessa risker har ALM Equity och portféljbolagen en kontinuerlig dialog med Fastighetsforvaltning Medel Medel
o ) . L o kommuner, myndigheter, radgivare och foljer den politiska opinionsbildningen i fragor som kan Fastighetsutveckling
Forandringar i exempelvis Plan- och Bygglagen (PBL), tillgédnglighetsnormer, hyreslagstiftning, paverka bolagets verksamhet. Entreprenad
utformning, tidsutdrakt fér hantering av detaljplan- och bygglovsprocesser och
skattelagstiftningen kan paverka projektens I6nsamhet. Darutdver kan andra regler eller politiska
beslut fa stor inverkan sasom exempelvis amorteringskrav eller skuldkvotstak avseende
privatpersoner, vilket paverkar avsattningen for bolagets bostader.
3. Foérandringar i efterfragan/makroekonomisk instabilitet Makroekonomiska och geografiska risker hanteras genom analys av omvérlden, trender och Fastighetsforvaltning Medel Medel
. . e L . . . drivkrafter som paverkar bolaget samt de mikromarknader dar koncernen innehar eller Gvervager Fastighetsutveckling
Fastighetsmarknaden paverkas i hog utstrackning av makroekonomiska faktorer, sasom allman att forvarva fastigheter. Slutsatserna av analysen paverkar i sin tur de strategiska beslut och Entreprenad
konjunkturutveckling, utvecklingen pa de finansiella marknaderna, tillvaxt, dvervaganden som ALM Equity och portféljbolagen gér.
sysselsattningsutveckling, produktionstakt fér nya bostader och lokaler, férandringar i
infrastruktur, befolkningstillvaxt, inflation och rantenivaer. Om privatkunder, forvaltningsbolag och
investerares vilja och méjlighet att forvarva bostader paverkas sa far det en direkt effekt pa ALM
Equitys portféljbolag.
4. Finansierings- Likviditets- och Refinansieringsrisk Finansieringen i koncernens olika delar sker separat och finansieringen matchas med den Fastighetsférvaltning Lag Hoég
. o . A . tillgang som ska finansieras. Eget kapital och lanekapital mixas i olika former for att erhalla en Fastighetsutveckling
Koncernens mdjlighet att uppfylla sina finansiella ataganden &r beroende av ett antal faktorer valbalanserad finansiering i respektive del. | fastighetsutvecklingsverksamheten efterstrivas hog
sasom koncernens finansiella och operationella utveckling. Det finns en risk att det inte gar att andel kortfristig rantebarande finansiering och att projekten fullfinansieras innan entreprenad
erhalla finansiering till fordelaktiga villkor for att refinansiera befintliga skulder eller for att kunna avropas. Férvaltningsobjekt finansieras med lang rantebérande finansiering medan
genomfora nya afférer. entreprenadverksamheten i regel endast har sdsongsméssiga behov av rorelsekapital. For att
| vissa fall &r lanekapitalet knutet med en "Change of control” klausul och atagande om minska finansieringsrisken finns ytterligare likvida medel i moderbolaget fér att begrénsa
uppratthallande av exempelvis "Loan to Value” och "Equity Ratio”. Det innebar att kreditgivare kan koncernens I|kV|<_1|tetsr|sk. Ko_ncernen an\l/ander‘ flera olika fmanmermgfkallor, jobbar med flera
ges ratt att pakalla omedelbar aterbetalning av Idmnade krediter i fortid eller att begéra dndrade motparter och olika typer av instrument vilket minskar effekterna om nagon motpart eller
villkor for det fall dessa sarskilda ataganden inte uppfylits av lantagaren. finansieringskalla tillfalligt sinar.
Vid oftillrécklig finansiering blir koncernen tvungen att vidta atgarder sdsom att skala ner sin
verksamhet, férvarv, investeringar, fordréja projektgenomférande, avyttra tillgangar,
omstrukturera eller refinansiera sina skulder alternativt anskaffa ytterligare eget kapital.
5. Ranterisk For att begrénsa ranterisken i projekten och for att 6ka forutsagbarheten i koncernens kassa- Fastighetsforvaltning Medel Medel

Rénterisken ar hanforlig till forandringar i kapitalmarknaden som i sin tur paverkar koncernens
upplaningskostnad.

fléden har ALM Equity och portféljbolagen méjlighet att anvanda olika typer av rantederivat.

Fastighetsutveckling
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Beskrivning Mitigerade faktorer Paverkar Sannolikhet Paverkan
6. Kredit och motpartsrisker | samband med transaktioner och I6pande avtal eller samarbeten varderas motpartsrisken och Fastighetsforvaltning Lag Hoég
. - . . L. . avtalen kompletteras vid behov med sakerheter i form av garantier, férsakringar, borgen, panter Fastighetsutveckling
ALM Equity och portféljbolagens kredit- och motpartsrisker bestar i att leverantérer, partners eller eller liknande. Entreprenad
kunder inte kan fullgora sina ataganden eller betalningar enligt avtal. Motparter av vasentlighet ar
entreprendrer, finansiarer, kunder och hyresgaster.
7. Vardering av tillgangar Exploateringsfastigheter och Pagaende bostadsprojekt har ett bokfort varde som motsvarar Fastighetsforvaltning Medel Hoég

Risken att faktiska varden pa tillgangar faller och pakallar att tillgangens varde behéver skrivas
ned. Tillgangar av vasentlighet i koncernens balansrakning ar framst fastighetsrelaterade sasom
Exploateringsfastigheter och Pagaende bostadsprojekt och relaterade till andelar i intressebolag
som innefattar stora innehav i Svenska Nyttobostader, Klévern och Aros Bostad.

Vardet pa koncernens fastighetstillgangar paverkas av ett flertal parametrar, bade fastighets-
specifika och marknadsspecifika parametrar. Det finns en risk att forandringar kan leda till
negativa realiserade och orealiserade vardeférandringar.

Fastighetsspecifika parametrar:

Exploateringsfastigheter

— Paverkas av fastighetens forutsattningar fér byggnation och hur detta i sin tur paverkar
produktionskostnaderna.

Marknadsspecifika parametrar:
Direktavkastningskrav, kalkylréntor och andra marknadsparametrar som paverkar vardet pa
fastighetstillgangar.

Andelar i intressebolag innefattande innehaven i Svenska Nyttobostader, Aros Bostad och
Klévern har en kanslighet for hur varden pa bolagens fastighets- och projektportfoljer paverkar
hur aktievarden star sig. Vardena paverkas ocksa av omvarldsfaktorer som paverkar rérelsen pa
de handelsplattformar de verkar pa, i dagslaget Nasdaq First North Growth Market fér Svenska
Nyttobostader och Aros Bostad.

anskaffningsvarde plus nedlagda kostnader. Om det bedémda marknadsvardet understiger detta
justeras vardet ned. Darmed far inte aktiviteter som positivt paverkat marknadsvardet genomslag
forran alla parametrar for vardeskapandet ar uppfyllda. Detta gor att det ofta finns positiva
orealiserade vardeférandringar som minskar risken.

Vid forvarv av byggratter finns det bade projekt- och byggmarginal i kalkylerna vilket minskar
risken for att byggratterna ska falla i varde. Hansyn tas aven till demografisk utveckling av de
omraden dar byggratter ar forvarvade.

Innehavet i andelar i intressebolag varderas kvartalsvis for att sakerstélla att inga bestdende
vardeférandringar féreligger som féranleder nedskrivningsbehov.

Fastighetsutveckling
(Entreprenad ilag
omfattning)
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8. Transaktionsrelaterade risker ALM Equity bedémer att koncernen har adekvat kompetens och erfarenhet for att genomféra Fastighetsforvaltning Lag Hég

o R . . L . forvarv och integrera dessa forvarv i verksamheten. For att minimera riskerna vid férvarv anlitar Fastighetsutveckling
Forvarv och forsaljningar ar en del av koncernens I6pande verksamhet och &r fill sin natur férenat ALM Equity vid behov extern expertis samt att en strukturerad genomlysning av férvarvsobjektet
med viss osékerhet fran bade koparen och séljarens sida. alltid gérs med fokus pa risker som har vasentlig paverkan.
9. Detaljplan och bygglov Genom att portféljpolagen har ett stort antal projekt i detaljplaneskede innebar det att beroendet Fastighetsforvaltning Hég Lag

o . . . . av ett enskilt detaljplanerarende ar begransat. For att minimera risken vid detaljplaneprocessen Fastighetsutveckling

Eftersom en del av portfdljbolagens verksamhet &r utveckling och ombyggnad av fastigheter &r fors en kontinuerlig dialog med kommun och 6vriga sakagare for att forsta och pa bast satt kunna
man beroende av méjligheten att exploatera fastigheter. Koncernen ar ocksa beroende av att hantera de utmaningar och méjligheter som varje enskilt projekt har. Det gérs dven en
erhalla byggratter som krévs for sin verksamhet och att detaljplaner som behdvs for koncernens kontinuerlig genomlysning av koncernens totala byggrattsportfclj for att avgora att ratt mix av
projekt kommer att antas inom den féreskrivna tidsperioden. byggrétter innehas i avseende av tidpunkt for méjlig produktionsstart, Iage och tankt malgrupp.
Det finns en risk att detaljplaner férsenas eller inte godkanns av kommuner eller andra myndig-
heter. Det finns &ven en risk att koncernen har fér manga eller for fa byggratter som befinner sig
i detaljplaneskede, eller att byggratterna inte ar belagna i nog attraktiva omraden.
10. Produktionsrelaterade risker — motpartsrisk och projektering For att minimera motpartsriskerna hanteras kreditrisken som namns i punkt 6. Utéver det sa finns Fastighetsutveckling Medel Medel

Fastighetsutvecklings- och entreprenadverksamheten som drivs inom delar av koncernens
portféljbolag ar forenad med ett flertal risker, sdsom exempelvis risk for felaktig
byggnadskonstruktion, férseningar, att projekt inte blir fardigstallt i enlighet med tidplan,
operationella risker, risker relaterade till exploatering, tillstdnd mm. | olika delar av verksamheten
finns risken att det uppkommer oférutsedda kostnader som vare sig gar att fordela pa leverantorer
eller kunder, vilket da istallet direkt paverkar resultatet.

ALM Equity och portféljbolagen har mindre karnorganisationer och upphandlar darfér manga
tjanster externt. De operationella riskerna i hanteringen av projekten kan avse till exempel val av
underentreprendr, méaklare, konsulter och arkitekt. Fel val i fraga om leverantor kan dven leda till
kvalitetsbrister, leveransférseningar eller utebliven leverans vid konkurs. Saval 6vertradelser som
brister och férseningar mm., som orsakats av leverantérer, kan ha negativ paverkan pa ALM
Equitys I6nsamhet och varumarke.

Bristféllig projektering och upphandlingsunderlag kan leda till 6kade kostnader fér andrings- och
tillaggsarbeten. Stigande materialpriser kan férdyra projekt i olika grad beroende pa
entreprenadform. Koncernens portféljbolag forsoker i dess entreprenadkontrakt halla en hég
andel av kostnadsmassan till fast pris vilket gor att risken for kostnadsékningar i entreprenader
darmed typiskt sett bars av entreprenéren, men innebar i sin tur att sadana
kontraktskonstruktioner har 6kad motpartsrisk.

en rigords process for projektering, upphandling och avtalsskrivning for att minska
projektrelaterade motpartsrisker. De féljs sedan I6pande upp under projektets genomférande for
att sakerstalla framdriften.

Entreprenad
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11. Koncept Riskerna i konceptualiseringsfasen minimeras genom marknadsanalyser och undersékningar via Fastighetsforvaltning Lag Hég
- . . . . . maklare. For att minska risken i de koncept som skapas i fastighetsutvecklings- eller Fastighetsutveckling
De portfdljbolag som utvecklar och forvaltar fastigheter skapar ett koncept for varje fastighet. forvaltningsverksamheten sa forsoker de att i méjligast man halla s& manga férutsattningar samt
Risken finns af(t de framarbetfadeﬂkoncepten bygger pa felaktiga pris- eller hyresantaganden, eller legal struktur dppen for framtida forandringar. T.ex. att projekt som &r tankta att na
att koncepten inte tas emot val pa marknaden. bostadsrattsmarknaden istallet kan vinda sig till hyresmarknaden.
12. Garanti for osalda Brf:er Projekt mot bostadsrattsmarknaden utgér endast en mindre del av den totala produktionen och Fastighetsutveckling Hog Lag
. . . . . o . . har minskat kraftigt de senaste aren. Vanligtvis &r risken i investeringen i praktiken minimerad vid
Bolag inom fastighetsutveckling garanterar osalda bostader i projekt som vander sigmot en viss faststalld forsaljningsgrad. Eftersom flera projekt ar i gang samtidigt gor styrelsen en
bostadsrattsmarknaden, det vill sdga férvarvar dem och tar in som lager samt garanterar avgifter samlad beddmning av de pagaende projekten.
med mera. Vid arets slut garanterades kdp av bostader for totalt 56 Mkr. Garantin avser eventuellt
osalda bostader vid tilltradestillfallet.
13. Bristande rutiner ALM Equity och portféljbolagen arbetar I6pande med att utveckla bolagens sakerhet och kontroll Fastighetsforvaltning Medel Medel
. . . . . for att minimera operationella risker. Andamalsenliga administrativa system, god intern kontroll, Fastighetsutveckling
ALM Equity och portfoljbolagens kan inom ramen for den Ipande verksamheten komma att kompetensutveckling och tillgang till palitliga varderings- och riskmodeller ar en god grund for att Entreprenad
asamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter. minska de operationella riskerna.
14. Avsittning for nyproducerade bostader For att hantera dessa risker sa foljs bland annat demografiska forandringar, forandringar i Fastighetsutveckling Lag Hoég
. . o . . efterfragan och utbud bade inom hyres-, successions- och nyproduktionsmarknaden. Nar
Fastighetsutvecklingsverksamheten som bedrivs i koncernen bestar i attleda och deltai befintliga byggratter konceptualiseras eller nar nya byggratter forvarvas ar kundernas
fastighetsutvecklingsprojekt, framfor alit med syfte att skapa bostader i Stockholmsregionen, betalningsvilja och fdrmaga en éverordnad faktor oavsett vilken marknad man vénder sig till.
vilket betyder att saval viljan som férmagan att betala for bostader har avgérande betydelse for
koncernens verksamhet. Mojligheten att sélja bostéader paverkas ocksa av den generella
konkurrensen och efterfragan i den region koncernen verkar, samt pa mikromarknaden for
respektive projekt.
15. Konkurrens For att mota konkurrensen fran andra aktorer sa stavar ALM Equity och portfoljbolagen efter att Fastighetsforvaltning Medel Medel

ALM Equity och portféljbolagen verkar pa en konkurrensutsatt marknad dar konkurrenskraften ar
beroende av méjligheten att forutsdga forandrade marknadsforutsattningar och att snabbt kunna
anpassa sig till nya férutsattningar. Detta kan i sin tur innebara 6kade kostnader, lagre
forsaljningspriser eller andra férandringar i koncernens affarsmodell. Koncernen verkar pa en
marknad dar flera av konkurrenterna har storre finansiella resurser att forfoga ver.

vara lyhérda fér kundernas och marknadens efterfragan och betalningsvilja samt att vara
anpassningsbara for att klara av att hantera férandrade férutsattningar. Okad konkurrens fran
existerande eller nya marknadsaktérer samt forsdmrad konkurrensférmaga skulle kunna
innebéra en negativ inverkan pa koncernen.

Fastighetsutveckling
Entreprenad
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16. Risker kopplade till hyresavtal och vakans For att minska hyresrisken foljs [6pande utvecklingen fér motparter av storre betydelse, allt Fastighetsforvaltning Lag Hég
. L _ . . . eftersom bestandet av fardiga forvaltningsfastigheter vaxer sa minskas betydelsen av enskilda
Bade hyresnivaer och vakans paverkas i hog grad av tillvaxten i svensk ekonomi, men framfor allt motparter. Hyresavtalen tecknas aven med differentierade Ioptider for att skapa en bra
av utvecklingen i Stockholmsregionen. Risker for hyresforluster och vakanser i forhallande till frfallostruktur.
hyresgaster och avtalsstruktur finns. Koncentration till ett fatal hyresgéster kan ge en 6kad
exponering. Det rader i grunden en stor brist pa yteffektiva bostader i kommunikationsnéra lagen i
Stockholm, vilket minskar risken for att vakans ska uppsta.
17. Okade kostnader i forvaltning Forvaltningsfastigheterna hos portféljbolagen bestar av framfor allt nyproducerade fastigheter Fastighetsforvaltning Lag Medel
. . o . . . vilket medfér att bade energikostnader och underhall ar betydligt Iagre an i en aldre fastighet.
Portféljbolagens fastigheter hyrs__ut till privatpersoner samt kommersiella och offentliga aktorer. Aven risken att det dyker upp oférutsedda underhallskostnader ar lagre.
Hyresavtalen reglerar ansvaret for drifts- och underhallskostnader. Vissa av dessa kostnader
ligger utanfor bolagens kontroll, till exempel paverkas kostnaden fér varme av vaderlek och vid
var tid gallande energipriser.
18. Nyckelpersoner Bolagen har traffat anstaliningsavtal med medarbetare pa villkor som bedéms vara Fastighetsforvaltning Medel Medel
. . . A o . . marknadsmassiga. Ett 6kat antal medarbetare under senare ar har ocksa bidragit till att minska Fastighetsutveckling
ALM,EqU'ty och portfdlibolagen har reI?tlvt k] o.rganlsatml)ne"r, vilket rrledfor ett beroende av denna risk liksom arbetet med att kunskapsoéverféring till nya medarbetare. Entreprenad
enskilda medarbetare. Bolagens framtida utveckling beror i hdg grad pa ett antal nyckelpersoners
kunskap, erfarenhet och engagemang. Dessa personer har en omfattande kunskap om saval
koncernen som branschen. Det ar viktigt for koncernens framtida affarsverksamhet och
utveckling att saval behalla som att nyrekrytera skickliga medarbetare. Bolagen skulle kunna
paverkas negativt om nagon eller flera av dessa nyckelpersoner skulle Iamna sin anstéllning eller
om bolaget skulle misslyckas med att nyrekrytera sadana medarbetare.
19. Tvister Vid tecknande av avtal som &r av vasentlighet anvands valrenommerade legala radgivare. Fastighetsforvaltning Medel Medel
. o . . - L Fastighetsutveckling
ALM Equity och portféljbolagen kan i framtiden komma att bli inblandad i tvister eller fa krav Entreprenad
framstallda mot sig. Sadana tvister kan vara tidskréavande och resultera i kostnader vars
omfattning inte alltid kan forutses. Tvister kan darfor paverka ALM Equity negativt.
20. Forsakringsrisker ALM Equity och portféljbolagen har ett ndra samarbete med forsékringsmaklare for att Fastighetsforvaltning Lag Hog

Om ALM Equity skulle vara oférmdgen att uppratthalla forsakringsskydd pa acceptabla villkor
eller om framtida verksamhetsbehov dverstiger eller inte omfattas av forsakringsskyddet, eller om
bolagens avséttningar for oforsakrade kostnader visar sig vara otillrackliga att tacka slutlig forlust,
kan det fa en negativ inverkan pa ALM Equity.

sakerstalla att man erhaller ett tillrackligt forsakringsskydd.

Fastighetsutveckling
Entreprenad
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21. IT-relaterade risker For att inte vara beroende av hardvara och de risker hanforliga till det sa har koncernen en Fastighetsforvaltning Lag Medel
o . o . . L . molnbaserad IT-milj6. Via dotterbolaget Your Block utvecklar koncernen digitala I6sningar som Fastighetsutveckling
Otillréckliga eller icke driftsékra system skulle kunna innebra en risk for koncernen. Det &r en bland annat framjar delningsekonomi for att ligga i framkant inom omradet. Entreprenad
risk att investeringar inom digital utveckling inte nar forvantade resultat eller att det inte avsatts
ratt mangd resurser for att kunna ta fram relevanta I6sningar. Digitaliseringen driver idag
utveckling och @ven beteenden i samhallet vilket gor att det for alla foretag oavsett bransch &r av
stor vikt att folja utvecklingen och forsta vad detta innebér och hur digitaliseringen kommer
paverka kundernas efterfragan framgent.
22. GDPR Koncernen har rutiner och systemstéd som hjalper till att kunna behandla personuppgifter i Fastighetsforvaltning Lag Hog
. . . . . . o enlighet med GDPR. Fastighetsutveckling
Den 25 maj 2018 tradde en ny dataskyddsférordning "GDPR” i kraft inom EU som &r direkt
tillamplig i Sverige. | koncernen hanteras hyresgaster, kunder samt anstélldas personuppgifter.
Det finns en risk att bolagets behandling av personuppgifter kommer att vara felaktig eller att de
atgarder som vidtas for efterlevnad av GDPR inte ar tillréckliga, vilket skulle kunna medféra
tvister, civil- och/eller straffrattsliga atgarder.
23. Skatterisker ALM Equity foljer Idpande férandringar inom skattelagstiftningen. For att minimera Fastighetsforvaltning Lag Hoég
. L . L . . skattelagstiftningen anvénds expertis inom bade skatte- och momsfragor. Fastighetsutveckling
ALM Equity har ackumulerade skatteméassiga underskott. Agarférandringar, som innebar att det Entreprenad
bestdammande inflytandet éver bolaget forandras, kan innebara begransningar (helt eller delvis)
av mojligheten att utnyttja dessa underskott. Méjligheterna att utnyttja underskotten kan aven
komma att paverkas av andrad lagstiftning. Koncernen paverkas @ven av ny eller férandrad
lagstiftning, rattspraxis och krav pa ett flertal andra omraden, exempelvis avseende konkurrens,
byggnation eller milj6. Det innebar att ny eller férandrad lagstiftning, rattspraxis eller krav kan fa
negativa konsekvenser for ALM Equity.
24. Klimatrelaterade risker Samtliga investeringsarenden granskas ur ett klimatperspektiv for att bedéma investeringens Hela koncernen Lag Hég

Klimatférandringarna kan innebéra en risk for skador pa egendom orsakade av andrade
vaderférhallanden, hojd vattenniva och andra férandringar i den fysiska miljon som paverkar
fastigheter. Utifran den geografiska placeringen av det bestand som finns i ALM Equitys
portféljbolag beddmer vi att dessa risker ar laga, atminstone pa kort sikt.

Dessutom kan klimatpolitiska beslut paverka ALM Equity, inte minst i form av 6kade skatter, nya
rapporteringsskyldigheter eller nddvéndiga investeringar. | de fallen vart innehav inte uppfyller
taxonomins minimikrav eller andra hallbarhetsrelaterade krav och certifieringar, kan detta
paverka ALM Equity-koncernens finansieringsvillkor.

kanslighet for klimatférandringar.

ALM Equity uppmuntrar portféljbolagen att géra klimatscenarioanalyser for sina
fastighetsbestand, och uppdatera dessa regelbundet for att fa verktyg och kunskap om hur
klimatférandringar kan paverka verksamheten.

ALM Equity féljer utvecklingen inom lagar, férordningar och ramverk samt rapportera klimatrisker
och méjligheter i enlighet med TCFD. Vi planerar aven for att se dver bolagets innehav ur ett
EU-taxonomiperspektiv.
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25. Miljorisker | samband med ombyggnation, rivningar etc. gors alltid genomgaende miljdinventeringar for att Fastighetsforvaltning Lag Hoég
. N L o sakerstalla att eventuellt miljofarligt avfall som asbest, PCB, kvicksilver, svartlim mm. tas om Fastighetsutveckling
Fastighetsverksamhet har en miljGpaverkan och regleras av en extensiv miljslagstiftning. Av hand pa basta satt. | samband med forvarv berdknas kostnader for detta utifran tidigare Entreprenad
denna anledning kan krav uppkomma gallande sanering av mark, omhandertagande av erfarenheter av liknande byggnader och projekt.
byggmaterial eller skydd av ekologiska varden.
Interna krav ligger minst pa lagstadgad niva och det finns betydligt hégre ambitioner gallande
koncernens miljé- och klimatpaverkan dar malet ar att dar det &r mojligt ateranvanda befintliga
byggnader och minimera material- och energiférbrukning bade vid produktion och férvaltning.
26. Etiska dvertradelser, ryktesrisker & brott mot manskliga rattigheter For att skapa en sund och enhetlig kultur gors ett I6pande arbete for att skapa och bibehalla ett Fastighetsférvaltning Lag Hoég
. . . sunt foretagsklimat dar det finns utarbetade riktlinjer géllande "code of conduct” som samtliga Fastighetsutveckling
Koncernens anseende ar av central betydelse d& koncernen ar beroende av att leverantérer, medarbetare tagit del av och ska efterleva. Entreprenad
kunder och andra intressenter pa fastighetsmarknaden férknippar ALM Equity och
portféljbolagen med positiva varden och god kvalitet. Om, till exempel, koncernens
styrelseledaméter, bolagsledning eller anstéllda skulle agera pa ett satt som strider mot de
varden som representeras av koncernen, eller indirekt, om koncernens fastighetsprojekt inte
moter marknadens forvantningar, foreligger det en risk att koncernens anseende kan skadas.
27. Systemrisker For att minimera systemrisker sa styrs bolagen fristdende och gér affarer pa marknadsmassiga Fastighetsforvaltning Lag Medel
. . . . . . villkor. Fastighetsutveckling
Da koncernens bolag samverkar och gor affarer sinsemellan sa finns det en risk att systemrisker Entreprenad
skapas, framfor allt om affarer och transaktioner endast gérs med interna parter.
28. Garantirisker Vi foljer noga befintliga garantiataganden for utférda arbeten sa att beddmda skador tacks av Entreprenad Medel Medel
. . . . . ) avsattningar. Nar kontrakt tecknas med underentreprendrer sa gors en kvalitetskontroll bade
Vid entreprenadkontrakt s& uppkommer garantiataganden for utférda arbeten i upp till avseende kvalité och finansiell styrka s& att det bade finns en vilja och formaga att atgarda
tio ar efter utfort arbete. Det finns en risk att det uppkommer byggfel eller andra atgarder som eventuellt uppkomna fel. Det ar dven ett stort fokus pa att kontrakt utformas sa att utforaren bar
behover vitas som inte gar att fora vidare pa en underentreprendr, oavsett om det ar ett garanti- garantiansvaret.
atagande eller en atgard man gor i goodwill-hanseende.
29. Halsa och sdkerhet Utover att géllande lagar och regler efterlevs sa ar det ett stort fokus pa halsa och sakerhet. Fastighetsutveckling Lag Hég

Det finns en risk att arbetstagare rakar ut for arbetsplatsolyckor, fysisk eller psykisk skada
i samband med arbete. | varsta fall kan en arbetsplatsolycka leda till déden.

Framfor allt pa byggarbetsplatser som ar en miljé dar en olycka kan fa allvarliga konsekvenser.

Entreprenad
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Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning Uttalande

Det &r styrelsen som har ansvaret fr bolagsstyrningsrapporten for ar En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med

2022 (rékenskapsaret 2022-01-01 — 2022-12-31) pa sidorna 38-52 och 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen samt

for att den &r uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen. 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med arsredovisningen
och koncernredovisningen samt ar i Overensstammelse med

Granskningens inriktning och omfattning arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns

granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning Stockholm 21 april 2023

av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt Ernst & Young AB

mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en

revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed

i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for Fredric Havrén
vara uttalanden. Auktoriserad revisor
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ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2022

ALM Equity aktie

Aktiekapitalet i ALM Equity AB uppgar den 31 december 2022 till

25045 061 kronor fordelat pa 10 714 990 stamaktier och 14 330 071
preferensaktier. Varje stamaktie berattigar till tio réster och varje preferens-
aktie berattigar till en rést pa bolagsstdmma. Vid bolagsstdmma far

varje rostberattigad rosta for fulla antalet av honom eller henne dgda och
foretradda aktier utan begransning i rostratten. Fran och med den 8 juni
2012 ar bolagets stam- och preferensaktier noterade pa NASDAQ

First North Growth Market.

Aktiedgare per 2022-12-31

Antal Andel
Antal preferens- av aktie- Andel av

stamaktier aktier  kapital, % roster, %
Joakim Alm inkl. bolag och familj 6 047 623 604 498 26,6 50,3
Dooba Investments Ltd 990494 155 696 4,6 8,3
(Gerard Versteegh)
HSBC Luxemburg
Johan Wachtmeister inkl. bolag 619 492 64 953 2,7 52
(MJW Invest)
Dammskogen Foérvaltning AB 412 883 4128 1,7 3,4
Aeternum Capital AS 387 000 - 1,5 3,2
John Rosén 328 329 66 604 1,6 2,8
Johan Unger inkl. familj 154 360 32674 0,7 1,3
Verdipapirfondet Odin Eiendom 119000 - 0,5 1,0
Ovriga aktieagare 1655809 13401518 60,1 24,7
Summa 10714990 14330071 100 100
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Stangningskurserna den 31 december 2022 var 525 kronor per stamaktie
respektive 83,30 kronor per preferensaktie vilket innebar en nedgang for
stamaktien under 2022 med 47 procent. Réknat pa slutkurserna har ALM
Equity ett borsvarde per den 31 december pa 6 891 Mkr. Totalt omsattes
ALM-aktier pa First North for cirka 867 Mkr under 2022. Direktavkastning
pa stamaktien bestod under 2022 av att for varje 100 stamaktie utdelades,
genom fondemission, 1 preferensaktie. Utdelning pa preferensaktien
uppgar till 8,40 kr/ar som betalas ut kvartalsvis.

Utveckling stamaktien fran 8/6-12 till 3/3-23"
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1 Den 16/12-13 omsattes en post pa 600 000 aktier, vilken inte &r inkluderat i omsattningen intill.
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Utdelningspolicy

ALM Equity ar ett tillvaxtbolag och har tills vidare for avsikt att
huvudsakligen investera 6verlikviditet i verksamheten. Utdelningsforslag
baseras pa bolagets likviditet och bedomd framtida finansiell stallning med
beaktande av radande konjunktur. Ambitionen ar att varje ar atminstone
foresla utdelning pa preferensaktierna. For 2022 féreslar styrelsen
utdelning om 8,40 (8,40) kr kontant per preferensaktie att utbetalas med
2,10 (2,10) kr kvartalsvis. Ingen utdelning féreslas for stamaktien.

Utveckling preferensaktien fran 8/6-12 till 3/3-232
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2 Grafen ar justerad 2013 for omstrukturering av preferenskapitalet. Forsaljningar av ett stort antal
aktier pa specifika dagar under mars, april och maj 2017 ar exkluderade fran diagrammet intill.
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ALM Equity aktiekapital utveckling 10 ar

Aktiekapitalets utveckling 10 ar

Ar Transaktion Okning av antalet aktier Okning av stamaktiekapital, kr Totalt stamaktiekapital, kr Antal stamaktier Okning av preferensaktiekapital, kr Totalt preferensaktiekapital, kr Antal preferensaktier

2013 Nyemission utjdmning preferensaktie 3 - - - 30 101 545330 1015456
2013 Nyemission utjamning stamaktier 70 700 10 155 230 10 154 600 - - -
2013 Minskning preferensaktier -253 864 - - - -2538 640 99 006 690 761592
2013 Fondemission preferensaktier 50773 - - - 507 730 99 514 420 812 365
2013 Nyemission preferensaktier 1364 000 - - - 13640 000 113 154 420 2176 365
2014 Fondemission preferensaktier 50773 - - - 507 730 113662 150 2227138
2014 Nyemission preferensaktier 273000 - - - 2730000 116 392 150 2500138
2014 Nyemission preferensaktier 545455 - - - 5454550 121 846 700 3045593
2015 Fondemission preferensaktier 101 546 - - - 1015460 122 862 160 3147 139
2015 Nyemission preferensaktier 280000 - - - 2800000 125662 160 3427139
2016 Fondemission preferensaktier 101 546 - - - 1015460 126 677 620 3528 685
2017 Nyemission preferensaktier 2341144 - - - 23411440 150 089 060 5869 829
2017 Nyemission preferensaktier 150 660 - - - 1506 600 151 595 660 6020489
2017 Fondemission preferensaktier 101 546 - - - 1015460 152611 120 6122 035
2017 Nyemission preferensaktier 182 874 - - - 1828 740 154 439 860 6304 909
2017 Nyemission preferensaktier 18 365 - - - 183 650 154 623 510 6 323 274
2017 Nyemission preferensaktier 1798 761 - - - 17 987 610 172611 120 8122035
2018 Fondemission preferensaktier 101 546 - - - 1015460 173 626 580 8223 581
2019 Nyemission preferensaktier 207 222 - - - 2072220 175698 800 8430803
2019 Fondemission preferensaktier 101 546 - - - 1015460 176 714 260 8532349
2019 Nyemission preferensaktier 1285926 - - - 12 859 260 189 573 520 9818275
2020 Fondemission preferensaktier 102 076 - - - 1020760 190 594 280 9920 351
2020 Inlésen teckningsoptioner 53000 530 000 10685 230 10207 600 - - -
2020 Nyemission preferensaktier 641225 - - - 6412 250 197 006 530 10561 576
2021 Nyemission preferensaktier 3000000 - - - 30000 000 227 006 530 13 561 576
2021 Fondemission preferensaktier 102076 1020760 228027 290 13663 652
2021 Nyemission stamaktier 422272 4222720 14 907 950 10629 872 - - -
2021 Nyemission preferensaktier 50350 503 500 228530790 13714 002
2021 Nyemission preferensaktier 509770 5097 700 233628 490 14223772
2022 Fondemission preferensaktier 106 299 1062990 234 691480 14 330 071
2022 Nyemission preferensaktier 28 280 14 908 230 10629900 234 691480 14 330 071
2022 Inldsen teckningsoptioner 85090 850900 15759 130 10714 990 234691480 14 330 071
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Flerarsoversikt

Koncernen 2022 jan-dec 2021 jan-dec 2020 jan-dec 2019 jan-dec 2018 jan-dec

Finansiella nyckeltal

Omsattning (Mkr) 6902 2096 1759 1681 2314
Rérelseresultat (Mkr) =712 3315 231 139 106
Arets resultat (Mkr) -576 3423 229 434 5
Rérelsemarginal (%) neg 158 13 8 5
Resultat per stamaktie fore utspadning (kr) -78,63 314,42 10,55 19,79 -5,24
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) -78,63 312,40 10,52 19,79 -5,24
Likvida medel (Mkr) 1073 1954 722 699 390
Eget Kapital (Mkr) 5756 7154 3790 3310 2138
Balansomslutning 11518 13132 9465 8502 6972
Soliditet (%) 50 54 40 39 31
Avkastning pa eget kapital (%) -10 51 4 10 -4
Eget kapital per stamaktie (kr) 300,54 395,33 101,47 97,91 34,46
Eget kapital per preferensaktie (kr) 122,10 122,10 122,10 122,10 122,10
Borskurs pa bokslutsdagen (kr) 525 986 700 310 175
Justerat substansvarde', per stamaktie (kr) 558 986 n/a n/a n/a

Definition av nyckeltal och berékningar av alternativa nyckeltal aterfinns pa sida 101-102.

1 Justerat substansvarde baseras pa faktiskt substansvarde justerat for beddmt marknadsvarde pa verksamheterna inom ALM Equity.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och den verkstallande direktéren for ALM Equity AB (publ),
organisationsnummer 556549-1650, far harmed avge arsredovisning och
koncernredovisning for 2022.

VERKSAMHET

Beskrivning av ALM Equity AB:s verksamhet

ALM Equity AB (publ) ar en bolagsutvecklare inom fastighetsbranschen
som skapar varden genom att forvarva, foradla och investera i tillgangar
som blir till nya verksamheter och sjalvstandiga bolag. Innehaven i bolags-
portfoljen ar verksamma inom segmenten fastighetsutveckling, fastighets-
forvaltning, entreprenad och digitala tjanster.

Investering och utveckling sker i bolag inom fastighetsbranschen utifran
den framtida marknadens behov. Genom aktivt agarskap utvecklar och
driver ALM Equity de initiativ som skapar maximalt varde pa langre sikt.
Styrkan ar att snabbt kunna anpassa portfoljen, agera och stalla om vid
féréandringar samt vaga utmana och hitta nya vagar. Investeringar gors i
affarsmojligheter och tillgangar med god tillvaxtpotential dar ALM Equity
kan tillféra varde och verka fér hallbar utveckling.

Investeringarna utvarderas utifran varde, potential och risk samt hur val
de kompletterar bolagsportféljen och bolagets aktuella strategi. Varde-
skapande sker genom paketering, finansiering och omstrukturering av
tillgangar och/eller bolag foér att bygga en stabil plattform och vardegrund
for att bli en sjalvstandig verksamhet med potential for borsnotering. ALM
Equity har alltid en betydande agarandel i innehaven for att aktivt vara
med pa bolagens utvecklingsresa. Kapital som frigors vid agarspridning,
bdrsnotering eller I6pande utdelning aterinvesteras i befintliga
verksamheter och nya affarsmojligheter.

Mer om verksamheten se sida 7-9 och bolagsportféljen pa sida 16—-22.
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Vasentliga handelser under aret

Under 2022 har ALM Equity valt att tydliggdra sin roll som bolagsut-
vecklare inom fastighetsbranschen och rapporterar med utgangspunkt i
bolagsportféljen och vasentliga innehav.

Det forsta halvaret genomférdes strukturaffaren tilsammans med Corem
Property Group dar det gemensamma bolaget Klévern AB startades upp
och parterna salde in 24 000 byggratter varav 11 000 byggréatter kom fran
ALM Smaa Bostad. Nar bolaget startades upp och byggratterna tilltraddes
valde ett 20-tal medarbetare att ta anstallning i det nya bolaget. Vardet av
inforsaljningen av byggratter tillskdts som ovillkorade aktieagartillskott.

ALM Equity salde 20 procent i 2xA Entreprenad till vd Thomas Carlsson,
transaktionen genomfdrdes via bolag och till ett marknadsmassigt pris om
0,8 Mkr utifran extern vardering. | uppgorelsen har ALM Equity tillskjutit
preferenskapital om 1 366 Mkr med foretrade till utdelning och en arlig
avkastning om 3 procent.

Det andra halvaret salde ALM Smaa Bostad cirka 1 500 byggratter till Aros
Bostad mot betalning med en kombination av stamaktier, preferensaktier
och konvertibler i det noterade bolaget Aros Bostadsutveckling AB motsva-
rande en dgarandel om cirka 35 procent vid fullgjort 4tagande. | november
overgick 23 av projekten och resterande 11 projekt kommer 6verga nar
avtalsmassiga forutsattningar infaller. Per arsskiftet uppgick ALM Equitys
agarandel till 30 procent inkluderat konvertibler som speglar stamaktier.
Vid tilltradet valde 10 medarbetare att avsluta sina anstallningar hos ALM
Smaa Bostad och anta erbjudande om anstallning hos Aros Bostad.
Joakim Alm tilltrade som styrelseledamot i bolaget.

Under aret har ALM Smaa Bostad fardigstallt tre projekt omfattande 635
enheter till Svenska Nyttobostader. Vid arsskiftet var 1 354 enheter i
produktion av kvarstaende leverans om 3 520 enheter som beraknas
fardigstallas senast 2026.
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Vasentliga héndelser efter arets slut

Efter arets slut har Svenska Nyttobostader beslutat om en férandring av
deras kapitalstruktur och finansiella modell for att anpassa den utifran
radande forutsattningar. Férandringen som initierades av ALM Equity i
egenskap av delagare och leverantor tillsammans med andra delagare
innebar att samtliga preferensaktiedgare erbjuds omvandla varje preferens-
aktie till tva stamaktier och att investerarnas atagande om tillskott fér kom-
mande fastigheter sker i form av stamaktier i stéllet for preferensaktier. Vid
en anslutningsgrad om 100 procent omvandlas 1,1 Mdkr i preferenskapital
till stamkapital. Darutover tillfors nytt stamkapital om 2,3 Mdkr, vilket inne-
bar att eget kapital i Svenska Nyttobostader kommer att uppga till cirka 4,0
Mdkr och en belastning om cirka 165 Mkr i preferensavkastning forsvinner.
Vid full anslutningsgrad kommer ALM Equitys dgarandel i Svenska Nyttobo-
stader minskar fran 43,5 procent till cirka 37,5 procent.

Beslutet innebar aven férandrade villkor for avtalade leveranser fran ALM
Smaa Bostad. Fastigheter under pagaende produktion kommer att fardig-
stallas enligt tidigare uppléagg med skillnaden att det omgaende emitteras
stamaktier om 1,0 Mdkr, motsvarande 35 procent av tidigare éverenskom-
met dverforsaljningsvarde som ett forskott till saljarna. Resterande byggrat-
ter kommer omgaende séljas in till Svenska Nyttobostader till ett mark-
nadsmassigt varde om cirka 1,3 Mdkr mot betalning i form av nyemitterade
stamaktier i Svenska Nyttobostader. Mer information i not 36.

ALM Equity har via dotterbolag férmedlat en kreditfacilitet om 80 Mkr till
Svenska Nyttobostader som syftar till att tillhandahalla ett kortsiktigt finan-
sieringsutrymme tills den ersatts av likvid fran féreslagen foretradesemis-
sion om 250 Mkr, beraknad att aga rum under maj/juni 2023.

En internationell investerare avser att forvarva 25 procent aktierna i Klévern

till ett varde om 1 350 Mkr och investera ytterligare 3 000 Mkr vid kommande
byggnationer. Affaren ar planerad att ingas under andra kvartalet 2023.
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Forvaltningsberattelse, forts.

EKONOMI

Resultatrakning januari-december 2022

Nettoomsattningen uppgick for aret till 6 902 (2 096) Mkr med ett roérelse-
resultat om -712 (3 315) Mkr motsvarande en negativ rorelsemarginal

om 10 procent, féregaende ar uppgick den till 158 procent. Resultatet

for perioden uppgick till -576 (3 423) Mkr och innefattar orealiserade
vardeférandringar om 257 Mkr varav forvaltningsfastigheter under
uppférande star for 258 (246) Mkr hanforligt till ALM Smaa Bostad.

Arets resultat paverkas positivt av affaren med Corem Property Group

och uppbyggnaden av det gemensamma bolaget Klévern vilket medfort
resultateffekt for ALM Equity om 1 963 Mkr. Intressebolaget Klévern har
justerat ned fastighetsvarden under andra halvaret till féljd av det fortsatt
forandrade och anstrangda omvarldslaget samt skrivit ned goodwill fran
forvarvet av byggratter vid uppstart av bolaget vilket medfért ett negativt
resultat for aret om 790 Mkr for ALM Equity. Totalt for aret uppgar resultat-
effekterna for transaktionen Kldvern tillsammans med érets resultateffekter
fran intressebolaget till ett positivt netto om 1 173 Mkr.

Innehavet i Svenska Nyttobostader har justerats ned med 1 500 Mkr under
aret efter genomférda nedskrivningstester enligt IAS36 till foljd av att ned-
skrivningsbehov forelag. Framfor allt ar det férandrade omvarldsfaktorer
som medfort hdgre rantor och lagre fastighetsvarderingar. Nar Svenska
Nyttobostader omklassificerades till intressebolag 2021 redovisades en
resultateffekt om 3 142 Mkr vilket innebar att efter nedskrivningarna som
redovisas under 2022 ar den totala nettoresultateffekten fortsatt positiv
och uppgar till 1 642 Mkr.

ALM Smaa Bostad har under aret varderat byggratts- och projektportfoljen
vilken indikerade pa ett nedskrivningsbehov om 525 Mkr som skrevs

ned i andra kvartalet. | samband med uppfdljning av varderingen infor
arsbokslutet bedomdes att 200 Mkr kunde aterféras. Bolaget har under
aret fardigstallt projekt som medfort positiva resultat om 95 Mkr. | samband
med arsbokslutet varderades lagret av bostadsratter externt vilket
medforde en nedjustering om 7 Mkr.
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Balansrakning per 31 december 2022

Tillgangar

Balansomslutningen uppgick vid arets slut till 11 518 (13 132) Mkr varav
stora poster avser framforallt andelar i intressebolag om 6 295 (3 328) Mkr,
exploateringsfastigheter om 1 478 (3 872) Mkr och pagaende bostads-
projekt om 1 831 (2 150) Mkr.

Férandringen av andelar i intressebolag kommer av de tillkomna innehaven
i Klévern och Aros Bostad samt nedjusteringen av Svenska Nyttobostader.
Det totala vardet hanfors i huvudsak till Svenska Nyttobostader om

1 799 Mkr, Klévern om 3 573 Mkr och Aros Bostad om 857 Mkr inkluderat
det verkliga vardet for konvertiblerna som uppgar till 223 Mkr.
Foérandringen av exploateringsfastigheter kommer i huvudsak fran att stora
delar av byggrattsportféljen dverlatits till Kidvern och Aros Bostad under
aret. Tillgangar innefattas nu i vardena pa intressebolagen.

Eget kapital

Eget kapital uppgick till 5 756 (7 154) Mkr med en soliditet pa 50 (54) pro-
cent vid arets slut. Den negativa férandringen hanférs huvudsakligen till
arets negativa resultat, utdelning till preferensaktiedgare om 120 Mkr och
utdelning till investerare i fardigstallda projekt under aret om 99 Mkr. Viss
finansiering inom segmentet fastighetsutveckling sker genom investerares
direktinvesteringar i projekt. Externt tillskottskapital dar investerare bidragit
med preferenskapital uppgar till totalt 1 287 (1 805) Mkr. Preferenskapitalet
har vid positiva kassafloden foretrade till utdelning i respektive projekt, vid
underskott reduceras aterbetalningen med motsvarande belopp.

Skulder

Rantebarande finansieringen uppgick vid arets slut till 4 280 (4 994) Mkr
varav obligationslan uppgick till 2 200 (2 200) Mkr varav 600 Mkr forfaller
31 december 2023, bolaget arbetar med alternativ for refinansiering.
Kortfristiga skulder till kreditinstitut uppgick till 1 425 (2 022) Mkr, dar
forandringarna kan kopplas till transaktionerna for Klévern och Aros
Bostad samt projektavslut. Ovriga langfristiga skulder innefattar en
diskonterad skuld om 568 Mkr till KIévern. Finansiering kopplad till
fastigheter och projekt ar framforallt i form av kortare projektfinansiering
under uppférande.
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Finansiell stéllning och kassaflode

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgang till 1 073 (1 954)
Mkr. Kassaflodet for aret var -881 (1 232) Mkr. Finansiering av fastig-
heter och utvecklingsprojekt sker framst genom banklan, byggkreditiv,
obligationer, externa aktieagartillskott och preferenskapital baserade pa
framtagna forvarvs-, drifts- och projektkalkyler.

Likviditetsflodet inom ALM Equity kan variera avsevart mellan kvartal till
foljd av transaktioner, projektavslut och andra héandelser som skapar stérre
engangseffekter. Vid perioder av overlikviditet investeras likviditet i projekt
och bolagsutveckling, anvands for att amortera banklan eller placeras pa
ett sddant séatt att det snabbt kan omvandlas till likvida medel vid behov. All
projektfinansiering ar i huvudsak kortfristig da den I6pande omférhandlas
medan finansieringen av forvaltningsfastigheter ar langsiktig.

Mer information om finansiering, rantor, finansiella risker och narmare
beskrivning av réntederivat och obligationslan finns i noterna 29 och 30.

Moderbolaget

Moderbolaget ALM Equity AB:s resultat for aret uppgick till -421 (1 708)
Mkr och bolaget forfogade vid periodens slut éver 740 (935) Mkr i likvida
medel. Garantier for banklan och forskott uppgar vid periodens slut till
3159 (2 276) Mkr varav 1 154 Mkr hanfors till intressebolaget Kléverns
verksamhet . Det egna kapitalet uppgick till 2 696 (3 219) Mkr. Soliditeten
var pa balansdagen 51 (53) procent.

Utdelning

Styrelsen foreslar att ingen utdelning ska utga till stamaktiedgarna.
Styrelsen foreslar vidare 8,40 (8,40) kr i utdelning kontant per
preferensaktie att utbetalas kvartalsvis med 2,10 (2,10) kr.
Avstamningsdagar framgar pa sidan 103.
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Forvaltningsberattelse, forts.

Hallbarhetsrapport

ALM Equitys hallbarhetsarbete pagar kontinuerligt och omfattar alla delar
av verksamheten. Hallbarhetsarbetet omfattar det ekonomiska, sociala
och miljomassiga ansvaret, dar malsattningen ar att standigt efterstrava
en god balans mellan dessa. | enlighet med ARL 6 kap 11§ har ALM Equity
AB (publ) valt att uppratta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en
fran arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten finns pa sida
24-37.

Styrelsens arbete

ALM Equity AB faststaller arligen en arbetsordning for styrelsen och en
vd-instruktion. Arbetsordningen anger bland annat styrelsens aligganden,
ansvarsfordelning, motesplan och vilka arenden som skall forelaggas
styrelsen. Bolaget har under aret hallit 19 styrelseméten dar framfor allt
rapporter till marknaden, afférslaget i projekten och storre investerings-
beslut behandlats. Darutdver har styrelseledaméterna haft Ipande
kontakter med bolagets vd.

Risker och osdkerhetsfaktorer

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

Affarsmodell och interna processer for att genomféra afférer ar av stor vikt
for langsiktig framgang. Det finns en riskmedvetenhet som genomsyrar
hela verksamheten och alltid ar en del i beslutsfattande pa alla nivaer.
Affarsmodell och rutiner for uppféljning av innehavens olika verksamheter
ar utformade for att identifiera och minimera operativa risker i de specifika
verksamheterna, samtidigt som féréandringar i omvarlden bevakas. De
mest vasentliga risker som koncernen identifierat finns beskrivna i avsnittet
om Risker och Riskhantering pa sida 45-52.
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For innehav med verksamheter inom fastighetsutveckling och entrepre-
nad kvarstar risken for prisdkningar pa vissa komponenter till féljd av
bristsituationer med anledning av effekter fran pandemin och det pagaende
kriget i Ukraina samt betongbrist och energikris. Detta tillsammans med
det mer restriktiva klimatet pa finansmarknaden riskerar att skjuta projekt
pa framtiden.

Forandrade omvarldsfaktorer har drivit upp inflation och ranta vilket
innebar att finansieringskostnaderna har 6kat samtidigt som aktiviteten
péa obligationsmarknaden minskat. Aven om férutsattningarna forbatt-
rats efter utgangen av 2022 sa ar det troligt att refinansieringar under
2023 kommer ske till samre villkor for Iantagaren. Samtidigt har klimatet
pa finansmarknaden blivit mer restriktivt, vilket innebar risk for ytterliga-
re 6kade finansieringskostnader och minskad tillgang pa kapital. For att
minska risken utvarderas kontinuerligt olika finansieringskallor.

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. Till foljd av det kommer likviditetspaverkan av
strategiska transaktioner bli an mer vasentliga an tidigare.

Det finns tre utestaende obligationslan om totalt 2 200 Mkr vilka forfaller ar
2023, 2025 och 2026. Obligationslanen 6kar koncernens refinansierings/
likviditetsrisk. For att minska risken sa utgar den finansiella planeringen
fran att obligationsforfall ska kunna tackas med internt genererade medel
ifall villkoren pa kapitalmarknaden inte ar attraktiva.

BOLAGSPORTFOLJEN

HALLBARHET BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT  FINANSIELL INFORMATION

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

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star:

2866 440 379
-421 249 615

2445190 764

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Disponeras pa féljande satt':

Till stamaktiedgarna utdelas -
120 372 596

2324 818 168

2445190 764

Till nuvarande preferensaktier utdelas
I ny rakning overfores

1 Enligt styrelsens férslag till arsstamman.
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Koncernens rapport over totalresultatet

Belopp i Mkr Not  2022-01-01-2022-12-31 2021-01-01-2021-12-31 Belopp i Mkr Not  2022-01-01-2022-12-31 2021-01-01-2021-12-31
1,2,3,38 Arets resultat hanférligt till

Nettoomsattning 3,49 6902 2096 Moderforetagets aktiedgare =717 3386
Ovriga intékter 5 - 3161 Innehav utan bestdmmande inflytande 141 37
Produktions- och driftskostnader 3,10 -5175 -1934 Arets totalresultat hanforligt till

Bruttoresultat 1727 3323 Moderforetagets aktiedgare =717 3386
Forsaljnings- och administrationskostnader 3,6,7,8,10 -121 -168 Innehav utan bestdmmande inflytande 141 37
Resultat fran andelari dotterbolag 14 -14 Resultat per stamaktie fore utspadning, kr 17 78,63 314,42
Resultat fran andelar i intressebolag 23 -2304 174 Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 17 78,63 312,40
Rorelseresultat -712 3315

Resultat fran finansiella poster

Finansiella intakter 3,12 8 7
Finansiella kostnader 3,13 -212 -226
Resultat efter finansiella poster -916 3096

Orealiserade vardeférandringar

Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument 3,14 5| 8
Orealiserade vardeférandringar férvaltade andelar i bostadsrattslokaler 3,20 -4 -
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 3,21 -2 107
Orealiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter under 3,22 258 246
uppférande

Resultat fore skatt -659 3457
Skatt 3,16 83 -34
Arets resultat -576 3423
Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat - _

Arets évriga totalresultat efter skatt - -

Arets totalresultat 3 -576 3423
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Koncernens rapport over finansiell stalining

HALLBARHET BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

FINANSIELL INFORMATION

Belopp i Mkr Not 2022-12-31 2021-12-31 Belopp i Mkr Not 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar Eget kapital och skulder
1,2,3 Eget kapital 33
Anlaggningstillgangar Aktiekapital 251 249
Immateriella tillgangar 18 19 18 Ovrigt tillskjutet kapital 1855 1733
Maskiner och inventarier 19 5 5 Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 2864 3957
Forvaltningsfastigheter 21 92 94 Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 4970 5939
Férvaltningsfastigheter under uppférande 22 - 755 Innehav utan bestdmmande inflytande 786 1215
Forvaltade andelar i bostadsrattslokaler 20 45 50 Summa eget kapital 5756 7154
Nyttjanderéttstillgangar 10 2 &3 Langfristiga skulder 29,30, 37
Andelari intressebolag 2 6295 3328 Langfristiga rantebarande obligationslan 1600 2200
Ovriga anléggningstillgangar - 3 Langfristiga réntebarande skulder till kreditinstitut 427 439
Uppskjuten skattefordran 16 ! 6 Ovriga langfristiga skulder 578 14
Summa anléggningstillgangar 6486 4322 Derivatinstrument _ 2
Omséttningstillgangar Leasingskuld 10 28 65
Exploateringsfastigheter 25 1478 3872 Uppskjuten skatteskuld 16 74 262
Pagaende bostadsprojekt 26 1831 2150 Ovriga avsattningar 19 28
Andelar i bostads- och dganderatter 27 108 192 Summa langfristiga skulder 2726 3010
Pagaende produktion for annans rakning 4 6 Kortfristiga skulder 29,30, 37
Kundfordringar 20,30 135 68 Kortfristiga rantebarande obligationslan 600 -
Fordran intressebolag 23,29,30 ! 6 Kortfristiga réntebarande skulder till kreditinstitut 1425 2022
éktuell skattefordran 29,30 ! - Efterstéllda réantebarande reverslan 228 333
Ovriga kortfristiga fordringar 28,29, 30 332 492 Leverantdrsskulder 84 94
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 29, 31 63 70 Skuld intressebolag _ 8
Likvida medel 29,32 1073 1954 Aktuell skatteskuld 20 15
Summa omséttningstillgangar 5032 8810 Ovriga kortfristiga skulder 10 404 224
Summa tillgéngar ) 13132 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 34 275 272
Summa kortfristiga skulder 3036 2968
Summa eget kapital och skulder 11518 13132
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Eget kapital hanforligt till
moderforetagets aktiedgare

Balanserade
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Eget kapital hanforligt till
moderforetagets aktiedgare

Balanserade

Innehav utan

FINANSIELL INFORMATION

Ovrigt  vinstmedel bestam- Ovrigt  vinstmedel bestam-
tillskjutet inkl. arets mande infly- Totalt eget tillskjutet inkl. arets mande infly- Totalt eget
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital resultat Summa tande kapital Belopp i Mkr Aktiekapital kapital resultat Summa tande kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 249 1733 3957 5939 1215 7154 Ingédende eget kapital 2021-01-01 208 1402 rall 2325 1465 3790
Arets resultat - - -7 -7117 1M -576 Avrets resultat - - 3386 3386 37 3423
Arets dvriga totalresultat - - - - - - Arets évriga totalresultat - - - - - -
Arets totalresultat - - =717 =717 141 -576 Arets totalresultat - - 3386 3386 37 3423
Transaktioner med &gare: Transaktioner med &gare:
Lamnad utdelning - - -120 -120 - -120 Lamnad utdelning - - -1 -1 - -1
Fondemission/ inlésen preferensaktier 1 - -1 - - - Sakutdelning - -367 - -367 - -367
Nyemission - - - - - - Fondemission/ inlésen preferensaktier 1 - -1 - - -
Emissionskostnader - - - - - - Nyemission 40 673 - 713 - 713
Skatteeffekt emissionskostnader - - - - - - Emissionskostnader - -14 - -14 - -14
Teckningsoptioner, inlésen 1 29 -12 18 — 18 Skatteeffekt emissionskostnader - - — = — —
Ovillkorade aktieagartillskott’ - 25 - 25 - 25 Teckningsoptioner, inlésen - - 6 6 - 6
Omklassificering? — 43 -43 — _ — Nyemission koncernbolag - 123 -20 103 123 226
Transaktioner med innehav utan bestdmmande - -160 -15 -175 -570 -745 Ovillkorade aktiedgartillskott! - 23 - 23 - 23
inflytande? Omklassificering? - - - - -412 -412
Summa transaktioner med &gare 2 -63 -191 -252 -570 -822 Transaktioner med innehav utan bestammande - -1 -14 -125 2 -123
Utgaende eget kapital 2022-12-31 251 1670 3049 4970 786 5756 inflytande?
Summa transaktioner med dgare 41 327 -140 228 -287 -59
1 Ovillkorade aktieagartillskott fran preferensaktiedgare i dotterbolag inom framférallt ALM Smaa Bostad. Utgaende eget kapital 2021-12-31 249 1733 3957 5939 1215 7154

2 Omklassificeringar under aret bestar av ett verkursbelopp som tidigare redovisats inom Balanserat resultat men flyttats till Ovrigt tillskjutet kapital.

Omeklassificering 2021 avser effekter fran avkonsolidering av Svenska Nyttobostader.

3 Transaktioner med innehav utan bestammande inflytande bestar framst av utdelningar i samband med avslut av projekt inom ALM Smaa Bostad.
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Koncernens rapport over kassafloden
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Belopp i Mkr Not  2022-01-01-2022-12-31 2021-01-01-2021-12-31 Belopp i Mkr Not  2022-01-01-2022-12-31 2021-01-01-2021-12-31
Den I6pande verksamheten Finansieringsverksamheten 35

Rorelseresultat =712 3315 Obligationer, upptagna - 1381
Justering ej kassaflédespaverkande poster 35 647 -3262 Obligationer, amorterade - -
Erhallen ranta 8 5 Upptagna lan 1176 1588
Erlagd ranta -212 -227 Amortering lan -884 -841
Betald skatt -16 -46 Externa aktieagartillskott 40 35
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore -285 215 Nyemissioner/Teckningsoptioner inkl kostnader 17 338
forandring i rérelsekapital Nyemissioner inkl kostnader koncernbolag = 244
Kassafléde fran féréndringar rérelsekapital Utdelningar fran intressebolag 4 1
Okning/minskning exploateringsfastigheter -20 -1 Utbetald utdelning preferensaktiedgare -120 -103
Okning/minskning pagéende bostadsprojekt -480 751 Transaktioner innehav utan bestdmmande inflytande -85 -24
Okning/minskning andelar i bostads- och dganderatter 84 182 Kassaflode fran finansieringsverksamheten 148 2619
Okning/minskning rorelsefordringar 51 252 Arets kassafléde -881 1232
Okning/minskning rorelseskulder 262 -127 Avstimning kassaflode

Kassaflode fran den I6pande verksamheten -388 832 Likvida medel vid arets brjan 1954 722
Investeringsverksamheten Arets kassaflode -881 1232
Investeringar i férvaltningsfastigheter -61 -1475 Likvida medel vid arets slut 1073 1954
Investeringar i rérelseforvarv - -1 112

Forvarv im-/materiella anlaggningstillgangar = -4

Avyttring dotterbolag -354 372

Forvarv/avyttring finansiella anlaggningstillgangar -226 -

Kassaflode fran investeringsverksamheten -641 -2219
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Moderbolagets resultatrakning Moderbolagets rapport over totalresultat

Belopp i Mkr Not  2022-01-01-2022-12-31 2021-01-01-2021-12-31 Belopp i Mkr Not  2022-01-01-2022-12-31 2021-01-01-2021-12-31
Nettoomsattning - - Arets resultat -421 1708
Produktions- och driftskostnader - - Ovrigt totalresultat = -
Bruttoresultat - - Arets totalresultat -421 1708
Forsaljnings- och administrationskostnader 6,7,8 -30 -26

Ovriga rérelseintéakter - -

Ovriga rérelsekostnader - -

Rorelseresultat -30 -26

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernbolag 1 -229 1768
Ovriga ranteintékter och liknande poster 12 6 4
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -169 -125
Summa finansiella poster -392 1647
Resultat efter finansiella poster -422 1621
Bokslutsdispositioner 15 1 87
Skatt pa arets resultat 16 - -
Arets resultat -421 1708
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Belopp i Mkr Not 2022-12-31 2021-12-31 Belopp i Mkr Not 2022-12-31 2021-12-31

Tillgangar Eget kapital och skulder

Anlédggningstillgangar Eget kapital 33,39

Finansiella anldggningstillgangar Bundet eget kapital

Andelar i intressebolag - - Aktiekapital (10 714 990 aktier) 16 15

Andelar i koncernbolag 24 474 15 Preferenskapital (14 330 071 aktier) 235 234

Summa finansiella anldaggningstillgangar 474 15 Summa bundet eget kapital 251 249

Summa anléggningstillgangar Fritt eget kapital

Omsittningstillgangar Balanserat resultat 2866 1262

Kortfristiga fordringar Arets resultat -421 1708

Fordringar hos koncernbolag 36 4033 5033 Summa fritt eget kapital 2445 2970

Ovriga kortfristiga fordringar 28 31 30 Summa eget kapital moderbolaget 2696 3219

Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 31 31 39 Langfristiga skulder

Summa kortfristiga fordringar 4095 5102 Langfristiga rantebarande obligationslan 29, 30, 37 1600 2200

Kassa och bank 32 740 935 Summa langfristiga skulder 1600 2200

Summa omsattningstillgangar 4835 6037 Kortfristiga skulder 29, 30, 37

Summa tillgangar 5309 6052 Kortfristiga rantebarande obligationslan 600 -
Leverantérsskulder 1 1
Skuld till koncernbolag 36 368 594
Ovriga skulder 30 30
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 34 14 8
Summa kortfristiga skulder 1013 633
Summa skulder 2613 2833
Summa eget kapital,och skulder 5309 6 052
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Rapport over forandringar over moderbolagets eget kapital

Aktie- Preferens Balanserat Arets Aktie- Preferens Balanserat Arets
Belopp i Mkr kapital kapital resultat resultat Totalt Belopp i Mkr kapital kapital resultat resultat Totalt
Ingaende eget kapital 2022-01-01 15 234 1262 1708 3219 Ingaende eget kapital 2021-01-01 1 197 963 110 1281
Omforing resultat foregaende ar - - 1708 -1708 - Omféring resultat foregaende ar - - 110 -110 -
Arets resultat - - - -421 -421 Arets resultat - - - 1708 1708
Arets 6vriga totalresultat - - - - - Arets 6vriga totalresultat - - - - -
Arets totalresultat - - 1708 -2129 -421 Arets totalresultat - - 110 1598 1708
Transaktioner med &gare: Transaktioner med &gare:
Fondemission/inlésen preferensaktier - 1 -1 - - Fondemission/inlésen preferensaktier - 1 -1 - -
Nyemission 1 - 17 - 18 Nyemission 4 36 673 _ 713
Emissionskostnader - - - - - Emissionskostnader - - -1 - -1
Skatteeffekt emissionskostnader - - - - - Skatteeffekt emissionskostnader - - - - -
Lamnad utdelning - - -120 - -120 Sakutdelning - - -367 - -367
Summa transaktioner med édgare 1 1 -104 - -102 Lamnad utdelning - - -1 - -1
Utgaende eget kapital 2022-12-31 16 235 2866 -421 2696 Summa transaktioner med &gare 4 37 189 - 230
Utgaende eget kapital 2021-12-31 15 234 1262 1708 3219
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i Mkr Not  2022-01-01-2022-12-31 2021-01-01-2021-12-31

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster -30 -26
Justering ej kassaflédespaverkande poster 35 - -
Erhallen ranta 6 4
Erlagd ranta -168 -125
Betald skatt - -
Kassaflode fran den I16pande verksamheten fore -192 -147
forandring i rérelsekapital

Okning/minskning rorelsefordringar 1007 -3068
Okning/minskning rérelseskulder -220 519
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 595 -2 696
Investeringsverksamheten

Férvarv av koncernbolag och intressebolag - -367
Avyttring av koncernbolag och intressebolag 40 479
Mottagna koncernbidrag och aktiedgartillskott 1 87
Lamnade koncernbidrag och aktieagartillskott -1372 -7
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1331 192
Finansieringsverksamheten 35

Nyemission/Teckningsoptioner inkl kostnader 18 335
Obligationer, upptagna - 981
Erhallen utdelning 643 1763
Léamnad utdelning -120 -103
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 541 2976
Arets kassafléde -195 472
Avstamning kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan 935 463
Arets kassafléde -195 472
Likvida medel vid arets slut 740 935
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Noter

NOT 1 Redovisningsprinciper

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

Adressen till huvudkontoret ar Regeringsgatan 59, 111 56 Stockholm.

Styrelsen har den 21 april 2023 godkant denna arsredovisning och koncernredovisning vilken
kommer att laggas fram for antagande vid arsstdmma 23 maj 2023.

Tillampade regelverk

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

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges
nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges, tillampats konsekvent pa
samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter. Koncernens redovis-
ningsprinciper har tillampats konsekvent fér koncernens bolag.

Varderingsgrunder

Tillgangar och skulder redovisas till historiska anskaffningsvarden férutom férvaltningsfastighe-
ter samt vissa finansiella tillgangar och skulder som varderas till verkligt varde. Finansiella
tillgangar och skulder som varderas till verkligt vérde bestar av derivatinstrument och vardepap-
per. Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern).

Valuta

Funktionell valuta ar valutan i de priméra ekonomiska miljder bolagen bedriver sin verksamhet.
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som &ven utgér rapporteringsvaluta fér
moderbolaget och koncernen. Det innebér att de finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor. Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste miljontal (Mkr).

Andrade redovisningsprinciper féranledda av nya eller andrade IFRS
Andringar av IFRS med tillampning fran och med 1 januari 2022 har inte haft nagon vésentlig
effekt pa koncernens redovisning.

Nya eller @ndrade IFRS som dnnu inte borjat tillampas

Fran och med 1 januari 2023 ska andringarna i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter tillam-
pas dar koncernen ska lamna upplysningar om vasentlig information om redovisningsprinciper
istallet for att upplysa om betydande redovisningsprinciper. Bolaget bedémer att &ndringen inte
far nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.
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IASB har aven publicerat andringar av IAS 1 avseende klassificering av skulder som kort- eller
langfristiga samtidigt som det infors nya upplysningskrav for skulder forenade med kovenanter
med ikrafttraddande ar 2024 som dock inte godkants annu. Bolaget avser att under kommande
rakenskapsar analysera vilka effekter andringarna kan fa pa koncernens finansiella rapporter.

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

Inga andra kommande férandringar av IFRS eller IFRIC-tolkningar med nagon vasentlig inver-
kan pa koncernen har identifierats. Inga nya eller andrade IFRS har dédrmed fortidstillampats.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstill-
gangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Bolaget har dock klassificerat samtliga skulder hanférliga till segmentet Fastighetsutveckling
som kortfristiga da de avser projektfinansiering under begrénsad tid. Klassificeringen gors pa
grund av att dessa skulder forvantas regleras inom koncernens normala verksamhetscykel. Se
mer information under not 30 Finansiella risker.

Konsolidering
Dotterbolag

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

Dotterbolag redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden innebar att férvarv av ett dotterbolag
betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterbolagets tillgangar
och 6vertar dess skulder. | forvarvsanalysen faststalls det verkliga vardet pa forvarvsdagen av
forvarvade identifierbara tillgangar och évertagna skulder samt eventuella innehav utan
bestdmmande inflytande. Transaktionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter som ar
hanforliga till emission av eget kapitalinstrument eller skuldinstrument, som uppkommer redovi-
sas direkt i arets resultat.

Vid rérelseforvarv dar 6verford ersattning 6verstiger det verkliga vardet av forvarvade tillgangar
och évertagna skulder som redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillna-
den ar negativ, sa kallat forvarv till 1agt pris, redovisas den direkt i arets resultat.

Dotterbolags finansiella rapporter inkluderas i koncernredovisningen fran och med forvarvstid-
punkten till det datum da det bestdmmande inflytandet upphér. Da forvarv av dotterbolag ej
avser forvarv av rorelse, utan forvarv av tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, férdelas
anskaffningsutgiften istallet pa de férvarvade tillgangarna i forvarvsanalysen.
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Ett forvarv av forvaltningsfastigheter klassificeras som forvarv av tillgangar om forvarvet avser
fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar den personal och de processer
som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten. En viktig skillnad i redovisning av tillgangs-
forvarv, jamfort med rorelseforvary, ar att nagon uppskjuten skatt inte redovisas vid det férsta
tillfallet tillgangen tas upp i balansrakningen. Ytterligare en skillnad ar att transaktionsutgifter
redovisas som en del av anskaffningsutgiften i ett tillgangsforvarv.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

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

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

Intressebolag

Andelar i foretag over vilka koncernen har ett betydande inflytande klassificeras som intresse-
bolag och redovisas i enlighet med kapitalandelsmetoden. Enligt denna redovisas ett innehav
inledningsvis till anskaffningsvarde, det redovisade vardet 6kas eller minskas darefter for att
beakta agarforetagets andel av investeringsobjektets resultat efter forvarvstidpunkten.

Forvarv /avyttring fran/till innehav utan bestammande inflytande

Forvarv fran och avyttring till innehav utan bestdmmande inflytande redovisas som en transak-
tion inom eget kapital, det vill sdga mellan moderbolagets dgare (inom balanserade vinstmedel)
och innehav utan bestdmmande inflytande. Darfér uppkommer inte goodwill i dessa transaktio-
ner. Féréndringen av innehav utan bestdmmande inflytande baseras pa dess proportionella
andel av nettotillgangar.

Valutaomrékning

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valutan till den valutakurs som
foreligger pa transaktionsdagen. Monetara tillgangar och skulder i utlandsk valuta réknas om till
den funktionella valutan till den valutakurs som féreligger pa balansdagen. Valutakursdifferenser
som uppstar vid omrakningarna redovisas i arets resultat. Kursvinster och kursforluster pa rérel-
sefordringar och rorelseskulder redovisas i rérelseresultatet, medan kursvinster och kursforluster
pa finansiella fordringar och skulder redovisas som finansiella poster.

Intakter

Koncernens intékter genereras framforallt fran projektintakter hanforliga till forséljning av bosta-
der inom segment Fastighetsutveckling. Utéver det har koncernen entreprenadintékter, en
mindre andel hyresintékter och lagerintékter samt intékter fran avyttrade projekt/fastigheter.
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Hyresintékter

ALM Equity ar leasegivare avseende avtal dar koncernen hyr ut bostader och lokaler inom sina
fastigheter till framst foretagskunder. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella
leasingavtal, da ALM Equity bedémer att koncernen behaller de ekonomiska férdelar och ekono-
miska risker som ar forknippade med dgandet av fastigheterna. Hyresintakter aviseras i forskott
och periodiseras linjart dver hyresperioden. Redovisade hyresintakter har i forekommande fall
reducerats med vardet av Iamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra
under en viss period, periodiseras denna linjart 6ver avtalsperioden.

Projekt- och entreprenadintékter

Intékter fran avtal med kunder avser intakter fran forsaljning av varor och tjanster fran foretagets
verksamheter. Intékten redovisas nar kontroll dvergar till kunden for de varor eller tjanster som
féretaget bedémt vara distinkta i ett avtal och speglar den erséattning som féretaget férvantar sig
att ha ratt till i utbyte mot dessa varor eller tjanster. For att kunna redovisa intakter fran avtal med
kunder i koncernen analyseras varje kundavtal i enlighet med femstegsmodellen i standarden:

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

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

+ Steg 3: Faststall transaktionspris. Transaktionspriset &r det ersattningsbelopp som féretaget
forvantas erhalla i utbyte mot de utlovade varorna eller tjansterna. Transaktionspriset ska
justeras for rorliga delar, exempelvis eventuella rabatter.

+ Steg 4: Fordela transaktionspriset pa de olika prestationsatagandena. Normalt kan féretaget
fordela det pa varje enskild vara eller tjanst baserat pa ett fristaende forsaljningspris.

» Steg 5: Uppfyllande av prestationsataganden och redovisning av intakt, antingen éver tid
eller vid en tidpunkt beroende pa karaktéren pa prestationsatagandet. Den intékt som redovi-
sas ar det belopp foretaget tidigare har fordelat till det aktuella prestationsatagandet.

Koncernens projektintékter hanfors fran utveckling och férsaljning av nya bostader dar kunderna
utgdrs i huvudsak av externa forvaltningsbolag och privatpersoner. Férsaljningen av bostader till
privatpersoner sker genom bostadsrattsféreningar vilka ALM Equity har bedémt utgér féremal for
konsolidering da koncernen innehar ett bestdmmande inflytande 6ver bostadsrattsféreningarna
(se not 2). Forsaljningen av bostader till forvaltningsbolagen sker genom att fastigheten med
bostéader dverlats via foretag. | avtalen med kunder i bada former aterfinns normalt endast ett
prestationsatagande, att dverlamna en inflyttningsklar bostad. Transaktionspriset ar i allt véasent-
ligt ett fast pris. Kontrollen dver bostaden anses éverga till kund vid en tidpunkt vilken motsvarar
tidpunkten for nar deras tilltrade till bostaden kan ske.

Koncernens entreprenadintékter hanfors till entrepenadavtal med externa kunder dér atagandet
normalt innefattar en totalentreprenad till fastpris med en bedémd betalningsplan utifran aktivite-
ter och en uppskattad tidplan. Intékten redovisas 6ver tid utifran genomférda prestationer.

Lagerintéakter
Intakter fran forsaljning av lagerférda andelar i bostadsratter redovisas vid bindande avtal med
kund om 6verlatelse.
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Avyttrade projekt/fastigheter
Intékter fran forsaljning av projekt och fastigheter redovisas vid bindande avtal med extern part
dar samtliga vasentliga villkor ar uppfyllda och kontrollen 6vergar till kdparen.

Leasing

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

ALM Equity tillampar lattnadsreglerna avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal dar den
underliggande tillgangen &r av lagt varde. Utgifter som uppstar i samband med dessa leasingav-
tal redovisas linjart dver leasingperioden i resultatrakningen.

Tomtratter

ALM Equity hade under 2021 tomtrattsavtal som uppfyllde definitionen av ett leasingavtal. Da
leasetagaren inte kunde saga upp dessa redovisades de som eviga leasingavtal. Bade nyttjan-
deréttstillgangar och leasingskulder hanférliga till tomtrattsavtal varderades initialt i enlighet
med IFRS 16, vilket innebar att de aterstaende leasingbetalningarna (avgalden) diskonterades
over den eviga leasingperioden.

Vid efterféljande vardering amorteras inte leasingskulden, istéllet redovisades leasingbetalning-
arna i helhet som rantekostnader. Vid omférhandling av avgélden omvarderas leasingskulden
baserat pa den dndrade avgalden, da omférhandlingen anses aterspegla férandrade hyresniva-
er pa marknaden.

Ovriga leasingskulder

Vid inledningsdatumet for 6vriga leasingavtal redovisas en leasingskuld motsvarande nuvéardet
av de leasingbetalningar som inte betalats vid denna tidpunkt. Dessa leasingskulder redovisas
separat fran 6vriga skulder i rapporten déver finansiell stallning.

Leasingperioden bestdms som den icke-uppsagningsbara perioden tillsammans med perioder
att forlanga eller saga upp avtalet om ALM Equity &r rimligt att sékra pa att nyttja optionerna.
Leasingbetalningarna inkluderar fasta betalningar (efter avdrag for eventuella formaner i
samband med tecknande av leasingavtalet), variabla leasingavgifter som beror pa ett index eller
ett pris och belopp som foérvantas betalas enligt restvardesgarantier. Leasingbetalningar inklu-
derar aven |6senpris for en option att kopa underliggande tillgang eller straffavgifter som utgar
vid uppséagning, om ALM Equity ar rimligt séker pa att nyttja optionen. Variabla leasingavgifter
som inte beror pa ett index eller ett pris redovisas som kostnad i den period de &r hanforliga till.

For nuvardeberakning av leasingbetalningar tillampas den implicita rantan i avtalet om den
enkelt kan faststéllas. | dvriga fall anvands den marginella upplaningsrantan for leasingavtalet.
Efter inledningsdatumet av ett leasingavtal 6kar leasingskulden for att aterspegla rantan pa
leasingskulden och minskar med utbetalda leasingavgifter. Dessutom omvarderas leasingskul-
den till foljd av avtalsmodifieringar, férandringar av leasingperioden, férandringar i leasingbetal-
ningar eller férandringar i en beddmning att képa den underliggande tillgangen.

Ovriga nyttjanderattstillgangar

ALM Equity redovisar nyttjanderattstillgangar i rapporten 6éver finansiell stallning vid inlednings-
datumet for leasingavtalet. Nyttjanderattstillgangarna redovisas separat fran 6vriga tillgangar i
rapporten 6ver finansiell stallning.
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Nyttjanderattstillgangar for vriga leasingavtal varderas till anskaffningsvéarde efter avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar samt justerat fér omvarderingar av
leasingskulden. Anskaffningsvardet inkluderar det initiala vardet som redovisas for den hanforli-
ga leasingskulden, initiala direkta utgifter, eventuella forskottsbetalningar som gors pa eller
innan inledningsdatumet for leasingavtalet efter avdrag av eventuella erhalina incitament samt
en uppskattning av eventuella aterstéllningskostnader.

Férutsatt att ALM Equity inte ar rimligt sékra att de kommer 6verta dganderatten till den under-
liggande tillgangen vid utgangen av leasingavtalet skrivs nyttjanderattstillgangen av linjart under
det kortaste av leasingperioden och nyttjandeperioden.

Ersattning till anstéllda

Kortfristiga erséattningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda sasom I6n, sociala avgifter, semesterersattning och bonus
kostnadsférs i den period nar de anstéllda utfér tjansterna.

Pensioner

| koncernen finns avgiftsbestamda pensionsplaner vilka klassificeras som planer dar faststallda
avgifter betalas och det inte finns férpliktelser att betala nagot ytterligare, utéver dessa avgifter.
Utgifter for avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad under den period de anstallda
utfor de tjanster som ligger till grund for forpliktelsen. Tva av dotterbolagen omfattas av kollektiv-
avtal dar det finns ITP-planer innefattande bade avgiftsbestdamda delar i ITP 1 och formansbe-
stamda pensionsplaneri ITP 2.

Erséttningar vid uppsagning

En kostnad for ersattningar i samband med uppsagningar av personal redovisas endast om
bolaget &r bevisligen forpliktigat, utan realistisk méjlighet till tillbakadragande, av en formell
detaljerad plan att avsluta en anstéllning fére den normala tidpunkten.

Nar ersattningar lamnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en
kostnad om det &r sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras och antalet anstallda som
kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter bestar av ranteintakter och vinst vid vardeférandring pa finansiella tillgangar/
skulder varderade till verkligt varde via resultatet som redovisas pa separata rader i finansnettot.
Ranteintakter redovisas i enlighet med effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta som
diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments
forvantade 16ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde. Berdkning-
en innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som &r en del av effektiv-
rantan, transaktionskostnader och alla andra éver- och underkurser.

Finansiella kostnader bestar huvudsakligen av réantekostnader pa lan och forluster vid vardefor-
andringar pa finansiella tillgangar/skulder varderade till verkligt vérde via resultatet dar de
redovisas pa separata rader i finansnettot. Rantekostnader pa lan redovisas enligt effektivrante-
metoden.

Valutakursvinster och valutakursférluster redovisas netto i de finansiella kostnaderna.
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Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets
resultat utom da underliggande transaktion redovisats i dvrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de
skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hér
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrakningsmetoden, pa alla temporéra skill-
nader som uppkommer mellan det skatteméassiga vardet pa tillgangar och skulder och dess
redovisade varden. Temporara skillnader beaktas inte om den uppstar till foljd av en transaktion
som utgor den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld som inte &r ett rorelseférvarv och
som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat.
Vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hanforliga till andelar i dotterbolag som inte
forvantas bli aterférda inom 6verskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa
hur underliggande tillgangar eller skulder forvéntas bli realiserade eller reglerade.

Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar besluta-
de eller aviserade per balansdagen och som forvantas gélla nar den berérda uppskjutna skatte-
fordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

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

Resultat per stamaktie

Resultat per aktie fore utspadning beréknas genom att periodens resultat hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare, minskat med preferenskapitalets andel av resultatet, divideras med viktat
genomsnittligt antal utestdende stamaktier under aret.

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

Immateriella tillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar i koncernen bestar av aktiverade utvecklingskostnader for
applikationen i Your Block AB inom segmentet digitala tjanster som redovisas till anskaffnings-
varde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Det redovisade véardet for en tillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering eller avyttring
eller nar inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning eller utrangering/avyttring
av tillgangen. Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang
utgors av skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade varde med avdrag for
direkta forsaljningskostnader. Vinst och férlust redovisas som 6vrig rérelseintakt/-kostnad.
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Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som ar forknippade med tillgangen kommer att komma koncernen till del
och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Befintliga immateriella
tillgangar skrivs av pa beréknade nyttjande perioder om 3 till 5 ar.

Materiella anldggningstillgangar

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

Det redovisade véardet for en tillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering eller avyttring
eller nar inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning eller utrangering/avyttring
av tillgangen. Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang
utgors av skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade varde med avdrag for
direkta forsaljningskostnader. Vinst och férlust redovisas som 6vrig rérelseintakt/-kostnad.

Tillkommande utgifter

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

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Koncernen tilldmpar
komponentavskrivning vilket innebér att komponenternas bedémda nyttjandeperiod ligger till
grund fér avskrivningen.

De beraknade nyttjandeperioderna ar:
» Maskiner och inventarier 5 ar
» Hyresgéastanpassningar utifran 16ptiden pa underliggande hyresavtal

Anvéanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttiandeperioder omprévas vid varje arsskifte.

Nedskrivningar av icke-finansiella anlaggningstillgangar

Tillgangar som skrivs av bedéms med avseende pa vardenedgang narhelst héandelser eller
férandringar i férhallanden indikerar att det redovisade vardet inte &r atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde éverstiger dess
atervinningsvéarde. Atervinningsvardet &r det hégre av tillgangens verkliga varde minskat med
forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid bedémning av nedskrivningsbehov gruppe-
ras tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafloden
(kassagenererande enheter).
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Tidigare redovisad nedskrivning aterférs om atervinningsvardet bedéms &verstiga redovisat
varde. Aterféring sker dock inte med ett belopp som &r stérre &n att det redovisade vardet
uppgar till vad det hade varit om nedskrivning inte hade redovisats i tidigare perioder.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett féretag
och en finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument
som redovisas i balansrékningen inkluderar pa tillgangssidan kundfordringar, andelar i bostads-
rattslokaler for forvaltning, 6vriga kortfristiga fordringar och placeringar, likvida medel samt
derivat med positivt verkligt varde. Pa skuldsidan aterfinns leverantorsskulder, laneskulder och
ovriga skulder samt derivat med negativt verkligt varde. Redovisningen beror pa hur de finan-
siella instrumenten har klassificerats. Sakringsredovisning tillampas ej.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har
skickats och foretagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, a&ven om faktura annu inte mottagits. Leveran-
térsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrék-
ningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.
En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller nar bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat
satt utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvarderar
féretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgangar ar i behov av nedskrivning. Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning
samt modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vérdering
Finansiella tillgangar

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

Instrumenten klassificeras till:

* upplupet anskaffningsvarde
» verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller
» verkligt varde via resultatet

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.

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

Verkligt varde via resultatet ar de skuldinstrument som inte ar varderade till upplupet anskaff-
ningsvarde eller verkligt varde via 6vrigt totalresultat. Finansiella instrument i denna kategori
redovisas initialt till verkligt varde. Férandringar i verkligt varde redovisas i resultatet.

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

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag av derivat. Finan-
siella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde vérderas initialt till verkligt varde inklu-
sive transaktionskostnader.

Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt effektiv-
rantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillampar ej sékringsredovis-
ning. Verkligt varde faststéalls enligt beskrivning i not 29.

Nedskrivning finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till verkligt vérde via resultatet
eller eget kapitalinstrument som varderas till verkligt varde via évrigt totalresultat, omfattas av
nedskrivning for forvantade kreditférluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar
framatblickande och en férlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla
underskott i kassafldden hanforliga till fallissemang antingen fér de nastkommande 12 manader-
na eller fér den forvantade aterstaende 16ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa
tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet.

Forvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet
scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser. Den forenklade modellen tilldmpas
for kundfordringar, avtalstillgangar och leasingfordringar. En forlustreserv redovisas, i den
forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende I6ptid.

For 6vriga poster som omfattas av férvantade kreditférluster tilldmpas en nedskrivningsmodell
med tre stadier.

Initialt samt per varje balansdag redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 manader-
na, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende I6ptid (stadie 1). Koncernens
tillgangar har bedémts vara i stadie 1, det vill sédga, det har inte skett nagon vasentlig 6kning av
kreditrisk. Denna metod tillampas for finansiella tillgangar som inte varderas till verkligt varde via
resultatet samt for forvantade kreditforluster relaterade till finansiella garantiavtal. Dessa bestar
av borgensforbindelser som foretaget har till forman for 1an upptagna av bostadsrattsforeningar
vid finansiering av entreprenader.
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Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet, medférande
en rating understigande investment grade, redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaen-
de |6ptid (stadie 2). For tillgangar som beddms vara kreditférsamrade reserveras fortsatt for
forvantade kreditforluster for den aterstaende I6ptiden (stadie 3). For kreditférsamrade tillgang-
ar och fordringar baseras berakningen av ranteintékterna pa tillgangens redovisade varde, netto
av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder. Metoden for kundfordringar
och avtalstillgangar baseras pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande fakto-
rer. Ovriga fordringar och tillgangar skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern
kreditrating. Férvantade kreditforluster varderas till produkten av sannolikhet for fallissemang,
forlust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. For kreditférsamrade tillgangar
och fordringar gérs en individuell bedémning dar hénsyn tas till historisk, aktuell och framatblick-
ande information. Varderingen av férvantade kreditférluster beaktar eventuella sakerheter och
andra kreditforstarkningar i form av garantier. De finansiella tillgangarna redovisas i balansrék-
ningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill sédga, netto av bruttovarde och forlustreserv.
Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter avser de fastigheter som tilltratts, &gs och forvaltas helt eller delvis av
koncernens egna interna fastighetsférvaltningsverksamheter. Det &r fastigheter som innehas i
syfte att erhalla hyresintakter, vardestegring eller en kombination av dessa bada syften. Forvalt-
ningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt fastighetsinventarier.

En forvaltningsfastighet redovisas som en tillgang nér det ar sannolikt att de ekonomiska forde-
larna forknippade med forvaltningsfastigheten kommer tillfalla redovisningsenheten och dess
varde kan berédknas pa ett tillforlitligt satt i enlighet med IAS 40. Initialt varderas den till anskaff-
ningsvarde plus eventuella transaktionskostnader. Déarefter varderas forvaltningsfastigheterna i
enlighet med verkligt vardemetoden.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for forvaltningsfastigheter endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar férknippade med utgifterna kommer
koncernen till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Utgifter fér utbyte av identifierade komponenter och tilldgg av nya komponenter 1&ggs till det
redovisade vardet, nar de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och underhall kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer.

Vardering sker genom kassaflédesanalys baserat pa nuvardeberakning av beraknade framtida
kassafldden kombinerat med en ortsprisanalys. Ortsprisanalysen genomférs med ledning av
vilka priser jamférbara objekt salts for. Med marknadsvarde avses det pris som sannolikt kan
erhéllas om forvaltningsfastigheten avyttras pa en 6ppen marknad.

Vardering sker arligen av en auktoriserad varderingsman och foljs internt upp kvartalsvis eller
vid handelser som har vasentlig paverkan pa vardet. Vardet justeras dver resultatet och realise-
ras vid forséljning. Under 2022 har varderingarna utfoérts av JLL Valuation AB.
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Forvaltningsfastigheter under uppférande

Forvaltningsfastigheter under uppférande avser de fastigheter inom ALM Smaa Bostad inom
segmentet Fastighetsutvecklingen som utvecklas @mnade for koncernens egna fastighetsfor-
valtningsverksamheter.

En fastighet kategoriseras som forvaltningsfastighet under uppférande fran den tidpunkt da
ALM Smaa Bostad och ett koncernbolag beslutat att driva projektet @mnat for den interna
férvaltningen.

Dessa beddms inte initialt kunna beraknas pa ett tillforlitligt satt utan varderas under utveckling-
en av fastigheterna till ackumulerad anskaffningskostnad inklusive upparbetad produktionskost-
nad. Nar nédvandiga kriterier och villkor uppnatts for att fastigheterna ska kunna nyttjas
andamalsenligt och vardet beddms kunna berédknas pa ett tillforlitligt satt redovisas fastigheter-
na till verkligt varde enligt IAS 40.

Omsattningstillgangar

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter avser de fastigheter som bolaget har kontroll 6ver och befinner sig i
skeden som foregar byggstart. De varderas enligt Iagsta vardets princip, vilket innebar att en
fastighet tas upp till det lagsta av anskaffningskostnaden och nettoforsaljningsvardet. Nettofor-
saljningsvardet ar det uppskattade forsaljningspriset i den I6pande verksamheten, efter avdrag
for uppskattade kostnader for fardigstallande och for att astadkomma en forsaljning.

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

Forvarv av exploateringsfastigheter bokas i sin helhet upp forst nar den juridiska aganderéatten
overfors vilket normalt sker i samband med att ett avtal uppfyller samtliga villkor. De ér fore
nedskrivningar varderade till anskaffningskostnad, direkt nedlagda kostnader och skélig andel
av indirekta kostnader.

Pagaende bostadsprojekt

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

Koncernens fastighetsinnehav redovisas som omsattningstillgangar, da innehavet innefattas i
koncernens normala verksamhetscykel och bedéms ha kundtilltrdde inom 2-5 ar. Pagaende
bostadsprojekt ar fore nedskrivningar varderade till anskaffningskostnad, direkt nedlagda
kostnader och skélig andel av indirekta kostnader.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker
och motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstid-
punkten understigande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreservering for
férvantade kreditforluster.
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Aktiekapital

Aktiekapitalet utgors av stam- och preferensaktier dar aktiekapitalet redovisas till kvotvardet och
overskjutande del som 6vrigt tillskjutet kapital. | samband med nyemissioner bokas transak-
tionskostnaderna éver eget kapital mot dvrigt tillskjutet kapital.

ALM Equity beddémer att ingen avtalsmassig forpliktelse att betala utdelning till innehavarna av
preferensaktier féreligger vid tidpunkten for utgivandet av preferensaktierna. Utdelning till
preferensaktiedgarna ar beroende av beslut av bolagsstamman. ALM Equity kan déarfér inte
garantera framtida utdelning till preferensaktieagarna. Mot bakgrund av detta har preferens-
aktierna klassificerats som eget kapital.

Utdelning

Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i koncernens finansiella rapporter i
den period d& utdelningen godkénns. | de dotterbolag dar preferensaktiedgare i projekten
tillskjutit ovillkorade aktiedgartillskott har dessa foretrade till utdelning vid slutavrakning i vinstgi-
vande projekt motsvarande tillskjutet belopp med avkastning. Om ett projekt daremot redovisar
underskott ska denna preferens reduceras med motsvarande belopp.

Laneutgifter

Laneutgifter utgdrs av rénta och andra utgifter som uppstar nér ett foretag lanar pengar.
Laneutgifter som ar hanfoérliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak
att fardigstalla for avsedd anvandning eller forsaljning, aktiveras som en del av tillgangens
anskaffningsvarde.

Avsittningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt
eller beloppets storlek for att reglera forpliktelsen. En avsattning redovisas i balansrékningen
nar det finns en befintlig legal eller informell férpliktelse som en féljd av en intraffad handelse
och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen och en tillférlitlig uppskattning av belopp kan géras.

Avsattningar gérs med det belopp som ar den basta uppskattningen av det som krévs for att reglera
den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dar effekten av nér i tiden betalning sker &r vasentlig,
beraknas avsattningar genom diskontering av det férvantade framtida kassaflodet.

Eventualforpliktelser

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

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod och visar koncernens in- och utbetalningar
under perioden. Analysen ar indelad efter Ipande verksamhet, investeringsverksamhet och
finansieringsverksamhet.
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Moderbolaget
Moderbolaget har upprattat sina finansiella rapporter enligt arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 "Redovisning for juridisk person”.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan. De
nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har tilldampats konsekvent pa samtliga
perioder som presenteras i moderbolagets finansiella rapporter, om inte annat anges.

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

Andelar i koncern- och intressebolag

Andelar i koncern- och intressebolag redovisas till anskaffningsvérde med avdrag for eventuella
nedskrivningar. Detta innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet for
innehav i bade hel- och delagda bolag.

Resultat fran koncern- och intressebolag

Utdelningar redovisas som intékt, &ven om utdelningen avser ackumulerade vinster innan
forvarvstidpunkten. Utdelning redovisas i normalfallet nar bolagsstdmma fattat beslut om den da
det vid det tillfallet kan beddmas att ratten att erhalla betalning ar séker och att den kan berak-
nas pa ett tillforlitligt satt.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tilldmpas inte reglerna om
finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderforetaget som juridisk person, utan moderforetaget
tillampar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden.

I moderbolaget varderas darmed finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvérde och
finansiella omsattningstillgangar enligt Iagsta vardets princip, med tilldmpning av nedskrivning
for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. Fér
ovriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden.

Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som en skuld till det negativa verkliga
vardet med vardeforandring i resultatet. Moderbolagets finansiella garantier bestar av borgens-
forbindelser till forman for féretag inom koncernen.

Moderforetaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till forman for
dotter- och intressebolag samt joint ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan redovisar
finansiella garantiavtal som avsattning i balansrékningen nar principerna fér vardering enligt
IAS 37 Avsattningar, eventualforpliktelser och eventualtillgangar kan tillampas,

i annat fall redovisas atagandet som eventualférpliktelse.

Leasing

I moderbolaget tilldmpas undantaget i RFR 2 betraffande leasingavtal. Detta innebar att
leasingavgifter redovisas som kostnad linjart ver leasingperioden och att nyttjanderattstillgang-
ar och leasingskulder inte inkluderas i moderféretagets balansrakning. Identifiering av ett
leasingavtal gors dock i enlighet med IFRS 16, d.v.s. att ett avtal ar, eller innehaller, ett
leasingavtal om avtalet 6verlater réatten att under en viss period bestimma éver anvandningen
av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.
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Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Saval erhallna som lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i enlighet med
alternativmetoden. Lamnade aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och
aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

Skatter
| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

NOT 2. Bedomningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att foretagsledningen gor
beddmningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen av redovis-
ningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader.
Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar.

Uppskattningarna och antagandena utvarderas lépande. Andringar av uppskattningar redovi-
sas i den period andringen gérs om andringen endast paverkat denna period, eller i den period
andringen gors och framtida perioder om andringen paverkar bade aktuell period och framtida
perioder.

Foretagsledningen har gjort ett antal vasentliga redovisningsmassiga bedémningar vid tillamp-
ningen av koncernens redovisningsprinciper.

Rorelseforvarv eller tillgangsforvarv

ALM Equity tillampar méjligheten att géra en férenklad beddmning av huruvida det verkliga
vardet av bruttotillgangarna som forvarvas kan hanforas till en tillgang (fastighet/-er) eller en
grupp av liknande tillgangar. | de fall testet pavisar att det verkliga vardet i allt vasentligt hanfor
sig till en tillgang (fastighet/-er) eller en grupp av liknande tillgangar, bedémer ALM Equity att
forvarvet ska klassificeras som ett tillgangsférvarv. Vad som utgér i allt vasentligt det verkliga
vardet bedéms fran fall till fall.

Bedomning rorelseférvarv Jarntorget 2021

Forvarvets huvudsyfte var att skapa mojlighet for ALM Equity att vaxla upp sina verksamheter.
Framforallt stor potential i att byggrattsportféljen matchar i lokalisering och flexibilitet att utveck-
la mot bade forvaltnings- och privatmarknad. Till det féljer hela Jarntorgetkoncernen med perso-
nal, system och processer vilka integrerats i respektive portfoljbolag. Det dvervarde som betala-
des vid forvarvet bedémdes direkt hanforligt till byggrattsportfoljen och allokerades ut som en
del i projektanskaffningen for valda projekt i forvarvad byggrattsportfélj. Det fordelades pa fem
exploateringsfastigheter med fardig byggratt och 14 exploateringsfastigheter under detaljplane-
arbete, samtliga beldgna inom Stockholms lan. Hela byggrattsportfoljen sanar som de projekt
som &r under byggnation genomgar en konceptualiseringsprocess for att styras om mot ALM
Equitys processer och utvecklingsstrategi.

Vid koncentrationskontroll bedémde ledningen att det ar svart att havda att respektive projekt i
sig har identiska risker da de ar lokaliserade i olika omraden i Stockholms l&n, potentiellt har
olika kundinriktning pa sikt och ar i olika faser i utvecklingsprocessen. Till det kan tillaggas att
avsikten ar att integrera den befintliga personalen och tillsammans rusta for framtiden. Darmed
beddmer ledningen att det &r ett rérelseforvarv.
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Konsolidering Jarntorget

Forvarvet av Jarntorget genomférdes under andra kvartalet 2021 och nar Jarntorget uppréattade
kvartalsbokslut bedémdes det utmanande att redovisa ett rattvisande resultat med utgangs-
punkt for férvarvstidpunkten. Ledningen beslutade darfér, med hanvisning till férenklingsregeln,
att ALM Equity gjorde en fullsténdig konsolidering fran och med hela andra kvartalets rakenska-
per 2021 fran Jarntorget.

Kontroll 6ver Bostadsrattsforeningar (Brf)

ALM Equitys beddmning &r att varje bostadsrattsférening ar under koncernens kontroll till den
tidpunkt da kunderna tilltrader sina bostader. Darmed konsolideras bostadsréattsféreningarna in i
koncernen. Projektets intékter och kostnader ska redovisas efterhand ataganden i avtalet med
kunden uppfylls, for bostadsratter anses det vara nér leveransen av bostaderna kan ske. Om ett
projekt bestar av flera etapper anses atagandet uppfyllas efterhand respektive etapp levereras
till kunderna.

Klassificering av koncernens innehav i koncernbolag

En annan vasentlig beddmning &r klassificering av koncernens innehav i koncernbolag. Koncer-
nen bedéms ha bestdmmande inflytande éver majoriteten av innehaven och ser dem som
dotterbolag. Bedémningen grundar sig i att ALM Equity har minst 50 procent av rosterna i
bolagen och en styrande projekt-, férvaltnings eller affarsplan till grund for aktiedgaravtal,
projektets/forvaltningens/bolagens utformning och styrning.

Inflytande i Svenska Nyttobostader

ALM Equity beddmde 2021 att det inte langre férelag bestdmmande inflytande éver Svenska
Nyttobostader AB (publ). Bedémningen baserades pa att ALM Equity inte Iangre hade egen
réstmajoritet och déarmed inte kan, oberoende av andra agare, styra bolaget genom de beslut
som fattas pa bolagsstdmmoniva. Svenska Nyttobostader har egen styrelse dér inte ALM
Equitys styrelserepresentanter har majoritet utan besluten maste fattas tillsammans med minst
tre andra styrelsemedlemmar. Svenska Nyttobostader ar ett sjalvstéandigt bolag som drivs av en
egen organisation och genomfor sina egna affarer. ALM Equity har ingen paverkan pa vilka
hyreskontrakt som ingas, vilka system som valjs, hur styrningen sker eller vilka forvarv de ska
genomfoéra. De har anlitat ALM Equitys specialistkompetenser i specifika fragor fér kompetens-
och erfarenhetséverforing vilket kompenseras med marknadsmassig erséattning och omfattas av
sekretess. Till féljd av bedémningen omklassificerades innehavet i Svenska Nyttobostader till
intressebolag och avkonsoliderats fran mitten av december 2021.

Viktiga kallor till osdkerheter i uppskattningar

Kallan till osakerheter i uppskattningar som innebar en vasentlig risk for att tillgangars eller
skulders varde kan komma att behdva justeras i vasentlig grad under det kommande réken-
skapsaret ar uppskjuten skattefordran.

Vardering av intressebolag

Till foljd av stor osékerhet kring vardering av tillgangar nar jamviktslaget inte satt sig, da bade
kdpare och séljare agerar angsligt pa marknaden har ALM Equity medvetet valt att beakta detta
i sin bedémning av tillgangarnas redovisade varden. Bolaget foljer utvecklingen I6pande med en
fortsatt bedémning att samtliga innehav och deras tillgangar anses ha goda forutsattningar till
okade varden i ett stabilare 1age dar rante- och kapitalmarknaden normaliseras.
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ALM Equity har under aret identifierat att det finns indikationer pa nedskrivningsbehov i innehav-
et av Svenska Nyttobostéder till foljd av férandrade omvarldsfaktorer och den senaste tidens
fallande borsvarde. Under aret har det genomforts nedskrivningstest i enlighet med IAS36 for
andelarna i Svenska Nyttobostader genom att berdkna ett nyttjanderattsvarde vilket medfért en
nedjustering om 1 500 Mkr. Den fortsatta beddmningen ar att det ar en fortsatt langsiktigt varde-
skapande tillgang med en val positionerade fastighetsportfolj med goda forutsattningar att méta
radande marknadsforutsattningar. Innehavet i Kiévern vérderas till den faktiska andelen av eget
kapital i bolaget. Det finns inga indikationer pa ytterligare nedskrivningsbehov av innehavet
utéver den paverkan som resultatandelen om minus 684 Mkr for kvartalet medfor fran bolagets
nedskrivningar av sina tillgangar i arsbokslutet for 2022. Innehavet i Aros Bostad tilltréddes
under fjarde kvartalet. Anskaffningen ar bokford till ett varde motsvarande borskurserna den 31
oktober 2022 och inga indikationer finns pa nedskrivningsbehov i arsbokslutet

Vardering av forvaltningsfastigheter

Vardet pa forvaltningsfastigheterna baserar sig pa externa varderingar av certifierade varde-
ringsman. Varderingarna baserar sig pa en kombination av faktiska uppgifter och antaganden.
Aven om antaganden baserar sig pa kvalificerade bedémningar med stéd fran transaktioner av
fastigheter med liknande férutsattningar sa finns det ett inslag av osékerhet i de antaganden
som gjorts. Skulle de bedémningarna vara felaktiga sa kan det ha en vasentlig paverkan pa
balansréakningen.

Beraknad uppskjuten skatt

Uppskjutna skattefordringar redovisas for temporara skillnader och fér outnyttjade underskotts-

avdrag. Varderingen av underskottsavdrag och koncernens férmaga att utnyttja underskottsav-

dragen baseras pa ledningens uppskattningar av framtida vinster. Underskottsavdragen hanfor

sig till Sverige, dar de utan tidsbegransning kan avréknas mot framtida inkomster. For ytterligare
information om uppskjutna skattefordringar, se not 16.

NOT 3. 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 sjalvstan-
diga bolag. Innehaven i bolagsportféljen ar per 31 december 2022 verksamma inom segmenten
fastighetsutveckling, fastighetsforvaltning, entreprenad och digitala tjanster. Under aret har ALM
Equity valt att tydliggora rollen som bolagsutvecklare genom att i rapportering och presentatio-
ner ha fokus pa bolagsportféljen och dess vasentliga innehav.

Omstrukturering av rapportens innehall har mindre paverkan pa segmentsuppstallningen som
fortsatt utgar fran typ av verksamhet vilken ocksa anges for de bolag som presenteras i rappor-
ten. Information om koncernens verksamhet finns pa sida 7-9 och storre innehav aterfinns pa
sida 16-22 dar aterfinns &ven specifika nyckeltal och information om vésentliga handelser for
dessa.

Varje bolag ar fristdende fran de andra och driver respektive verksamhet pa ett kostnadseffek-
tivt satt via egna bolagsstrukturer och finansiering. Varje bolag byggs upp utifran den egna
verksamhetens behov av kompetens och resurser med initialt stod fran koncernstaben for
gemensamma funktioner som ekonomi, HR och IT.

BOLAGSPORTFOLJEN
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NOT 3. Segmentsredovisning, forts.

Uppfdljningen sker utifran koncernens finansiella rapportering med justering for hur vérdeska-
pandet sker 6ver tid i projekten i ALM Smaa Bostad som aterfinns under segmentet Fastighets-
utveckling. Justeringen innebar att fardigstallandemetodens avrakningar vands tillbaka och en
successiv vinstavrakning berdknas utifran fardigstallandegrad och avtal med slutkund. Det
medfor att resultatet redovisas successivt fran byggstart till fardigstallande istallet for att hela
resultatet redovisas vid fardigstallande.

Fran och med fjarde kvartalet 2022 dger ALM Equity andelar i Aros Bostad vilka redovisas som
andelar i intressebolag. | Aros Bostads rapportering framgar att deras segmentsredovisning ger
den mest rattvisande bilden 6ver deras verksamhet och det utifran den de féljer upp verksam-
heten, darav utgar aven ALM Equity ifran den i sin uppfoljning av bolaget och presenterar den i
sin segmentsredovisning. Aros Bostad tillampar ocksa en successiv vinstavrakningsmetod i sin
segmentsredovisning. For mer info se deras rapportering pa www.arosbostad.se.

Véasentliga hdandelser under aret

Fastighetsutveckling

ALM Smaa Bostad frantradde under fjarde kvartalet huvuddelen av den portfélj av byggréatter
och pagaende projekt som lag till grund for det avtal som tecknades tidigare under 2022 med

Aros Bostad. Resultateffekten av affaren uppgar till minus 17 Mkr for hela transaktionen. Aros
Bostads segmentsresultat bidrar med 11 Mkr for kvartalet.

ALM Smaa Bostads successiva vinstavrakning i segmentet har under aret medfort en resultatef-
fekt om totalt 126 Mkr for projekt i produktion. Ackumulerade vinster fran successiva vinstavrak-
ningar i projekt som dévergatt till Aros Bostad justerar i segmentet ned resultatet av transaktionen
med 78 Mkr.

Under andra kvartalet 2022 frantradde ALM Smaa Bostad en byggrattsportfélj om 11 000
byggratter till KIovern AB som sedermera ingar som intressebolag i segmentet Fastighetsfor-
valtning. Affaren som genomférdes tillsammans med Corem Property Group gav en resultatef-
fekt for ALM Equity om 1 963 Mkr.

ALM Smaa Bostad har under aret haft ytterligare negativ resultatpaverkan om 525 Mkr till foljd
av att ALM Equity skrivit ned ingangsvarden i byggratts- och projektportféljen, i samband med
uppfoljning av varderingar av byggrattsportféljen i arsbokslutet har 200 Mkr aterlagts.

Fastighetsforvaltning
Innehavet i Svenska Nyttobostéder har nedskrivningstestats enligt IAS36 vilket medfort en
negativ resultateffekt om totalt 1 500 Mkr for aret.

Intressebolaget Kldvern har under andra halvaret justerat ned sina fastighetsvarden och skrivit
ned goodwill till f6ljd av det fortsatt férandrade och anstrangda omvarldslaget vilket medfort
negativt paverkan pa ALM Equitys resultatandel med 790 Mkr utdver det normala drift- och
utvecklingsresultatet.

Nedan presenteras hur resultat- och balansrakning fordelar sig pa de segment inom fastighets-
branschen som ALM Equitys innehav ar verksamma inom. Justeringarna mot IFRS kommer av
att den successiva avrakningsmetoden anvénds inom koncernbolaget ALM Smaa Bostad och
intressebolaget Aros Bostad.

1 Samtliga vardeférandringar i nedan tabeller for resultatrakningarna avser orealiserade varde-
férandringar.
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Fastighetsforvaltning Fastighetsutveckling Entreprenad Digitala tjanster Koncerndvergripande Totalt enligt Segment Justering Totalt enligt IFRS
RESULTAT JANUARI - DECEMBER 2022
Nettoomsattning extern 8 6607 112 1 3 6731 171 6902
Nettoomsattning koncernintern 4 2 1246 - -1252 - - -
Rérelsekostnader -43 -5187 -1289 -7 1220 -5306 10 -5296
Resultat fran andelar i koncernbolag - -10 -67 - 63 -14 - -14
Resultat fran andelar i intressebolag -2299 10 - - - -2 289 -15 -2304
Rorelseresultat -2330 1422 2 -6 34 -878 166 712
Finansiella intakter - 2 - - 6 8 - 8
Finansiella kostnader -16 -27 - - -169 -212 - -212
Vardeférandring? finansiella instrument - 5 - - - ) - 5
Vardeforandring? férvaltningsfastigheter -3 1 - - - -2 - -2
Vardeforandring? forvaltningsfastigheter under uppférande - 258 - - - 258 - 258
Vardeforandring? forvaltade andelar i bostadsréttslokaler -4 - - - - -4 - -4
Bokslutsdispositioner och skatt 94 4 -13 - -2 83 - 83
Arets resultat -2258 1665 -1 -6 -132 =742 166 -576
Minoritetens andel av resultatet 6 -229 -5 3 4 -221 80 -141
BALANS PER 2022-12-31
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar - - - 19 - 19 - 19
Maskiner och inventarier 1 - 2 - 2 5 - 5
Forvaltningsfastigheter 69 23 - - - 92 - 92
Forvaltningsfastigheter under uppférande - - - - - - - -
Férvaltade andelar i bostadsrattslokaler 45 - - - - 45 - 45
Nyttjanderattstillgangar - - 9 - 20 29 - 29
Andelar i intressebolag 5373 937 - - - 6310 -15 6295
Ovriga anlaggningstillgangar - 3 1182 - -1185 - - -
Uppskjuten skattefordran - - 1 - - 1 - 1
Anléaggningstillgangar 5488 963 1194 19 -1163 6501 -15 6486
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Fastighetsforvaltning Fastighetsutveckling Entreprenad Digitala tjanster Koncerndvergripande Totalt enligt Segment Justering Totalt enligt IFRS
Omsattningstillgangar
Exploateringsfastigheter - 1493 - - -15 1478 - 1478
Pagaende Bostadsprojekt - 1908 - - -258 1650 181 1831
Lagerandelar i bostads- och aganderatter - 108 - - - 108 - 108
Pagaende produktion fér annans rakning - - 4 - - 4 - 4
Ovriga fordringar 392 2353 723 - -2930 538 - 538
Likvida medel 13 201 115 1 743 1073 - 1073
Omsittningstillgangar 405 6063 842 1 -2 460 4851 181 5032
SUMMA TILLGANGAR 5893 7026 2036 20 -3623 11 352 166 11 518
Eget kapital inklusive minoritetsandel 953 3110 1358 1 168 5590 166 5756
Langfristiga skulder
Langfristiga réntebarande obligationslan - - - - 1600 1600 - 1600
Langfristiga rantebarande lan 255 172 - - - 427 - 427
Ovriga langfristiga skulder 568 10 - - - 578 - 578
Derivatinstrument - - - - - - - -
Leasingskuld - - 8 - 20 28 - 28
Uppskjuten skatteskuld 2 72 - - - 74 - 74
Ovriga avséttningar - 1 8 - - 19 - 19
Langfristiga skulder 825 265 16 - 1620 2726 - 2726
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande obligationslan - - - - 600 600 - 600
Kortfristiga rantebarande lan fran kreditinstitut 10 1415 - - - 1425 - 1425
Efterstallda rantebarande reverslan - 224 - 4 - 228 - 228
Ovriga kortfristiga skulder, icke réntebarande 4105 2012 662 15 -6 011 783 - 783
Kortfristiga skulder 4115 3651 662 19 -5411 3036 - 3036
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5893 7026 2036 20 -3623 11 352 166 11 518
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Fastighetsforvaltning Fastighetsutveckling Entreprenad Digitala tjanster Koncerndvergripande Totalt enligt Segment Justering Totalt enligt IFRS
RESULTAT JANUARI - DECEMBER 2021
Nettoomsattning externt 124 3299 37 0 47 3507 -1411 2096
Nettoomsattning koncerninternt 6 -140 1215 - -1081 - - -
Ovriga intékter 3294 - - - -133 3161 - 3161
Rérelsekostnader -65 -2955 -1161 -7 928 -3260 1158 -2102
Resultat fran andelar i koncernbolag - -14 - - - -14 - -14
Resultat fran andelar i intressebolag 174 - - - - 174 - 174
Rorelseresultat 3533 190 91 -7 -239 3568 -253 3315
Finansiella intakter - 5 - - 2 6 - 6
Finansiella kostnader -56 -46 - - -124 -226 - -226
Vardeférandring? finansiella instrument - 8 - - - 8 - 8
Vardeforandring? forvaltningsfastigheter 76 31 - - - 107 - 107
Vardeférandring? forvaltningsfastigheter under uppférande - - - - - - 246 246
Vardeférandring? férvaltade andelar i bostadsrattslokaler - - - - - - - -
Bokslutsdispositioner och skatt -31 - -88 - 85 -34 - -34
Arets resultat 3522 188 3 -7 -276 3430 -7 3423
Minoritetens andel av resultatet -16 -33 - 3 66 20 -57 -37
BALANS PER 2022-12-31
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar - - - 18 - 18 - 18
Maskiner och inventarier 2 2 1 - - & - 5]
Forvaltningsfastigheter 72 22 - - - 94 - 94
Forvaltningsfastigheter under uppférande - 755 - - - 755 - 755
Férvaltade andelar i bostadsrattslokaler 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
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Fastighetsforvaltning Fastighetsutveckling Entreprenad Digitala tjanster Koncerndvergripande Totalt enligt Segment Justering Totalt enligt IFRS
Omséttningstillgangar
Exploateringsfastigheter - 3857 - - 15 3872 - 3872
Pagaende Bostadsprojekt - 2726 - - -402 2324 -174 2150
Lagerandelar i bostads- och &ganderatter - 192 - - - 192 - 192
Pagaende produktion 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 -1359 8984 -174 8810
SUMMA TILLGANGAR 4378 8547 1699 21 -1339 13306 -174 13132
Eget kapital inklusive minoritetsandel 3911 2328 12 0 1077 7328 -174 7154
Langfristiga skulder
Langfristiga réntebarande obligationslan - - - - 2200 2200 - 2200
Langfristiga rantebarande lan 254 185 - - - 439 - 439
Ovriga langfristiga skulder - 13 1 - - 14 - 14
Derivatinstrument - 2 - - - 2 - 2
Leasingskuld - 44 1 - 20 65 - 65
Uppskjuten skatteskuld 2 260 - - - 262 - 262
Ovriga avséttningar - 20 4 - 4 28 - 28
Langfristiga skulder 256 524 6 - 2224 3010 - 3010
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande lan fran kreditinstitut 10 2012 - - - 2022 - 2022
Efterstallda rantebarande reverslan - 326 - 7 - 333 - 333
Ovriga kortfristiga skulder, icke réntebarande 201 3357 1681 14 -4 640 613 - 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
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NOT 4 Specifikation nettoomsattning NOT 5 Ovriga intakter NOT 6 Anstéllda och ersattningar
Koncernen Koncernen Koncernen Moderbolaget
Mkr 2022 2021 Mkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Avtalsintakter fastighetsutveckling 1247 1489 Resultat férsaljning dotterbolag - 19 Medelantal anstéllda
Avtalsintakter entreprenad 112 21 Omvardering till intressebolag - 3142 Kvinnor 42 50 - -
Avtalsintakter lagerforsaljning bostadsrattsandelar 173 378 Summa évriga intdkter - 3161 Man 92 85 1 1
Avtalsintakter avyttrade projekt/fastigheter 5269 22 Summa 134 135 1 1
Leasingintakter hyresintéikter 30 71 Under fjarde kvartalet 2021 minskade ALM Equity sitt innehav i Svenska Nyttobostader. P K T
easingintakter hyresintaxte Darmed omklassificerades innehavet till intressebolag vilket medférde en évrig intdkt om 3 142 ersonalkostnader, Tkr
Ovriga intakter 71 15 Mkr vid vardering av anskaffningen. Utdver det uppkom ett mindre resultat fran avyttringen av Styrelse och verkstéllande direktér
Summa nettoomsattning 6902 2096 innehavet i Svenska Nyttobostader om 19 Mkr. Loner och andra ersattningar 4039 1559 4039 1559
| samband med omklassificeringen av Svenska Nyttobostéder till intressebolag varderades Sociala kostnader 1512 622 1512 622
Proiektintakter avser intikter dir ALM Sméaa Bostad fardiastallt och lamnat éver proiek il innehavet till verkligt varde. Det uppgick till 101 kr per stamaktie och 99 kr per preferensaktie -
) P cg proj vilket i forhallande till det ursprungliga anskaffningsvérdet pa 4 ére per stamaktie och 100 kr per Pensionskostnader 720 300 720 300
externa slutkunder, under aret fardigstalldes fyra delprojekt omfattande 653 enheter. Motsva- . . PR PP, . .
R . . preferensaktie medférde en évrig intdkt om 3 142 Mkr hanforlig till att det bedémdes finnas ett s 6271 2481 6271 2481
rande for jamforelseperioden var sex delprojekt omfattande 666 enheter. ) i N ) s umma
underliggande varde i Svenska Nyttobostéders utveckling och tillvaxt.
Entreprenadintakter avser intakter fran externa entreprenaduppdrag inom koncernens entrepre- Ovriga anstéllda
nadverksamheter dar prestationsatagandet redovisas éver tid. Intékterna i denna kategori har Léner och andra ersattningar 87 553 115 825 _ _
oOkat till foljd av att Aros Bostad forvarvat projekt med pagaende entreprenader.
Sociala kostnader 30 366 36815 - -
Hyresintakter minskar vasentligt till foljd av att Svenska Nyttobostader i december 2021 omklas- .
sificerades till intressebolag vilket innebar att deras hyresintakter konsoliderades endast till och Pensionskostnader et 24 - _
med den tidpunkten 2021. Under 2022 har fastigheter med hyresintakter vergatt till KIdvern. Summa 126 485 164 364 - -
Lagerforsaljning bostadsrattsandelar hanfors till ALM Smaa Bostads lager av bostadsrétter fran
tidigare fardigstélla projekt. Intékterna kommer fran avtal med externa kunder om forséljning av Pensioner

bostadsratt fran lagret och de redovisas nar samtliga avtalsvillkor for frantrade ar uppfyllda.

Avyttrade projekt/fastigheter avser avtal med extern part om forséljning av ett projekt/fastighet
dar samtliga avtalsvillkor for transaktionernas genomférande ar uppfyllda. Detta innefattar inte
projekt som fardigstélls av ALM Smaa Bostad, de redovisas pa raden projektintakter. Under
2022 bidrar transaktionerna avseende Klévern om 4 355 Mkr och Aros Bostad om 857 Mkr till
att avyttrade projekt/fastigheter ar vasentligt hdgre én féregaende ar.

| koncernen finns framférallt avgiftsbestdmda tidsplaner, da dotterbolagen Sméaa AB och
Jarntorget Bygg AB omfattas av kollektivavtal finns dven ITP-planer innefattande bade avgifts-
bestamda delar i ITP 1 och formansbestamda pensionsplaneri ITP 2. Koncernens sammantag-
na kostnad fér pensioner uppgick till 9 286 (12 023) tkr.
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NOT 6 Anstallda och ersattningar, forts.
Koncernen Moderbolaget
Kénsférdelning ledande GrundIon, Pensions- Rorlig Aktierelaterad Ovrig
befattningshavare, % 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022 Anges i Tkr styrelsearvode kostnad ersattning erséattning ersattning Totalt
Kvinnor i styrelsen 29 32 20 20 Styrelseordférande
Man i styrelsen 71 68 80 80 Maria Wideroth 60 - - - - 60
Kvinnor bland évriga ledande 25 25 - - Styrelseledaméter
befattningshavare ]
Johan Wachtmeister 40 - - - - 40
Man bland 6vriga ledande 75 75 = -
befattningshavare Johan Unger 40 - - - - 40
. . . . . L ) Gerard Versteegh 40 - - - - 40
Koncernen innefattar dven fordelningen av kvinnor och mén i ALM Equitys koncernbolags -
styrelser. Styrelseledaméterna i koncernbolagen far ingen erséttning. Joakim Alm - - - - - -
. . . Ovriga ledande befattningshavare
Ersattningar och villkor ledande befattningshavare
Vd &r anstalld i moderbolaget. Ersattning till vd utgérs av grundlén och eventuell bonus, VD 2400 720 198 - 139 3457
beloppsbestémd pensionskostnad (exklusive sarskild I6neskatt) motsvarande 30 procent av Ovriga ledande befattningshavare (3 st) 4759 477 1255 _ 56 6547
I16nen och ratt till bil i tjdnsten. Mojlighet till Ionevaxling for ytterligare pensionsavsattning finns.
Totalt 7339 1197 1453 - 195 10184
Ersattning till andra ledande befattningshavare utgérs av grundlén, avgiftsbestamda pensions-
planer och eventuell bonus. Med 6vriga ledande befattningshavare avses de personer som
tillsammans med verkstéllande direktéren utgdér koncernledningen.
GrundIon, Pensions- Rorlig Aktierelaterad Ovrig
Verkstallande direktéren fér koncernen har en émsesidig uppséagningstid pa 12 ménader oavsett 2021 Anges i Tkr styrelsearvode kostnad ersattning ersattning ersattning Totalt
om uppséagningen ar fran koncernens sida eller om verkstéllande direktdren valjer att avsluta sin B
anstalining. Ovriga ledande befattningshavare har uppségningstid enligt lagen om anstlinings- Styrelseordférande
skydd ifall uppsagningen ar fran koncernen. Inga avtal om avgangsvederlag finns. Maria Wideroth 60 — — — — 60
Teckningsoptioner Styrelseledaméter
Under 2022 inféll sista tillfallet fér teckning av aktier inom det incitamentsprogram fér anstallda .
som verkstalldes 2017 med villkoren att varje teckningsoption gav ratt att teckna en stamaktie i Johan Wachtmeister 40 - - - - 40
foretaget till en teckningskurs om 368 kronor. | samband med den sista teckningsperioden och Johan Unger 40 - - - — 40
programmets forfall 6kade foretagets eget kapital med 30 Mkr och det tillkom 85 090 stamaktier G 4 Versteegh 40 20
i moderbolaget. Det aterkdptes 45 087 teckningsoptioner till marknadsméssigt varde faststallt erard versteeg - - - -
genom Black&Scholes modellen av oberoende varderingsman. Joakim Alm - - - - - -
Det kvarstar ett incitamentsprogram fran 2021 for anstallda omfattande 100 000 tecknings- Ovriga ledande befattningshavare
optioner. Varje teckningsoption ger rétt att teckna en stamaktie i féretaget till en teckningskurs VD 1200 300 241 _ 131 1872
om 1250 kronor. Teckning av aktier i enlighet med villkoren kan ske per den 30 september 2026. — -
Optionerna har tecknats till marknadsvarde faststallt genom Black&Scholes modellen av Ovriga ledande befattningshavare (3 st) 2460 252 361 - 20 3093
oberoende varderingsman. Totalt 3840 552 602 - 151 5145

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna 6kar foretagets aktiekapital med hogst 1 Mkr
férdelat pa 100 000 aktier vilket da motsvarar en utspadningseffekt pa cirka 0,4 procent pa
samtliga aktier och cirka 0,9 procent pa stamaktier.
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NOT 7 Ersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
Revisionsforetag, Mkr 2022 2021 2022 2021
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag -7 -9 -1 -1
Skatteradgivning - - - -
Ovriga arvoden - - - -
Ohrlings Pricewaterhouse
Coopers AB
Revisionsuppdrag - - - -
Skatteradgivning - - - -
Ovriga arvoden -2 -2 - -
Summa ersattningar till revisorer -9 -11 -1 -1

Med revisionsuppdrag avses granskning av bokforing, arsredovisning, styrelsens och verkstal-
lande direktdrens férvaltning samt évriga arbetsuppgifter som ankommer bolagets revisor att
utfora.

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

NOT 8 Forsaljnings- och administrationskostnader

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2022 2021 2022 2021
Ovriga externa kostnader -39 -32 -24 -24
Personalkostnader -63 -98 -6 -2
Av- och nedskrivningar -19 -38 - -
Summa forséljnings- och -121 -168 -30 -26

administrationskostnader

INTRODUKTION  VERKSAMHET  MARKNAD

NOT 9 Leasingavtal — leasegivare

Arets leasingintékter avseende leasingavtal utgérs dels av koncernens hyresavtal som léper
tillsvidare d&r kunden i regel har rétt att sdga upp avtalen inom 3-9 manader. Arets leasinginték-
ter uppgar till 11 (157) Mkr, foregaende ar ingick fastigheter som intressebolaget Klévern tilltratt
under 2022 samt hyresintékter for perioden fram tills Svenska Nyttobostédder omklassificerades
till intressebolag i december 2021. Av de 153 Mkr ar det 141 Mkr som ar hanforligt till fastigheter-
na Klévern tilltratt under 2022.

Framtida leasingintakter per 31 december for leasingkontrakt fordelar sig enligt foljande:

BOLAGSPORTFOLJEN

Mkr 2022-12-31  2021-12-31
Inom 1 ar 6 26
Mellan 1 och 2 ar 3 19
Mellan 2 och 3 ar 1 16
Mellan 3 och 4 ar 1 14
Mellan 4 och 5 ar - 14
Senare an 5 ar - 64
Summa framtida leasingintakter 1 153
Moderbolaget har inga leasingavtal dar denne ar leasegivare.

NOT 10 Leasingavtal — leasetagare

Koncernen

Nyttjanderattstillgangar , Mkr 2022 2021
Ingaende redovisat varde 63 175
Tillkomna nyttjanderattsavtal 7 20
Avskrivningar nyttjanderéttstillgangar -9 -15
Avslutade nyttjanderattstillgangar -50 -122
Omvardering av nyttjanderattsavtal 18 5
Utgaende redovisat varde 29 63

HALLBARHET BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

NOT 10 Leasingavtal — leasetagarer, forts.

Nyttjanderéttstillgangar per underliggande

FINANSIELL INFORMATION

klassificering, Mkr 2022-12-31  2021-12-31
Tomtréatter - 43
Lokaler 27 17
Fordon 2 3
Summa nyttjanderattstillgangar 29 63

Nyttjanderattstillgangarnas leasingskulder nuvardesberdknas med koncernens marginella
lanerénta och redovisas till det beloppet justerat med forutbetalda leasingavgifter. Samtliga
redovisas pa raden Nyttjanderattstillgangar i balansrakningen. Under aret har samtliga

fastigheter innefattande tomtratter avyttrats.

Leasingskulderna uppgar till totalt 29 Mkr varav 28 Mkr ar langfristiga och 1 Mkr kortfristiga
varav den kortfristiga skulden aterfinns pa raden Ovriga skulder i balansrékningen.

Mkr 2022 2021
Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar -9 -15
Réantekostnader pa leasingskulder - -
Kostnader avseende korttidsleasingavtal -16 -17
Summa leasingkostnader under aret -25 -32

Koncernens korttidsleasingavtal utgors framst av hyresavtal for lokaler, férrad, kontorsmaski-
ner, bilar och garageplatser med en kvarvarande I&ptid som understiger 12 manader. Arets
totala leasingavgifter uppgar till -16 (-17) Mkr. Loptidsanalys for leasingskulden finns i not 30.

Nedan foljer I6ptidsanalys for framtida odiskonterade betalningar for korttidsleasingavtal:

Framtida minimileaseavgifter, Mkr 2022-12-31 2021-12-31
Inom 1 ar 14 12
Mellan 1-5 ar 28 9
Senare an 5 ar - -
Summa nyttjanderattstillgangar 42 21

Moderbolaget ar leasetagare for en bil och dess garageplats till férman for den verkstallande

direktdren.
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NOT 11 Resultat fran andelar i koncernbolag NOT 14 Orealiserade vardeforandringar NOT 16 Skatt pa arets resultat
finansiella instrument
Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Koncernen
Mkr 2022 2021 Mkr 2022 2021 2022 2021
Mkr 2022 2021
Erhallna utdelningar 643 1763 . N . . Aktuell skatt -13 13 - -
Orealiserade vardeférandringar pa ranteswapar 2 8 - — -
Reavinst/forlust forsaljning 40 1" ) o Justering avseende tidigare ar - - - -
Nedskrivning 912 % Orealiserade vardeférandringar pa konvertibler 3 - Uppskjuten skatt %6 a7 B B
5 8 .
Summa resultat fran andelar i koncernbolag -229 1768 Redovisad skatt 83 -34 = -
Nedskrivni har sk delarik bolag | band med iod da stall Nettoresultat pa derivat i underkategorin som innehas fér handel och omvardering av konverti-
.e s r|\.m|n'gar ars .ett avande ar,,' on.c?rnﬁ olagl s?m and med rapportperio 'erna' ‘,Sta B bler i Aros Bostad till verkligt varde baserat pa borskursen for den underliggande noterade Avstamning effektiv skattesats
ning tagits till respektive andelars varde i forhallande till dotterbolagens egna kapital, tillgangs- tilgangen per bokslutsdagen
varden och projektstatus. Vid arsbokslutet marknadsvarderades innehavet i 2xA Entreprenad ’ Resultat fore skatt -659 3458 -421 1708
av extern part vilket star for den huvudsakliga nedskrivningen i koncernbolag om 900 Mkr. Skatt enligt géllande skattesats 136 712 87 352
. cer (20,6 %)
NOT 15 Bokslutsdispositioner - —
NOT 12 Fi iella intikt Ej skattepliktiga intakter 1395 845 141 365
inansielia intakter Moderbolaget Ej avdragsgilla kostnader -1484 -76 -188 -1
Koncernen Moderbolaget Mkr 2022 2021 Ej avdragsgilla ranteintakter och -46 -34 -35 -23
rantekostnader
Mkr 2022 201 2022 2021 Erhallna koncernbidrag ¢ 87 Férandring av underskottsavdrag -14 -10 -4 11
Externa rénteintakter 7 7 5 1 Lamnade koncernbidrag - - Forandring av uppskjuten skatt 96 -47 - -
Ranteintakter fran koncernbolag - - = 3 Summa bokslutsdispositioner 1 87 avseende temporéra skillnader
Ranteintakter fran intressebolag 1 - 1 - Redovisad skatt 83 -34 - -
Summa finansiella intikter 8 7 6 4 Effektiv skattesats, % 12,6 1,0 0,0 0,0

Samtliga réntekostnader hanfor sig till finansiella poster som varderas till upplupet
anskaffningsvarde.

NOT 13 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2022 2021 2022 2021
Externa rantekostnader -212 -226 -169 -125
Summa finansiella kostnader -212 -226 -169 -125

Samtliga réantekostnader hanfor sig till finansiella poster som varderas till upplupet
anskaffningsvarde.

Koncernen har inga skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat.

Ej skattepliktiga intékter och ej avdragsgilla kostnader kommer i huvudsak fran ALM Smaa
Bostads vinstavrakning samt fran avyttringar av fastigheter och bostadsrattsandelar. Andra ej
skattepliktiga och ej avdragsgilla kostnader kan hanféras till innehav i koncernbolag och
orealiserade varden i andelar i intressebolag.
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NOT 16 Skatt pa arets resultat, forts.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld

| nedanstaende tabell specificeras skatteeffekten av de temporara skillnaderna:

Uppskjuten skattefordran, Mkr 2022-12-31  2021-12-31
Underskottsavdrag 1 6
Redovisat véarde 1 6
Uppskjuten skatteskuld, Mkr 2022-12-31  2021-12-31
Allokeringar forvarv Smaa AB 19 103
Allokeringar forvarv Jarntorget Byggintressenter AB 28 110
Orealiserade vardeforandringar 12 1
Aktiverade finansiella kostnader 23 24
Ovriga temporéra skillnader -8 14
Redovisat vérde 74 262

Ackumulerade underskottsavdrag inom koncernen uppgick vid utgangen av 2022 till 906 (840)
Mkr. De underskottsavdrag som beddéms vara méjliga att anvanda till att reducera skatten pa

framtida vinster inom koncernen har aktiverats som skattefordran till en niva som motsvarar den
uppskjutna skatten pa de orealiserade vardeférandringarna. Ny utvardering huruvida uppskjuten

skattefordran for underskottsavdrag ska redovisas eller ej sker [6pande.

INTRODUKTION  VERKSAMHET  MARKNAD

NOT 17 Resultat per aktie

Kr

Koncernen

BOLAGSPORTFOLJEN HALLBARHET BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT  FINANSIELL INFORMATION

2022

2021

Resultat per stamaktie fére utspadning

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare

-716 807 000 3386878 000

Avgar utdelning hanférlig till preferensaktiedgare

120 149 000 110613 000

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier

10644 071 10419909

Resultat per stamaktie fére utspadning, kr

Resultat per stamaktie efter utspadning

-78,63

314,42

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare

-716 807 000 3386 878 000

Avgar utdelning hanférlig till preferensaktiedgare

120 149 000 110613 000

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier 10644 071 10419909
Effekt av potentiella stamaktier avseende teckningsoptioner - 67 445
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr -78,63 312,40

Vid berékning av resultat per stamaktie efter utspadning justeras det vdgda genomsnittliga

antalet utestdende stamaktier for utspadningseffekten av samtliga potentiella stamaktier. Dessa

potentiella stamaktier &r hanforliga till de teckningsoptioner som emitterades till personalen

under 2017 och 2021, utspadning for aret hanfors endast till teckningsoptioner fran 2021 da det
andra programmet 16pt ut under aret. Utspadningseffekt foreligger inte vid arsbokslutet eftersom

stamaktiens medelvarde for aret var lagre an teckningskursen for optionsprogrammet 2021.

For upplysning om férandring av antalet utestaende aktier, se not 33 Eget kapital.

NOT 18 Immateriella tillgangar

Koncernen Moderbolaget

Internt upparbetade

programvaror, Mkr 2022 2021 2022 2021
Ingaende anskaffningsvédrden 18 12 - -
Arets aktiverade utgifter, internt upparbetat - 6 - -
Utgéaende ackumulerat anskaffningsvérde 18 18 - -
Ingaende avskrivningar -9 -4 = -
Arets avskrivningar -5 -5 - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -14 -9 - -
Pagaende utvecklingsarbeten

Ingaende nedlagda kostnader 9 7 - -
Under aret nedlagda kostnader 6 8 - -
Arets aktiverade utgifter, internt upparbetat - -6 - -
Utgaende pagaende utvecklingsarbeten 15 9 - -
Utgaende redovisat varde 19 18 - -

De immateriella tillgangarna avser aktiverade kostnader fér utvecklingen av appen Your Block
inom segmentet Digitala tjanster. De férdelas i delprojekt som skrivs av fran tidpunkten de
fardigstalls och kan tas i drift, nyttjandeperioderna beraknas vara 3-5 ar. Anskaffningsvardena
per arsskiftet beraknas fullt avskrivna per juni 2026.

Pagaende utvecklingsarbeten ar de aktiverade kostnader for delprojekt som &nnu inte tagits i
drift darav skrivs inte dessa av. De aktiverade utvecklingskostnaderna nedskrivningsprévas
enligt IAS36 om det indikeras att delprojekt inte kommer att kunna fardigstallas, behover arbetas
om utifran nya forutsattningar eller om framtida ekonomiska férdelar inte bedéms tillfalla bolaget.
Beddmning uppdateras kvartalsvis.
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ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2022 INTRODUKTION  VERKSAMHET  MARKNAD
NOT 19 Maskiner och inventarier NOT 21 Forvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget Koncernen
Mkr 2022 2021 2022 2021 Mkr 2022 2021
Ingaende anskaffningsvérden 17 15 - - Ingaende fastighetsvarde 94 2489
Arets anskaffningar 3 - - - Tilltradda fastigheter? - 895
Genom férvarv av koncernbolag - 13 - - Orealiserade vardeférandringar -2 107
Arets avyttringar -5 -1 - - Arets investeringar - 14
Utgaende ackumulerat 15 17 - - Arets avyttringar? - -3403
anskaffningsvarde Omklassificeringar - -8
Ingéende avskrivningar =2 -6 - - Utgaende fastighetsvérde - 94
Omklassifcieringar - - - - Utgaende redovisat verkligt varde 92 94
Genom forvarv av koncernbolag - -10 - -
Arets avyttringar 4 5 _ _ 1 iirlnllzreéftattst.ar omklassificering fran férvaltningsfastigheter under uppférande som fardigstéllts och
Arets avskrivningar -2 -1 - - 2 Det varde som avkonsoliderats 2021 i och med omklassificeringen av innehavet i Svenska
Utgéende ackumulerade -10 12 = - Nyttobostéader.
avskrivningar Koncernen
Utgaende redovisat virde s s - - Taxeringsvirden!, Mkr 2022 2021

NOT 20 Forvaltade andelar i bostadsrattslokaler

Koncernen
Mkr 2022 2021
Ingaende anskaffningsvarde 50 50
Orealiserade vardeforandringar -5 -
Utgaende fastighetsvérde 45 50
Utgaende redovisat varde 45 50

Bostadsréattslokaler som innehas fér langsiktig forvaltning vilka varderats till verkligt varde utifran
externa marknadsvarderingar baserade pa framtida kassafléden. Effekterna har redovisats éver
resultatet som orealiserade vardeférandringar. Mer information om verkligt varde i not 29.

Taxeringsvarde byggnader - -

Taxeringsvarde mark = —

Summa taxeringsvarden - -

1 Kvarvarande innehav av forvaltningsfastigheter har per 31 december 2022 inget taxeringsvarde da
fastighetsbildningen fortsatt ar ett pagaende arenden hos Lantmateriet.

Forvaltningsfastigheter innefattar de fastigheter som tilltratts och driftsatts inom ALM
Equity-koncernen, dessa varderas till verkligt varde éver resultatrékningen. Under 2021 omklas-
sificerades innehavet i Svenska Nyttobostéder till intressebolag vilket medfér att verksamheten
har avkonsoliderats. Det som kvarstar ar lokaler och ett garage beldgna i Stockholmsomradet
med ett potentiellt driftnetto om 5 Mkr om aret hanférliga till ALM Equitys egna forvaltningsverk-
sambhet. Ett par lokaler vakanta och under hyresgastanpassning.

Varderingsmodell

En forvaltningsfastighet redovisas som en tillgang nér det ar sannolikt att de ekonomiska forde-
larna forknippade med forvaltningsfastigheten kommer tillfalla redovisningsenheten och vardet
kan beréknas pa ett tillforlitligt satt i enlighet med IAS 40.

HALLBARHET BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT  FINANSIELL INFORMATION

Initialt varderas den till anskaffningsvarde plus eventuella transaktionskostnader. Darefter
varderas forvaltningsfastigheterna i enlighet med verkligt vardemetoden. Verkligt varde ar den
kopeskilling som vid varderingstidpunkten erhalls vid forsaljning av tillgangen genom en ordnad
transaktion mellan marknadsaktorer.

Vardering sker enligt niva 3 i varderingshierarkin genom kassaflédesanalys baserat pa nuvarde-
berakning av beréknade framtida kassafldden kombinerat med en ortsprisanalys. Ortsprisana-
lysen genomfdrs med ledning av vilka priser jamférbara objekt salts for. Med marknadsvarde
avses det pris som sannolikt kan erhallas om forvaltningsfastigheten avyttras pa en 6ppen
marknad. Vardering sker arligen av en auktoriserad varderingsman och foljs internt upp
kvartalsvis eller vid hédndelser som har vasentlig paverkan pa vardet. Vardet justeras 6ver resul-
tatet och realiseras vid forsaljning.

Samtliga forvaltningsfastigheter blir externt varderade vid minst ett tillfalle om aret, under 2022
har vérderingar genomforts av JLL. De har vid varderingstillfallen fatt ta del av information om
géllande och nytecknade hyreskontrakt, beddmda drift- och underhallskostnader samt bedém-
da investeringar utifran underhallsplaner och beddmda framtida vakanser. En kalkylperiod
brukar i normalfallet stracka sig ver tio ar.

Varderingsantaganden

Vid bedémningen av fastigheternas framtida intjaningsférmaga har féljande antaganden i varde-
ringarna anvants. | de fall antaganden férandras under kalkylens 16ptid eller ar olika mellan
forvaltningsfastigheterna anges de som ett intervall. Hyresantagen &r utifran befintlig hyra och
marknadshyra. Drift- och underhallskostnader beddéms individuellt per fastighet utifran utfall och
varderingsinstitutets erfarenhet av liknande objekt.

Antagande vid vérdering vid arets slut 2022 2021
Kalkylperiod (ar) 10 10
Avkastningskrav (%) 6,73-6,75 5,0-6,5
Genomsnittligt avkastningskrav (%) 6,74 5,8
Inflationsbeddmning (%) 2(4,5)! 2
Kalkylranta (%) 8,50-8,58  8,14-8,27
Langsiktig vakans (%) 6,0-7,5 6,0-8,0
Kanslighetsanalys, vardepaverkan i Mkr 2022 2021
Driftnettoféréndring +/- 3 % +0/-0 +0/-0
Avkastningskrav +/- 1 procentenhet -18/+29 -19/+31

1 Inflationsbedémning 4,5 procent forsta aret och déarefter 2 procent.
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NOT 22 Forvaltningsfastigheter under uppforande NOT 23 Andelar i intressebolag
Koncernen Koncernen

Mkr 2022 2021 Mkr 2022 2021
Ingaende fastighetsvarde 755 2763 Ingaende redovisat varde 3328 1
Nedlagda produktionskostnader - 1052 Arets anskaffningar 701 3154
Orealiserade vardeférandringar i produktion 258 246 Andel av arets resultat’ -804 174
Arets fardigstallda fastigheter - -486 Aktiedgartillskott 4367 -
Arets avyttringar -1013 -7 Konvertibler 223 -
Omklassificeringar = -2813 Utdelning -6 -1
Utgéende fastighetsvérde - 755 Arets férsaljningar/utrangeringar -14 -
Utgaende redovisat virde = 755 Vardejustering’ -1500 -

Utgaende redovisat varde 6295 3328

Forvaltningsfastigheter under uppférande var fastigheter inom ALM Sméaa Bostad under utveck-
ling och produktion @mnade for leverans till koncernbolag eller egen forvaltning.

Under 2021 avyttrades delar av innehavet i Svenska Nyttobostader och bolaget omklassificer-
ades till intressebolag. Det innebar att leveransen till dem omklassificerades da det inte langre
ansags vara utveckling till egen forvaltning. Fastigheter i produktion omklassificerades till
Pagaende Bostadsprojekt och ej produktionsstartade fastigheter till Exploateringsfastigheter.

Under aret saldes den kvarvarande férvaltningsfastigheten under uppférande omfattande cirka
1 000 enheter i Kista, Stockholm till intressebolaget Kiévern.

Varderingsmodell

Vérdet pa forvaltningsfastigheter under uppférande beddms inte initialt kunna beréknas pa ett
tillforlitligt satt utan varderas under utvecklingen av fastigheterna till ackumulerad anskaffnings-
kostnad inklusive upparbetad produktionskostnad. Nar nddvandiga kriterier och villkor uppnatts
for att fastigheterna ska kunna nyttjas &ndamalsenligt och vardet beddms kunna beréknas pé ett
tillforlitligt satt redovisas fastigheterna till verkligt varde enligt IAS 40. Utgangspunkten ar att
produktionen fatt startbesked, att kostnaderna sakerstallts och att det finns avtal med kund déar
vasentliga villkor uppfylits. Varderingen till verkligt varde utgar fran det 6verenskomna forsalj-
ningsvardet i forhallande fardigstallande.

Kvartalsvisa kontroller av bedémt marknadsvarde i férhallande till ackumulerad anskaffnings-
kostnad inklusive upparbetad produktionskostnad gors for att sékerstélla att inga nedskrivnings-
behov féreligger.

1 Redovisas pa raden Resultat fran intressebolag i resultatréakningen.

Upplysningar for vasentliga innehav

ALM Equitys innehav i intressebolag har historiskt inte varit av vasentligt varde for koncernen.
Under fjarde kvartalet 2021 omklassificerades innehavet i Svenska Nyttobostéder, noterat pa
Nasdaq First North Growth Market till intressebolag. Under 2022 har tva vasentliga innehav
tilltratts i samband med transaktionerna avseende Klévern och Aros Bostad.

Svenska Nyttobostader AB (publ) redovisades till ett anskaffningsvéarde om 3 142 Mkr. Innehav-
et bestar av 29 943 051 stamaktier och 1 185 962 preferensaktier vilket motsvarar cirka 44
procent av kapitalet och 49 procent av résterna. Preferensaktien ger ratt till arlig utdelning om 5
procent. Till féljd av arets férandrade omvarldsfaktorer och fallande borsvarde indikerades att
nedskrivningsbehov férelag och vardet har justerats ned med 1 500 Mkr. Det innebar att vardet
numera redovisas till 56 kr per stamaktie och 100 kr per preferensaktie motsvarande ett atervin-
ningsvarde om 1 799 Mkr baserat pa nyttjanderattsvardet som beréknats med en diskonterings-
ranta pa 9,5 procent. Aktiekurserna uppgick vid arets slut till 42,80 kr per stamaktie och 76 kr per
preferensaktie. ALM Equity bedémer att det &r en fortsatt Iangsiktigt vardeskapande tillgang
som innehar en val positionerade fastighetsportfélj med goda forutsattningar att méta radande
marknadsforutsattningar.

BOLAGSPORTFOLJEN

HALLBARHET BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT  FINANSIELL INFORMATION

Kldvern AB redovisades initialt till ett anskaffningsvarde om 8 Mkr och ett ovillkorat tillskott i
samband med tilltradet motsvarande képeskillingen for byggratterna om 4 700 Mkr. Képeskil-
lingen for byggratterna har justerats ned med 345 Mkr till féljd av att parterna beslutade att se
over dverenskomna fastighetsvarden pa grund av utvecklingen pa finansmarknaden och den
Okade inflationen. Innehavet bestar av 59 556 450 stamaktier motsvarande cirka 46 procent av
kapital och réster. Under andra halvaret har Klévern AB till foljd av marknadslaget valt att skrivna
ned ytterligare fastighetsvarden samt skrev ned goodwill motsvarande totalt cirka 1 690 Mkr,
varav 790 Mkr paverkar ALM Equitys intresseandel negativt utver normalt drift- och utveck-
lingsresultat.

Aros Bostadsutveckling AB redovisades till ett anskaffningsvarde om 637 Mkr. Innehavet bestar
av 9 942 470 stamaktier och 2 953 161 preferensaktier B vilket motsvarar 23 procent av kapitalet
och 21 procent av rosterna. Det innebar att vardet redovisas till 40,30 kr per stamaktie och 80 kr
per preferensaktie B. Aktiekurserna uppgick vid arets slut till 40,90 kr per stamaktie och 77,20 kr
per preferensaktie B. Utdver detta innehar ALM Equity konvertibler omfattande méjlighet att
konvertera dessa till 5 462 076 stamaktier, dessa redovisas som andel i intressebolag och
vérderas till verkligt varde enligt not 29. Vid nyttjande av samtliga konvertibler uppgar innehavet
till 30 procent av kapitalet och 29 procent av rosterna.

ALM Equity bedémer att inga ytterligare nedskrivningsbehov foreligger per 31 december 2022.
Mer information om de vasentliga innehaven pa sida 16-22.
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NOT 23 Andelariintressebolag, forts.

Svenska Nyttobostader AB (publ) Klévern AB Aros Bostadsutvecklings AB (publ) Svenska Nyttobostader AB (publ) Klévern AB Aros Bostadsutvecklings AB (publ)
Balansrédkning, Mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 Mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar Borsvirde
Anlaggningstillgangar 4896 3923 9337 - 199 155 Totalt vérde 3426 7178 nfa nfa 2614 2902
Omsattningstillgangar 127 84 208 - 2495 822 Koncernens andel 1372 3263 nfa nfa 635 -
Summa tillgangar 5023 4007 9545 - 2694 977
Eget kapital och skulder Koncernens andel i % 44 45 47 - 23 -
Eget kapital inklusive 1607 1491 7816 - 1564 820
minoritets andel Ingaende redovisat varde 3315 - - - = -
Langfristiga skulder 3084 2236 881 - 169 19 Arets anskaffningar - - 8 - 637 -
Kortfristiga skulder 332 280 848 - 961 138 Koncernens kapitalandel -10 174 -790 - -3 -
Summa eget kapital och 5023 4007 9545 - 2694 977 Aktieagartillskott - - 4355 - - -
skulder Konvertibler - - - - 223 -
Resultatrakning Utdelning -6 -1 - - - -
Nettoomséttning 188 128 140 - 41 105 Varderingseffekter -1500 3142 - - - -
Rérelsens kostnader -2 -45 -105 - -120 -80 Utgaende redovisat virde 1799 3315 3573 - 857 -
Orealiserade varde- -146 595 1721 - = -
férandringar
Resultat fran andelar B B 4 - 17 22 Upplysningar for enskilt ovdsentliga innehav: 2022-12-31 2021-12-31
intressebolag Sammanlagt redovisat virde for enskilt ovasentliga intresseféretag 66 13
Finansnetto -98 -60 -33 - -1 -2 Sammanlagt belopp fér koncernens andel av:
Skatt 18 -132 -20 - - - Resultat fran kvarvarande verksamheter 0 0
Arets resultat -110 486 1735 - -63 45 Resultat efter skatt fran avvecklad verksamhet - -
Ovrigt totalresultat - - = - - - Ovrigt totalresultat = -
Arets totalresultat -110 486 -1735 - -63 45 Summa totalresultat 0 0

86



ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2022 INTRODUKTION  VERKSAMHET MARKNAD BOLAGSPORTFOLJEN HALLBARHET BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT FINANSIELL INFORMATION

NOT 24 Aktier och andelar i koncernbolag

Moderbolaget Aktier och andelar heldgda av moderbolaget

Nedanstaende forteckning omfattar av moderbolaget direkt &gda aktier och andelar.

Mkr 2022 2021
. . . Foretag Organisationsnr Sate Andelar Kapitalandel, % Rostandel, % Bokfort viarde!

Ingéende redovisat varde 15 116
Férviry _ 367 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Aktiedgartillskott 1371 6 B.X. Utvecklings AB 556681-5337 Stockholm 1000 0 0 100 - 0
Férsaljningar _ 468 ALM Commercial AB 559158-4403 Stockholm 500 100 100 100 0 0
Nedskrivningar -912 -6 ALM Construction Management AB 559158-4395 Stockholm 500 100 100 100 457 0
Utgaende redovisat virde 474 15 ALM Equity Admin AB 556691-4056 Stockholm 100 100 100 100 0 0

A Equity Forvaltning AB 559152-1504 Stockholm 500 100 100 100 14 14
Koncernbolagens verksamheter &r framférallt att 4ga och férvalta aktier och fastigheter samt ALM Sméa Bostad AB 559158-4361 Stockholm 500 100 100 100 0 0
darmed forenlig verksamhet. Koncernbolaget ALM Sméaa Bostad AB ar moderbolag for en ALM Digital AB 550158-4387 Stockholm 500 100 100 100 1 0
bolagsstruktur som arbetar inom segmentet Fastighetsutveckling, i detta segment ingar aven -
Aros Bostad. A Equity Forvaltning AB ar moderbolag for en bolagsstruktur som representerar BX 3 Holding AB 556712-3053 Stockholm 1000 0 0 100 - 0
segmentet Fastighetsforvaltning i vilket innehaven Svenska Nyttobostader AB (publ) och Elutera Fastighet AB 556719-6968 Stockholm 1000 100 100 100 0 0
Kldvern AB ingar. ALM Construction Management AB &r moderbolag for segmentet Entrepre- -
nad dér bolagen 2xA Entreprenad AB, Jarntorget Bygg AB och Bomodul i Bodafors AB ingar. ALM Equity Management AB 556895-0140 Stockholm 500 100 100 100 2 1
ALM Digital AB dger ALM Equitys andel i innehavet i Your Block AB som arbetar inom segmen- Stadsterrassen AB 559003-8203 Stockholm 500 100 100 100 0 0
tet digitala tjanster. " -

Smaa Holding AB 559091-2548 Stockholm 500 0 0 100 - 0
Anstéllda inom koncernen, bortsett fran bolagets VD, aterfinns i ALM Equity Management AB, A Equity Fin )

ans Holding AB 559136-6744 Stockholm 500 100 100 100 0 0

ALM Sméaa Bostad Management AB, 2xA Entreprenad AB, 2xA Anlédggning AB, Jarntorget Bygg quity It 9
AB, Bomdul i Bodafors AB, Smaa AB och Ekonomipartner i Tranas AB. Summa heldgda andelar 474 15

Majoriteten av koncernbolagen direkt under koncernbolagen ALM Smaa Bostad AB och A
Equity Forvaltning AB representerar toppholdingbolag i bolagstrukturer uppsatta for deras
verksamheters fastighetsutvecklingsprojekt eller forvaltningsfastigheter. Grundstrukturen for
bada bestar av en bostadsrattsforening alternativt en ekonomisk férening och/eller ett fastig-
hetsbolag. Det &r i dessa strukturer som fastigheter aterfinns. Bolagstrukturerna bestar av olika
antal bolag beroende pa projektens/forvaltningsfastighetens storlek och omfattning.

1 Bokfort varde och finansiell information uppgar i vissa fall till 0 Mkr da dessa understiger 500 tkr och darmed avrundas nedat.

Under rékenskapsaret har det delats ut 99 (19) Mkr fran bolagets koncernbolag till innehavare
utan bestdmmande inflytande.
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NOT 25 Exploateringsfastigheter NOT 26 Pagaende Bostadsprojekt NOT 27 Andelar i bostads- och dganderatter

Koncernen Koncernen Koncernen
Mkr 2022 2021 Mkr 2022 2021 Mkr 2022 2021
Ingaende redovisat varde 3872 1746 Ingaende redovisat varde 2150 308 Ingaende redovisat varde 192 368
Nyanskaffningar 408 1109 Forvarvade bostadsprojekt - 662 Arets forvarv - 64
Aktiverade projektkostnader 102 70 Byggstartade bostadsprojekt 65 94 Avrets férvarv fran koncernbolag 18 19
Pabdrjade bostadsprojekt -65 -94 Pagaende arbeten under aret 1175 277 Omklassificering till forvaltning - -1
Avyttrade fastigheter -2 457 -101 Avlamnade bostadsprojekt -1585 -837 Arets nedskrivningar -16 -32
Arets av-/nedskrivningar -266 -47 Arets av-/nedskrivningar -90 - Arets férsaljningar -86 -226
Omklassificering projekt! -116 1189 Omeklassificering projekt’ 116 1646 Utgaende redovisat virde 108 192
Utgaende redovisat varde 1478 3872 Utgaende redovisat varde 1831 2150

1 For 2021 innefattar posten framférallt de projekt hanforliga till omklassificeringen av innehavet i
Svenska Nyttobostader.

Exploateringsfastigheter avser de fastigheter tillhérande projekt som befinner sig i tidigt skede,
fére produktionsstart, och som bolaget bedéms inneha kontroll 6ver. En exploateringsfastighet
omklassificeras till Pagaende bostadsprojekt nar projektet produktionsstartar och till Forvalt-
ningsfastigheter under uppférande i samband med att avtal mellan ALM Smaa Bostad och ett
koncernbolag tecknas avseende forvarv av fastighet till férman for koncernens egna forvaltning.

Under 2022 tilltradde intressebolaget Klévern AB 11 000 byggratter fran ALM Smaa Bostad, for
vilket inkluderas pa raden Avyttrade fastigheter med -1,6 Mdkr. Under aret tilltradde Aros Bostad
ovillkorade byggratter de forvarvat dar effekten fran dessa ocksa ingar pa raden Avyttrade
fastigheter med 636 Mkr.

Byggrattsportfoljen har under aret varderats bade av JLL och internt vilket medfort nedskrivning-
ar av exploateringsfastigheter med cirka 430 Mkr varav 195 Mkr aterlades i arsbokslutet.

Totalt innefattar exploateringsfastigheter 21 (72) projekt under utveckling vid utgangen av 2022.
Den stora forandringen kommer fran transaktionerna med intressebolagen Klévern och Aros
Bostad som forvéarvat stora delar av exploateringsfastigheterna. | de aterstaende 21 projekten
ingar 11 projekt omfattande 924 byggréatter som ingar i transaktionen med Aros Bostad men har
villkor som ska fullféljas innan de kan tilltrada. Under aret har inga projekt tillkommit och det har
byggstartats tva delprojekt for privata bostadsmarknaden.

1 For 2021 innefattar posten framférallt de projekt hanforliga till omklassificeringen av innehavet i
Svenska Nyttobostader.

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

Under aret har tva projekt/delprojekt natt produktionsstart och flyttats till PAgaende bostadspro-
jekt, foregaende ar var motsvarande fyra projekt/delprojekt. Samtidigt har fyra projekt/delprojekt
fardigstallts och kunderna har tilltratt under aret, motsvarande siffra foregaende ar var fem
projekt/delprojekt. Utdver ovan har fem projekt/delprojekt salts till Aros Bostad som kommer
slutféra dem och leverera till slutkunderna, totalt paverkar det raden Avidamnade bostadsprojekt
med -645 Mkr.

Byggrattsportfoljen har under aret varderats bade av JLL och internt vilket medfért nedskrivning-
ar avingangsvarden i Pagaende bostadsprojekt med cirka 95 Mkr varav 5 Mkr aterlades i
arsbokslutet.

Andelar i bostads- och dganderatter bestar av de enheter som ar osalda nar projekt inom
segment Fastighetsutveckling &r fardigstélida och darmed kvarstar i koncernen. Arets férvary
fran koncernbolag avser de enheter som var osalda i samband med att projekt fardigstallts
under aretinom ALM Smaa Bostad.
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NOT 28 Ovriga kortfristiga fordringar

INTRODUKTION  VERKSAMHET MARKNAD BOLAGSPORTFOLJEN

NOT 29 Finansiella tillgangar och skulder

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

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

FINANSIELL INFORMATION

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2022 2021 2022 2021 Finansiella tillgangar och skulder per den 31 december 2022
Handpenningar fastighetsforvarv 8 17 _ _ Finansiella tillgangar/ skulder virderade Finansiella tillgangar/ skulder virderade
Koncernen till verkligt véarde via resultatet till upplupet anskaffningsvarde Summa redovisat varde!
Projektkostnader ej tilltradda 17 36 - -
projekt Finansiella tiligangar
Fordran pa kopare frén lager av 64 141 - - Konvertibler 223 - 223
bostadsrattsandelar Forvaltade andelar i bostadsrattslokaler 45 - 45
Fordran pa kopare av bolag och 128 168 31 30 Kundfordringar - 135 135
fastigheter Ovriga kortfristiga fordringar - 216 216
Moms- och skattefordringar 50 50 = - Likvida medel _ 1073 1073
Forskott entreprenadverksamheten 1" - - - 268 1424 1692
Ovri t fordri 54 80 - -
vriga externa fordringar Finansiella skulder
e 492 e 30 Obligationslan - 2200 2200
Langfristiga rantebarande skulder - 427 427
Handpenningar i samband med nyanskaffningar av projekt, erlagda enligt avtal om forvarv som Ovriga langfristiga skulder - 578 578
annu inte uppnatt samtliga villkor och tilltratts. Leasingskuld ~ 28 28
Projg!(tkos-tnadf-)r ff'.ir ej tilltradda projekt ar kostnader som kommer i tidiga skeden for de projekt Kortfristiga rantebarande skulder kreditinstitut _ 1425 1425
som annu inte tilltratts.
Efterstallda rantebarande reverslan - 228 228
Fordran pa kopare fran lager av bostadsrattsandelar innefattar fordringar pa de képare som L tBrsskuld 84 84
forvarvat tilltradesklara bostadsratter men inte genomfort fullt ekonomisk tilltrade vid arsskiftet. everantorsskulider -
o _ . X ) o Ovriga kortfristiga skulder - 383 383
Fordran pa képare av bolag och fastigheter ar utestaende fordringar pa képare av bolag eller
fastigheter som forfaller utifran att specifika villkor uppfylls. - 5353 5353

Moms- och skattefordringar ar samtliga utestaende fordringar pa Skattverket.

Forskott entreprenadverksamheten bestar av de forskott som entreprenadbolaget betalar till
leverantorer for specifika produkter, framforallt modulframstalining.

Ovriga externa fordringar bestar framst av utléning till externa parter och kvarvarande fordringar
pa avlamnade foreningar.

1 Redovisat vérde bedéms motsvara det verkliga vardet.

Vardering till verkligt varde

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

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

Niva 2 — Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder &n noterade priser inkludera de i
niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

Niva 3 — Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata
(dvs. icke observerbara indata). ALM Equitys rantederivat har varderas till verkligt varde enligt
niva 2 i ovanstaende varderingshierakin.
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NOT 29 Finansiella tillgangar och skulder, forts.

Forvaltade andelar i bostadsréttslokaler

Verkligt varde pa de finansiella tillgangarna bestaende av bostadsrattslokaler for férvaltning
baseras pa marknadsvardering utifran framtida kassafléden framtagen av extern marknadsvar-
derare, per arsskiftet New Property. Varderas till verkligt varde enligt niva 3 i varderingshierakin.

Konvertibler

Verkligt varde for konvertibler baseras pa aktuell aktiekurs per bokslutsdagen fér den underlig-
gande noterade tillgangen. Konvertiblerna speglar stamaktier i Aros Bostad och redovisas
darmed pa raden andelar i intressebolag. Varderas till verkligt varde enligt niva 1 i varderings-
hierakin.

Efterstallda rantebarande reverslan

Efterstallda rantebarande reverslan bestar av lan fran deléagare i projekt och andra externa
parter utdver kreditinstitut som tagits upp for att fullfinansiera projekt. Det redovisade vardet
anses reflektera det verkliga vardet.

Kortfristiga fordringar och skulder
For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantérsskulder, med en
livslangd pa mindre &n sex manader anses det redovisade vardet reflektera verkligt varde.

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

Obligationslan

For obligationslanen har bedémningen gjorts att kreditmarginalen inte vasentligt avviker fran nar
obligationslanen utgavs, vilket innebar att det verkliga vardet beddms motsvaras av det redovi-
sade véardet.

Leasingskuld

Leasingskulden varderas till aterstaende leasingavgifter hanforliga till operationella leasingavtal
med en [6ptid langre &n 12 manader som nuvardesberaknats med koncernens marginella
laneranta.

INTRODUKTION

Finansiella tillgangar och skulder per den 31 december 2021

Koncernen

Finansiella tillgangar/ skulder varderade
till verkligt véarde via resultatet

VERKSAMHET = MARKNAD BOLAGSPORTFOLJEN HALLBARHET BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Finansiella tillgangar/ skulder virderade
till upplupet anskaffningsvarde

FINANSIELL INFORMATION

Summa redovisat varde!

Finansiella tillgangar

Andelar i bostadsrattslokaler 51 - 51
Ovriga langfristiga fordringar - 1 1
Kundfordringar - 68 68
Ovriga kortfristiga fordringar - 347 347
Likvida medel - 1954 1954
51 2370 2421

Finansiella skulder
Derivatinstrument 2 - 2
Obligationslan - 2200 2200
Langfristiga rantebarande skulder - 439 439
Leasingskuld - 65 65
Kortfristiga rantebarande skulder kreditinstitut - 2122 2122
Efterstallda rantebarande reverslan - 333 333
Leverantdrsskulder - 94 94
Ovriga kortfristiga skulder - 170 170
2 5423 5425

1 Redovisat varde beddms motsvara det verkliga vardet.
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NOT 30 Finansiella risker

Koncernen inom ALM Equity utsatts genom sin verksamhet fér olika slags finansiella risker; kredi-
trisk, marknadsrisker (valutarisk, ranterisk och annan prisrisk) och likviditetsrisk. Koncernens
overgripande riskhantering fokuserar pa oférutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat. For
mer information om ALM Equitys risker och riskhantering se sida 45-52.

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

Styrelsen upprattar skriftliga principer saval fér den évergripande riskhanteringen som fér speci-
fika omraden sasom kreditrisker, valutarisker, ranterisker, refinansieringsrisker, likviditetsrisker
samt anvandning av derivatinstrument och placering av éverlikviditet.

Likviditets- och finansieringsrisk

Koncernens finansiering bestar priméart av eget kapital, icke rantebarande samt rantebarande
skulder sasom banklan, obligationslan och byggkreditiv. Moderbolaget har per arsskiftet utesta-
ende obligationslan om 2 200 Mkr. Ovriga réntebérande och icke rantebarande skulder &r
upptagna direkt av koncernens fastighetsdgande koncernbolag. Motparter &r framférallt svens-
ka affarsbanker, institutioner, privata investerare, leverantorer och privatkunder. | vissa fall I6per
lanen med sarskilda ataganden om upprétthallande av exempelvis Loan to Value och Equity
Ratio. Detta innebar att kreditgivare kan ges ratt att pakalla aterbetalning av ldmnade krediter i
fortid eller att begara andrade villkor for det fall dessa sarskilda ataganden inte uppfylits av
lantagaren. ALM Equity har i stor utstrackning avtalat bort krav pa finansiella ataganden

(s.k. covenants) vid ingaende av finansieringsavtal och féretaget uppfyller samtliga finansiella
ataganden som avtalats.

Likviditetsrisk &r risken for att koncernen far svarigheter att fullgora sina forpliktelser som
sammanhanger med finansiella skulder. Styrelsen hanterar likviditetsrisker genom att kontinuer-
ligt félja upp kassafldde och likviditetsprognos for att reducera likviditetsrisken och sakerstalla
betalningsférmagan. | projekt under utveckling efterstravas hog andel kortfristig rantebarande
finansiering och att projekten ar fullt finansierade innan entreprenad avropas. Forvaltningsobjekt
finansieras med lang réantebarande finansiering. For att forstarka sakerheten att klara oférutsed-
da likviditetsbehov kvarstar ytterligare likvida medel i moderbolaget.

Med finansieringsrisk avses risken att likvida medel inte finns tillgangliga och att finansiering
bara delvis eller inte alls kan erhallas alternativt till forh6jd kostnad. Denna risk hanterar bolaget
genom att noggrant ha kontroll pa bolagets likviditet och finansiella position genom utvecklade
finansiella modeller pa bade kort och lang sikt. Koncernen anvéander flera olika finansieringskal-
lor, arbetar med flera motparter och olika typer av instrument vilket minskar effekterna om nagon
motpart eller finansieringskalla tillfalligt sinar.

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade réntebetalningar och aterbetalningar av finan-
siella skulder framgar av tabellen nedan. Finansiella instrument med rérlig ranta har beraknats
med den ranta som forelag pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den period nar aterbetal-
ning tidigast kan kravas.

INTRODUKTION  VERKSAMHET  MARKNAD

Koncernen har bade lang- och kortfristiga obligationslan och lan fran kreditinstitut. Leasingskul-
der klassificeras som langsiktiga lan. Tillgangarna inom ALM Smaa Bostad som genomfor
fastighetsutvecklingsprojekt klassificeras som kortfristiga, i enlighet med detta anses aven
ovriga projektrelaterade skulder vara kortfristiga.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att en kund eller en motpart i ett finansiellt instrument inte kan fullgéra sin
skyldighet och darigenom férorsaka koncernen en finansiell forlust. ALM Equitys kredit- och
motpartsrisker bestar i att leverantorer, partners eller kunder inte kan fullgéra sina ataganden
eller betalningar enligt avtal. | samband med tecknande av avtal kompletteras dessa vid behov
med sékerheter i form av garantier, férsakringar, borgen, panter, moderbolagsborgen eller
liknande. ALM Equity arbetar I6pande med att félja och utvardera motparternas finansiella stall-
ning.

Totalt i hela koncernen &r kreditriskexponeringen begransad. | koncernen ar kreditrisken forde-
lad pa ett stort antal motparter. For uthyrningsaffaren finns det ett fatal hyresgéster som star for
en stor del av hyresintékterna. Hyran betalas i forskott. Det kan i samband med transaktioner
finnas en kreditriskexponering mot enskilda parter. Vid sadana tillfallen gors en riskbedémning
och om det bedéms nédvandigt tas extra sakerheter in for att minimera kreditrisken.

Koncernen har faststallda riktlinjer for att sakra att avtal ingas med kunder som har lamplig
kreditbakgrund. Betalningsvillkoren uppgar huvudsakligen till 30 dagar. Kreditforlusterna uppgar
till ett ringa belopp i forhallande till koncernens omsattning. Kreditkvaliteten pa fordringar som
inte ar forfallna eller nedskrivna bedéms vara god och inga vasentliga kreditforluster ar identifie-
rade. Under 2022 har kreditforluster om 3,5 Mkr konstaterats, 0,5 Mkr har bokats befarade och
8,6 Mkr har aterforts i samband med slutlig uppgérelse och redovisas i rérelseresultatet.

Koncernen tillampar den férenklade metoden for redovisning av férvantade kreditférluster. Det
innebar att forvantade kreditforluster reserveras for aterstaende 16ptid, vilken forvantas
understiga ett ar for samtliga kund- och hyresfordringar. Reservering for forvantade kreditforlus-
ter baseras pa historiska kreditforluster samt framatriktad information. Kunderna inom koncer-
nens respektive segment har i mangt och mycket likartade riskprofiler, varfér kreditrisken initialt
beddms kollektivt fér samtliga kunder inom respektive segment. Vid storre enskilda fordringar
gors beddmningen per motpart. En fordran skrivs bort nar det inte langre finns nagon férvantan
pa att erhalla betalning och alla aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for férvantade kreditférluster enligt den
generella metoden utgdrs av i huvudsak likvida medel, laneavtal och uppdragsavtal. Koncernen
tilldmpar en metod som kombinerar historiska erfarenheter med annan kand information och
framatblickande faktorer for beddmning av forvantade kreditforluster.

Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran ar

90 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse foreligger.
Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte bedémts foreligga for nagon fordran
eller tillgang. Sadan bedémning baseras pa om betalning ar 30 dagar férsenad eller mer, eller
om vasentlig forsdmring av kreditrating sker, medférande en rating understigande investment
grade. | de fall beloppen inte bedoms vara av ovasentlig karaktar redovisas en reserv for forvan-
tade kreditforluster for finansiella instrument.

BOLAGSPORTFOLJEN

HALLBARHET BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT  FINANSIELL INFORMATION

Moderbolaget tillampar motsvarande nedskrivningsmetod som koncernen for férvantade kredit-
forluster pa kortfristiga och langfristiga fordringar pa koncernféretag. Vasentlig 6kning av kredi-
trisk har per balansdagen inte bedémts foreligga for nagon fordran pa koncernfoéretag. Bedom-
ning har gjorts att forvantade kreditforluster inte &r vasentliga och ingen reservering har darfor
redovisats.

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

Marknadsrisker

Marknadsrisk &r att risken for att verkligt vérde pa eller framtida kassafléden fran ett finansiellt
instrument varierar pa grund av forandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i
tre typer, valutarisk, rénterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som paverkar koncernen
utgdrs av ranterisk och av aktiekursrisk. | dagslaget har koncernen inte nagra lan eller innehav
som exponerar koncernen for valutarisk eller annan prisrisk.

Rénterisk

Rénterisk &r risken for att verkligt varde eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument
varierar pa grund av férandringar i marknadsrantor. Réntekostnader utgor en inte obetydlig del

av koncernens kostnader. Rénterisken &r hanforlig till utvecklingen av aktuella réntenivaer och

férandringar som paverkar ALM Equitys finansieringskostnad.

Ranterisk definieras som risken for resultat- och kassaflédespaverkan, genom férandring av
marknadsrantan. For att 6ka foérutsagbarheten i koncernens finansiella kostnader har ALM
Equity méjlighet att anvanda rantederivat. Inga réantederivat nyttjas per arsskiftet, inte heller per
jamforelsearet.

Skulderna till kreditinstitut Idper med antingen fast ranta, helt rérlig ranta eller kopplat till
STIBOR. Rantan pa laneskulder var per den 31 december 2022 i spannet 4,66—8,89 procent
med en genomsnittsranta pa 5,73 procent.

En ranteuppgang eller nedgang om 1 procentenhet per balansdagen skulle medféra en paver-
kan pa resultat fore skatt pa +/-19 (+/-25) Mkr och en paverkan pa eget kapital efter skatt pa
+/-15 (+/-20) Mkr.

ALM Equity har totalt 2 200 Mkr i utestaende obligationslan per arsskiftet. Obligationen
2020/2023 om 600 Mkr I6per med en rorlig rdnta om STIBOR 3m + 7,25 procent och férfaller 30
december 2023. Obligationen 2020/2025 om 600 Mkr I6per med rorlig ranta om STIBOR 3m +
7,25 procent med forfallodag den 15 juni 2025. Obligationen 2021/2026 om 1 000 Mkr I6per med
enranta om STIBOR 3m + 6,50 procent med forfallodag 2026-06-17. Samtliga réantebetalningar
sker kvartalsvis och alla obligationer &r noterade pa Nasdaq OMX Stockholm.
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NOT 30 Finansiella risker, forts.

Aktiekursrisk

Aktier i noterade bolag vars handelsplats ger I6pande indikation pa vardet av innehavet.
Bolagets noterade aktieinnehav redovisas enligt kapitalandelsmetoden och nedskrivningprovas
vid behov. En indikation att det bokférda vardet behdver nedskrivningsprévas ar om bérsvardet
varaktigt understiger det bokférda vardet. For det fall de noterade innehavens bokférda varden
forandras med 5 procent far det paverkan pa resultat och eget kapital med +/- 133 (158) Mkr.
Sedan féregaende ar har anskaffningsvardet i innehavet i Svenska Nyttobostéader skrivits ned
med 43 procent efter nedskrivningsprévning enligt IAS 36.

Kapitalhantering

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att uppratthalla en éver tiden optimal tillgangs-
och kapitalstruktur som &r val anpassad till koncernens verksamhet. Kapital definieras som eget
kapital, vilket uppgar till 5 756 (7 154) Mkr. Det finns inga uttalade finansiella mal i koncernen.

Under aret har ingen férandring skett i koncernens kapitalhantering. Inget av koncernféretagen
star under externa kapitalkrav.

Kriget i Ukraina och omvarldsfaktorer

Foérandrade omvarldsfaktorer till féljd av kriget i Ukraina och tidigare pandemi har drivit upp infla-
tion och ranta vilket medfért att finansieringskostnaderna har 6kat samtidigt som aktiviteten pa
obligationsmarknaden avtagit. Beddmningen ar att aven om forutsattningarna forbattrats efter
utgangen av 2022 sa ar det troligt att refinansieringar under 2023 kommer ske till sémre villkor
for lantagaren. For ALM Equity forfaller en obligation om 600 Mkr den 30 december 2023. For
portféljbolagen sa ar det kommande byggkrediter, forvarvslan och slutplaceringar som utifran
nya férutsattningar pa finansmarknaden kommer behéva hanteras till hégre réantenivaer och
med krav pa storre tillskott av eget kapital. Under de senaste aren har omformningen av ALM
Equity medfort att en stor del av fastighetstillgangarna nu ligger via aktier i noterade eller onote-
rade intressebolag. Med innehaven sa kommer likviditetspaverkan av strategiska transaktioner
bli &n mer vasentliga an tidigare.

INTRODUKTION VERKSAMHET MARKNAD BOLAGSPORTFOLJEN HALLBARHET BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT FINANSIELL INFORMATION

Loptidsanalys’

Koncernen 2022-12-31 <6 man 6-12 man 1-3ar 3-5ar >5ar Totalt
Leasingskulder? 5 5 17 5 - 32
Obligationslan 1M1 711 1930 - - 2753
Ovriga langfristiga skulder - - 610 - - 610
Skulder till kreditinstitut 770 1020 149 2 8 1944
Efterstéllda rantebarande reverslan - 177 94 - - 271
Leverantérsskulder 84 - - - - 84
Ovriga kortfristiga skulder 639 31 - - - 670
Loptidsanalys'

Koncernen 2021-12-31 <6 man 6-12 man 1-3ar 3-5ar >5ar Totalt
Derivatskulder 2 - - - - 2
Leasingskulder? 5 6 22 22 165 220
Obligationslan 75 75 856 1717 - 2723
Ovriga langfristiga skulder 1 - 13 - - 14
Skulder till kreditinstitut 1344 354 852 2 4 2556
Efterstallda rantebarande reverslan 12 81 262 7 - 362
Leverantérsskulder 94 - - - - 94
Ovriga kortfristiga skulder 518 - - - - 518
Loptidsanalys'

Moderbolaget 2022-12-31 <6 man 6-12 man 1-3ar 3-5ar >5 ar Totalt
Obligationslan 111 711 1930 - - 2753
Skulder hos koncernbolag 368 - - - - 368
Ovriga kortfristiga skulder 41 — — — — 4
Loptidsanalys'

Moderbolaget 2021-12-31 <6 man 6-12 man 1-3 ar 3-5ar >5ar Totalt
Obligationslan 75 75 856 1717 - 2723
Skulder hos koncernbolag 594 - - - - 594
Ovriga kortfristiga skulder 39 - - - - 39

1 Parader for rantebarande skulder inkluderas réantor till forfall for respektive period.
2 | posten leasingskulder per 2021-12-31 ingdr leasingskulder fér tomtratter for vilka leasingskulden anses vara evig. Arliga avgalder uppgéende till 6 Mkr har inkluderats till och med 2040-12-31. Inga tomtréatter

kvarstar inom koncernen per 2022-12-31.
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NOT 33 Eget kapital
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Koncernen Moderbolaget Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital .

Ovrigt tillskjutet
Mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31 Koncernen Antal stamaktier Antal preferensaktier Aktiekapital (Mkr) kapital (Mkr)
Upplupna ranteintakter 10 8 6 5 Per den 1 januari 2021 10207 600 10 561 576 208 1406
Upplupna entreprenadintakter 13 - - - Nyemission 2021-06-08 - 3000000 30 306
Upplupna projektintékter = 15 = - Fondemission 2021-06-09 - 102076 1 -
Ovriga upplupna intakter 4 3 - - Nyemission 2021-07-07 422272 50 350 4 303
Forutbetalda obligationskostnader 23 32 23 32 Nyemission 2021-07-19 - 509770 6 53
Ovriga férutbetalda kostnader 13 12 2 2 Sakutdelning 2021-12-09 - - - -367
63 70 31 39 Aktiedgartillskott - - - -91
Per den 31 december 2021 10 629 872 14223772 249 1610
Nyemission 2022-05-31 28 - - -
NOT 32 Likvida medel Fondemission 2022-05-31 - 106 299 1 -
Koncernen Moderbolaget Nyttjande teckningsoptioner 2022-10-31 85090 - 1 29
Omklassificering - - - 43

Mkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
Aktiedgartillskott - - - -12

.

Bankmedel 1o 1954 740 935 Per den 31 december 2022 10 714 990 14330 071 251 1670

1073 1954 740 935

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

Aktiekapital

Per den 31 december 2022 omfattades det registrerade aktiekapitalet av 25 045 061 aktier enligt
fordelningen pa aktieslag ovan. Preferensaktierna medfor en rést per aktie och stamaktierna tio
roster per aktie pa arsstdmman. Preferensaktierna har foretradesratt framfér stamaktierna till en
utdelning om 8,40 kr arligen. Ackumulerad foretradesratt till utdelning for preferensaktier uppgar
till 30 Mkr per 31 december 2022 (30 Mkr per 31 december 2021).

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital utgors av kapital tillskjutet av féretagets dgare, tex. éverkurs vid aktie-
teckning samt kapitaltillskott i de delagda dotterbolagen. Avkastningen pa kapitalet tas I6pande
over eget kapital. Kapitalet inklusive avkastning har preferens vid aterbetalning av fritt eget
kapital i dotterbolagen fore eventuell vinstutdelning. Tillskottskapitalet samt avkastning aterbe-
talas vid slutavrékning av vinstgivande projekt. Om projektet redovisar underskott reduceras
aterbetalningen med dessa underskott. | arsbokslutet genomférdes omklassificering av 43 Mkr
mellan Ovrigt tillskjutet kapital och Balanserat resultat till féljd av att del av éverkursfonden lag
bokférd pa Balanserat resultat.

Teckningsoptioner

Under 2022 infoll sista tillfallet for teckning av aktier inom det incitamentsprogram for anstéllda
som verkstéalldes 2017 med villkoren att varje teckningsoption gav ratt att teckna en stamaktie i
féretaget till en teckningskurs om 368 kronor. | samband med den sista teckningsperioden och
programmets forfall 6kade foretagets eget kapital med 30 Mkr och det tillkom 85 090 stamaktier
i moderbolaget. Det aterkdptes 45 087 teckningsoptioner till marknadsmassigt varde faststéllt
genom Black&Scholes modellen av oberoende varderingsman.

Under 2021 verkstalldes ett nytt incitamentsprogram for anstéllda omfattande 100 000
teckningsoptioner. Varje teckningsoption ger ratt att teckna en stamaktie i féretaget till en
teckningskurs om 1 250 kronor. Teckning av aktier i enlighet med villkoren kan endast ske per
den 30 september 2026. Optionerna har tecknats till marknadsvarde faststéllt genom
Black&Scholes modellen av oberoende varderingsman.

Vid fullt utnyttjiande av teckningsoptionerna okar foretagets aktiekapital med hogst 1 Mkr forde-
lat pa 100 000 aktier vilket d& motsvarar en utspadningseffekt pa cirka 0,4 procent pa samtliga
aktier och cirka 0,9 procent pa stamaktier.
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Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

Mkr 2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31 Mkr 2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
Forutbetalda hyresintakter 1 4 - - Avskrivningar 19 38 - -
Upplupna rantekostnader 35 37 6 4 Resultat kapitalandel intressebolag 2304 -174 - -
Tilkommande kostnader i projekt 169 142 = - Resultat fran transaktioner med betalda aktier -1976 - = -
Personalrelaterade kostnader 25 32 8 1 Reserveringar 305 - - -
Ovriga poster 45 57 5 3 Vardering! - -3142 - -
275 272 14 8 Ovriga poster -5 16 - -

647 -3262 0 0

1 Under 2021 omklassificerades Svenska Nyttobostader till intressebolag. Vid tillfallet for nar
omklassificeringen inféll varderades anskaffningen av kapitalandelen till 3 142 Mkr.

Koncernen — Avstamning av skulder hdnforliga till finansieringsverksamheten

HALLBARHET

Kassaflodespaverkande

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Ej kassaflodespaverkande

FINANSIELL INFORMATION

2021-12-31 Forvarvade skulder forandringar forandringar! 2022-12-31
Obligationslan — langfristiga 2200 - - -600 1600
Langfristiga rantebarande skulder till kreditinstitut 439 - -12 - 427
Obligationslan — kortfristiga - - - 600 600
Kortfristiga rantebarande skulder till kreditinstitut 2022 - 797 -1394 1425
Efterstallda rantebarande reverslan 333 - -64 -41 228
4994 - 721 -1435 4280

Moderbolaget — Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Kassaflodespaverkande Ej kassaflodespaverkande

2021-12-31 Forvarvade skulder forandringar forandringar! 2022-12-31
Obligationslan — langfristiga 2200 - - -600 1600
Obligationslan — kortfristiga - - - 600 600
2200 - - - 2200

1 Den storsta delen for koncernen kommer fran bolag som avkonsoliderades under aret i och med affarerna med Klévern och Aros Bostad dar ALM Equity under 2022 innehar ett intressedgande. Fér moderbolaget
avser férandringen en omklassficiering av ett obligationslan om 600 Mkr fran langfristigt till kortfristigt da det forfaller till betalning 2023-12-30.
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NOT 36 Transaktioner med narstaende

Moderbolaget hade vid arsskiftet pa dotterbolagen utestaende fordringar om 5 033 (1 963) Mkr
och skulder om 594 (87) Mkr.

Avyttring 2xA Entreprenad

ALM Equity har avyttrat 20 procent av innehavet i 2xA Entreprenad till Thomas Carlsson, vd for
bolaget. Transaktionen skedde via bolag fran bada parter. ALM Equity behaller aktier motsva-
rande 80 procent av bolaget och dess vinster. ALM Equitys fortsatta &gande ger utéver det
foretrade till ett preferenskapital om 1 366 Mkr som I6per med en arlig avkastning om 3 procent.
Kopeskillingen for aktierna uppgick till 0,8 Mkr och baserades pa en extern marknadsvardering.

Tilltrade och konsulttjanster Kiévern

| april tilltradde intressebolaget Klévern AB byggrattsportfoljen om 11 000 byggratter till ett
marknadsvarde om 4,7 Mdkr for ALM Equitys andel. | halvarsbokslutet justerades marknadsvar-
det ned med 345 Mkr till foljd av utveckling pa finansmarknaden och den 6kande inflationen.
Transaktionen genomférdes till marknadsmaéssiga villkor. | samband med transaktionen valde
ett 20-tal medarbetare att ta anstalining i det nya bolaget. Arets resultat fran intressebolaget
uppgick till -790 Mkr vilket innebar att den totala resultateffekten hanforlig till KIovern AB uppgick
till 1 173 Mkr. Parterna har upprattat en dverenskommelse att till marknadsmassiga villkor hyra
personal fran varandra under en 6vergangsperiod. Under aret har ALM Equity kdpt tjianster for
totalt 3,8 Mkr och salt tjanster om 2,7 Mkr.

Transaktion Aros Bostad

ALM Equity tecknade i augusti avtal att avyttra cirka 1 500 byggratter till Aros Bostad till en
kdpeskilling om 1 465 Mkr, motsvarande en agarandel om cirka 35 procent i bolaget. Under
fiarde kvartalet frantradde ALM Equity 23 projekt, resterade del 6vergar nar de avtalsmassiga
forutsattningarna infaller. Betalning sker i tva steg, genom apportemission av 9 942 470
stamaktier till en kurs om 60 kr per aktie motsvarande cirka 17 procent av aktiekapitalet och
apportemission av 2 953 161 preferensaktier till en kurs om 86 kr per preferensaktie samt
konvertibler som ska véaxlas till aktier under 2023/24. Affaren bedémdes synliggéra ett dvervar-
de for ALM Equity om totalt cirka 350 Mkr. Det ar dock den aktuella aktiekursen pa tilltrades-
dagen som ligger till grund for det redovisade anskaffningsvardet. Nar kopeskillingen erlades i
en kombination av stam- och preferensaktier samt konvertibler med éverenskomna aktiekurser
om 60 kr per stamaktie och 86 kr per preferensaktie under fjarde kvartalet sa var den aktuella
aktiekursen till féljd av den negativa utvecklingen pa borsen under hésten 40,30 kr per stamaktie
och 80 kr per preferensaktie. Det medfor en negativ resultatpaverkan om 321 Mkr och att det
tidigare kommunicerade positiva resultat om cirka 350 Mkr beraknas uppga till minus 17 Mkr for
hela transaktionen om motsvarande aktiekurser rader vid kommande tilltraden.

I samband med ALM Equitys frantradet under kvartalet tilltrédde Joakim Alm som styrelse-
ledamot i Aros Bostad och tio anstéllda valde att anta erbjudandet om en anstallning hos bolaget
och darmed avsluta sin anstéllning hos ALM Smaa Bostad.

Ledning och styrelse

Till foretag, dar styrelsens ordférande ar deldgare, har det under aret utbetalats totalt cirka 2 (3)
Mkr fér bestéllda juridiska uppdrag framst till bostadsprojekten. Alla transaktioner har skett till
marknadspris.

Fér information om ersattningar till ledande befattningshavare se not 6.

INTRODUKTION  VERKSAMHET  MARKNAD

Handelser efter arets slut

Andrad kapitalstruktur Svenska Nyttobostader

Extra bolagsstdmma den 22 mars 2023 i Svenska Nyttobostader beslutade att genomféra en
férandring av bolagets kapitalstruktur och finansieringsmodell, vilket initierats av ALM Equity
tillsammans med andra deldgare. Férandringen innebar att befintliga preferensaktiedagare
erbjuds 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 stéllet for preferensaktier. Vid en anslutningsgrad om 100 procent omvandlas 1,1
Mdkr i preferenskapital till stamkapital. Darutdver tillférs nytt stamkapital om 2,3 Mdkr, vilket
innebar att eget kapital i Svenska Nyttobostader kommer uppga till cirka 4,0 Mdkr.

Beslutet innebar ocksa férandrade villkor for de avtalade leveranser Svenska Nyttobostader har
fran ALM Smaa Bostad. De fastigheter som ar under pagaende produktion kommer att fardig-
stallas enligt tidigare upplagg med skillnaden att det omgaende emitteras stamaktier om 1,0
Mdkr, motsvarande 35 procent av det sedan tidigare éverenskomna éverférsaljningsvardet som
ett forskott till séljarna. De resterande byggratterna kommer omgaende séljas in till Svenska
Nyttobostader till ett marknadsmassigt varde mot betalning i form av nyemitterade stamaktier i
Svenska Nyttobostéder till ett varde om cirka 1,3 Mdkr.

Vid full anslutningsgrad av utbyteserbjudandet kommer ALM Equitys d&gande i Svenska
Nyttobostader minska fran 43,5 procent till cirka 37,5 procent.

Tillférordnad vd i Svenska Nyttobostader

Mot bakgrund av de férandringar Svenska Nyttobostéder star infér, lamnade Tommy Johansson
posten som verkstallande direktor i bolaget den 31 januari 2023. Fredrik Arpe vice vd i ALM
Equity, tilltrddde omgaende som tillférordnad verkstallande direktor for bolaget och tog darmed
tjanstledigt fran sin anstallning i ALM Equity men kvarstar som styrelseledamot i Svenska
Nyttobostader. Bolagets styrelse kommer under varen diskutera en mer langsiktig 16sning.

Kreditfacilitet till Svenska Nyttobostader

ALM Equity AB har via dotterbolag tillhandahallit en kreditfacilitet om 80 Mkr till Svenska
Nyttobostader AB (publ) som syftar till att tillhandahalla ett finansieringsutrymme tills den
ersatts av likvid fran féreslagen féretrddesemission, beraknad att &ga rum under maj/juni 2023.
Vid en foretradesemission har langivaren ratt att kvitta utestaende belopp mot stamaktier i
Svenska Nyttobostader. Loptiden pa finansieringen &r till 2023-07-31, dar parterna har méjlighet
att komma Gverens om en forlangning av kreditfaciliteten fram till som langst 2023-11-30.

Avsiktsforklaring ny deldagare i Klévern

ALM Equity har tillsammans med 6vriga delégare ingatt en avsiktsforklaring med en internatio-
nell investerare som avser att forvarva 25 procent av aktierna i Klévern till ett varde om cirka
1350 Mkr. Affaren planeras att genomftras under andra kvartalet 2023. Om affaren genomfors
och ALM Equity avyttrar 25 procent av sitt innehav i Kiévern till ett varde om cirka 628 Mkr ger
den en negativ resultateffekt om cirka 273 Mkr och en ny &garandel om cirka 35 procent. Inget
nedskrivningsbehov av dérefter kvarvarande aktieinnehav i Klévern bedéms foreligga till foljd av
transaktionen da kapitalandelen i KI6verns nettotillgangar éverstiger bokfort varde.

Investeraren avser dartill att investera upp till 3 000 Mkr for att finansiera byggnationer av plane-
rade projekt. Efterhand dessa nyemissioner genomfdrs kommer ALM Equitys dgarandel spadas
ut samtidigt som det egna kapitalet i Klévern forvantas 6ka. Om investeraren tillskjuter samtliga
3 000 Mkr beréknas ALM Equitys agarandel att bli cirka 22 procent. | takt med att dessa nyemis-
sioner genomférs kommer ALM Equity ta stallning till om utspadningseffekten innebar att indika-
tioner pa nedskrivningsbehov uppstar.
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NOT 37 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

Stéllda sakerheter 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Fastighetsinteckningar’ 2602 3708 - -
Andelar i bostadsréttsféreningar? 362 489 - -
Summa stéllda sékerheter 2964 4197 - -

1 Varav utnyttjade fastighetsinteckningar per 31 december 2022 uppgick till 1 558 (1 994) Mkr.
2 Varav lan fér denna typ av utstéllda sékerheter uppgick till 319 (411) Mkr.

Koncernen Moderbolaget

Eventualférpliktelser 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Borgensforbindelser fér koncernféretag’ 24 31 2005 2078
Borgensforbindelser for intresseforetag? 1182 198 1154 198
Borgensforbindelser for externa foretag 8] 157 - -
Forvarvskostnad exploateringsavtal® 394 924 - -
Summa eventualférpliktelser 1603 1310 3159 2276

1 Innefattar borgensférbindelse for koncernen om 24 Mkr avseende dotterbolagen ALM Smaa Bostad
och Jarntorget Byggintressenters stéllda borgensataganden gentemot sina dotterbolag.

2 Borgensforbindelser om 1 154 Mkr for Kiévern och 28 Mkr for Aros Bostad ar 2022, for ar 2021 avser
det 198 Mkr for Svenska Nyttobostader.

3 Avser kostnader till séljare enligt exploateringsavtal efter att bindande avtal tecknats men fére att
utbetalningstillfalle faststallts.

Per den 31 december 2022 fanns skulder i koncernen pa totalt 4 052 Mkr for vilka det har stéllts
sakerheter i form av fastighetsinteckningar. Sakerheter har for dessa skulder aven stéllts i form
av borgensférbindelser inom koncernbolag och i moderbolaget. Utover detta garanterade ALM
Equity vid arets slut att forvarva 4 osalda enheter till ett vérde av 56 Mkr i produktionsstartade
projekt amnade for den externa marknaden.

Koncernen &r fran tid till annan inblandad i diverse processer och juridiska forfaranden som
uppstar i den normala affarsverksamheten. Anspraken relaterar till, men ar inte begransade till,
koncernens affarspraxis, personalfragor och skattefragor. Vad galler fragor som inte kraver
nagra avsattningar anser koncernen, med utgangspunkt i for narvarande tillgénglig information,
att de inte kommer att ha nagon betydande negativ effekt pa koncernens finansiella resultat.

ALM Equity med koncernbolag ar som fastighetsagare och verksamhetsutévare enligt miljélag-
stiftningen ansvarig for féroreningar och andra miljoskador. Fér narvarande har inga vasentliga
miljokrav riktats mot nagot av koncernbolagen och ALM Equity har inte heller identifierat nagra

vasentliga miljorisker. Information om ALM Equitys arbete for miljon och ett hallbarare samhalle
finns pa sida 24-37.
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NOT 38 Vinstdisposition
Forslag till vinstdisposition (KR)

Moderbolag

Till arsstdammans forfogande star:

Balanserade vinstmedel 2866 440379

Arets resultat -421249 615
2445190761

Disponeras pa foljande satt:

Till stamaktiedgarna utdelas -

Till nuvarande preferensaktier utdelas 120 372 596

I ny rékning éverféres 2324818 168
2445190764

Enligt styrelsens forslag till arsstamman

Styrelsen foreslar ingen utdelning till stamaktieagare. Styrelsen foreslar vidare 8,40 (8,40) kr i

utdelning kontant per preferensaktie att utbetalas kvartalsvis med 2,10 (2,10) kr.

INTRODUKTION  VERKSAMHET MARKNAD BOLAGSPORTFOLJEN

NOT 39 Handelser efter balansdagen

Extra bolagsstdmma i Svenska Nyttobostader den 22 mars beslutade att genomféra forandring-
ar av bolagets kapitalstruktur och finansieringsmodell. Férandringen, som initierades av ALM
Equity tillsammans med andra deldgare i Svenska Nyttobostader, innebér ett erbjudande till
samtliga preferensaktiedgare att omvandla varje preferensaktie till tva stamaktier. Vidare
beslutades férandrade villkor fér avtalade leveranser Svenska Nyttobostader har fran ALM
Smaa Bostad dar investerarnas atagande om tillskott for kommande fastigheter sker i form av
stamaktier istéllet for preferensaktier och att de byggratter som &nnu inte produktionsstartats
omgaende saljs till Svenska Nyttobostader till ett marknadsmassigt varde om cirka 1,3 Mdkr.
Beslutet medfér att ALM Equitys agande i bolaget minskar fran 43,5 procent till cirka

37,5 procent vid full anslutningsgrad. Mer information i not 36.

Tillhandahaller en kreditfacilitet om 80 Mkr till Svenska Nyttobostéder via dotterbolag som syftar
till att tillhandahalla ett kortsiktigt finansieringsutrymme tills den ersatts av likvid fran en fére-
slagen foretradesemission, berdknad att 4ga rum under maj/juni 2023.

En internationell investerare avser att férvarva 25 procent aktierna i Klévern till ett varde om
1350 Mkr och investera ytterligare 3 000 Mkr vid kommande byggnationer. Affaren ar
planerad attingas under andra kvartalet 2023. Mer information om potentiell paverkan pa
ALM Equitys andel i not 36.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

FINANSIELL INFORMATION
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Styrelsens underskrifter

Stockholm 2023-04-21
ALM Equity AB

Maria Wideroth
Ordférande

Gerard Versteegh Johan Wachtmeister Johan Unger

Joakim Alm
VD

Var revisionsberattelse har avgivits 2023-04-21
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

97



ALM EQUITY ARSREDOVISNING 2022

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i ALM Equity AB (publ), org nr 556549-1650

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
ALM Equity AB (publ) fér rakenskapsaret 2022-01-01 — 2022-12-31. Bola-
gets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 54-97 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningsla-
gen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncer-
nens finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiel-
la resultat och kassafléde for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen for moderbolaget samt rapporten Over totalresultatet och
rapporten for finansiell stallning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport som har
overlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med Revisors-
forordningens (537/2014) artikel 11.

INTRODUKTION  VERKSAMHET  MARKNAD

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-hallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att,
baserat pa var basta kunskap och dvertygelse, inga férbjudna tjanster som
avses i Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamal-
senliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen ar de omraden som enligt
var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden. Beskriv-
ningen nedan av hur revisionen genomfordes inom dessa omraden ska
lasas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar
i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden. Darmed
genomfordes revisionsatgarder som utformats for att beakta var bedom-
ning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och koncernredovisning-
en. Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder som genom-
forts for att behandla de omraden som framgar nedan utgér grunden for
var revisionsberattelse.

BOLAGSPORTFOLJEN
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Forvarv av andelar i samt forséljning av projekt och
fastigheter till KIovern AB och Aros Bostadsutveckling AB
Beskrivning av omradet

Under rakenskapsaret har ALM Equity forvarvat andelar i Klévern AB
genom en transaktion dar de aven har salt éver en byggrattsportfolj om
4,4 mdkr till Klvern.

Vidare har ALM Equity under rékenskapsaret aven frantratt 23 projekt till
Aros Bostad. Betalning har skett genom erhallande av stam- och prefe-
rensaktier samt konvertibler i Aros Bostadsutveckling AB motsvarande
ett anskaffningsvarde om 860 msek. Ytterligare 11 projekt kommer att
avyttras till Aros nar avtalsmassiga villkor har uppfyllts.

Med anledning av de komplexa redovisningsméassiga bedémningarna

av transaktionerna samt att de uppgar till betydande belopp anser vi

att forvarv av andelar i samt forsaljning av projekt och fastigheter till
Klévern AB och Aros Bostadsutveckling AB ar att betrakta som ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision. Beskrivning av transaktionerna
framgar av Forvaltningsberattelsen pa sidan 58, av Not 4 Specifikation
nettoomsattning samt utav Not 23 Andelar i intressebolag.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat bolagets process for redovisning av forvarv
och forsaljningar. Vi har granskat redovisningen av transaktionerna med
avseende pa tidpunkt for forvarv och avyttring, berékning av kopeskilling
och koncernmassigt resultat. Vidare har vi granskat vardering av forvar-
vade andelar samt erhallandet av likvid i form av bade reverser och eget
kapital instrument. Vi har granskat transaktionerna mot avtal.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.
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Revisionsberattelse, forts.

Viardering andelar i intressebolag
Beskrivning av omradet

Andelar i intressebolag uppgick per den 31 december 2022 till 6 295 mkr
och utgér 55 % av de totala tillgangarna per 31 december 2022.

ALM Equity redovisar Andelar i intressebolag inledningsvis till anskaffnings-
varde, det redovisade vardet 6kas eller minskas darefter for att beakta
agarforetagets andel av investeringsobjektets resultat efter forvarvstid-
punkten. Under rakenskapsaret har indikation pa nedskrivningsbehov

av Andelar i intressebolag identifierats och en varderingsmodell base-

rat pa nyttjandevarde har upprattats. Under rakenskapsaret har andelar i
intressebolag skrivits ned med 1 500 mkr.

Med anledning av storleken pa balansposten och da varderingar som gors
for att faststalla ett nyttjandevarde baseras pa antaganden och bedém-
ningar fran foretagsledningen anser vi att detta omrade ar att betrakta som
ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. For information om varde-
ring av Andelar i intressebolag, se Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper
samt Not 23 Andelar i intressebolag.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Var revision har omfattat granskning av férandringar i agarandelar mot
avtal och kontrollberakning av kapitalandel i intressebolagen. Vi har
skaffat oss en forstaelse for bolagets process att identifiera indikationer pa
nedskrivningsbehov och utvarderat bolagets process for upprattande av
vardering av andelar i intressebolag. Vi har tilsammans med vara varde-
ringsspecialister utvarderat de metoder och antaganden som anvants vid
upprattande av varderingsmodellen.

Vi har aven granskat [dmnade upplysningar i arsredovisningen.

INTRODUKTION  VERKSAMHET  MARKNAD

Annan information &@n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-53 samt 101-103.
Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och
Overvaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att
ars-redovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den ger

en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verk-
stallande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer
ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.
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Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkstallande direktoren for bedémningen av bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillam-
pas dock inte om styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alterna-
tiv till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovisning-

en och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig saker-
het ar en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i rsredovisningen och koncern-
redovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisning-
en och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisning-

en och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av
styrelsens och verkstéallande direktorens forvaltning av ALM Equity AB
(publ) for rakenskapsaret 2022-01-01 — 2022-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande direk-
toren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi @r oberoen-
de i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma bola-
gets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets orga-
nisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Verkstallande direktdren ska skota den I6pande forvaltningen enligt sty-
relsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i dverensstammelse med
lag och for att medels-forvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

» foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

» pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att

en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer

att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattning-
sskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen
finns pa Revisorsinspektionens webbplats. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till ALM Equity ABs
revisor av bolagsstamman den 25 maj 2022 och har varit bolagets revisor
sedan 24 maj 2011.

Stockholm den 21 april 2023
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Definitioner och nyckeltal
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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 beraknar nyckeltal
pa exakt pa samma satt, ar dessa inte alltid fullt jamfoér bara med motsvarande nyckeltal hos andra bolag.

ALM Equitys andel

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

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktieagare
minskat med preferensaktieutdelningen i procent av det genomsnittliga
egna kapitalet hanforligt till moderbolagets aktiedgare minskat

med preferenskapitalet. Belyser formagan att generera vinst pa
stamaktieagarnas kapital.

Belaningsgrad

Lan fran kreditinstitut och investerare i forhallande till det totala fastighets-
vardet. Belyser den finansiella risken. Berakningarna utgar fran respektive
intressebolags egna rapportering.

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 hadnsyn tagits till preferenskapitalet och
minoritetens andel av det egna kapitalet. Belyser stamaktiedgarnas andel
av bolagets egna kapital per aktie.

Enheter

Begreppet enheter inkluderar bostadsratter, forvaltningsbostader, lokaler
och hotellrum.

Justerat substansvarde

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

Justerat substansvarde per stamaktie

Substansvardet minskat med preferensaktieagarnas kapital genom
antalet stamaktier. Belyser stamaktiedgarnas andel av det justerade
substansvardet.

Orderingang

Vardet av nytecknade entreprenadavtal och forandringar 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 dgarandel
ALM Equitys andel av portféljbolagets aktier per aktuell bokslutsdag.
Belyser ALM Equitys andel av respektive portfoljbolag.

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. Belyser Ionsamheten fore
finansiella poster och skatt.

Segment

Anger vilka omraden inom fastighetsbranschen som portféljbolagen ar

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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Avstamningstabell nyckeltal

Roérelsemarginal (%) 2022 2021 2020 2019 2018 Avkastning pa eget kapital (%) 2022 2021 2020 2019 2018
Omsattning (Mkr) 6902 2096 1759 1681 2314 Arets resultat (moderbolagets aktieégare) Mkr -716 3387 194 278 16
Rérelseresultat (Mkr) =712 3315 231 139 106 Utdelning preferensaktie Mkr 120 110 86 77 69
Rorelsemarginal (%) -10 158 13 8 5 Ingaende Eget kapital (moderbolagets andel) Mkr 5939 2325 2193 1354 1446

Ingaende antal preferensaktier 14223772 10561576 9818275 8223 581 8122035
Resultat per aktie fére utspadning (kr) 2022 2021 2020 2019 2018 Andel av eget kapital per preferensaktie 122,10 122,10 122,10 122,10 122,10
Resultat hanférligt till moderbolagets aktieagare 716807000 3386 878 000 193 309 000 277 568 000 15669 000 Utgaende Eget kapital (moderbolagets andel) Mkr 4970 5939 2325 2193 1354
Arets utdelning preferensaktier 120149000 110613000 85809 000 76 646 000 68866000  Utgaende antal preferensaktier e 14223772 10561576 9818275 8223 581
Utgéende antalet stamaktier 10 644 071 10419 909 10 207 600 10 154 600 10 154 600 Avkastning pa eget kapital (%) -10 54 4 10 -4
Resultat per stamaktie fore utspadning (kr) -78,63 314,42 10,53 19,79 -5,24

Eget kapital per stamaktie (KR) 2022 2021 2020 2019 2018
Resultat per aktie efter utspadning (kr) 2022 2021 2020 2019 2018 Utgaende Eget kapital (moderbolagets andel) Mkr LE 5939 2325 2193 1354
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -716 807 000 3386 878 000 193 309 000 277 568 000 15669 000 Utgaende antal preferensaktier 14 330 071 14223772 10561576 9818275 8223581
Arets utdelning preferensaktier 120 149 000 110 613 000 85809 000 76 646 000 68 866 000 Andel av eget kapital per preferensaktie 122,10 122,10 122,10 122,10 122,10
Utgaende antalet stamaktier 10 644 071 10 487 354 10 184 928 10 154 600 10 154 600 Utgaende antal stamaktier 10 714 990 10 629 872 10 207 600 10 154 600 10 154 600
Effekter av utestaende stamaktier for teckningsoptioner - 67 445 34 167 - - Eget kapital per stamaktie (KR) 300,54 395,33 101,47 97,91 34,46
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) -78,63 312,40 10,52 19,79 -5,24

Eget kapital per preferensaktie (KR) 2022 2021 2020 2019 2018
Soliditet (%) 2022 2021 2020 2019 2018 Kyarvarande beslutad utdelning 2,10 2,10 2,10 2,10 2,10
Eget kapital (Mkr) 5756 7154 3790 3310 2138 Foretradesratt vid likvidation 120,0 120,0 120,0 120,0 120,0
Balansomslutning (Mkr) 11518 13132 9465 8502 6972 Eget kapital per preferensaktie (KR) 122,10 122,10 122,10 122,10 122,10
Soliditet (%) 50 54 40 39 31

Justerat substansvérde, per stamaktie (KR) 2022 2021 2020 2019 2018

Stamaktiernas andel av totalt substansvarde 5982305086 10482129167 - - -

Utgaende antal stamaktier 10 714 990 10629 872 - - -

Justerat substansvarde, per stamaktie (KR) 558 986 - - -
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Aktieagarinformation

Rapporteringstillfallen 2023

11 maj Delarsrapport januari-mars

23 maj Arsstdmma 2022

30 juni Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedgare
20 juli Halvarsrapport januari—juni

29 september Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedgare
9 november Delarsrapport januari—september

29 december

Rapporteringstillfdllen 2024

Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedagare

22 februari

Bokslutskommuniké 2023

29 mars

Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedgare

Investerarrelationer/aktiedgarkontakt

John Sjélund, CFO

john.sjolund@almequity.se

+46 703099303

Kontakt

ALM Equity AB (publ)
Telefon 08-562 303 00
Regeringsgatan 59
E-mail info@almequity.se
111 56 Stockholm
www.almequity.se

INTRODUKTION  VERKSAMHET MARKNAD BOLAGSPORTFOLJEN  HALLBARHET

Arsstiamma i ALM Equity AB (publ)

Arsstamma i ALM Equity AB (publ), org. 556549-1650 kommer att hallas
tisdagen den 23 maj 2023. Arsstamman dger rum klockan 16.00 hos
Advokatfirma DLA Piper Sweden KB pa Sveavagen 4, 111 57 Stockholm.

Ratt att delta i stamman

Aktiedgare som Onskar narvara i stammolokalen personligen eller

genom ombud ska,

« per post till adress: ALM Equity AB, "Arsstamma”,
Regeringsgatan 59, 111 56 Stockholm

 per telefon: 08-562 303 00 eller

+ per e-post: bolagsstamma@almequity.se.

Vid anmalan ska namn adress, telefonnummer, person- eller organisa-
tionsnummer, och aktieinnehav anges. Om aktieagaren avser att medfora
bitrade till stdmman, ska antal (hdgst tva) och namn pa bitrade anmalas
hos Bolaget enligt ovan.

Forvaltarregistrerade aktier

Aktiedgare som latit férvaltarregistrera sina aktier maste, for att f4 utéva
sin rostratt pa bolagsstdmman, lata inregistrera sina aktier i eget namn
hos Euroclear Sweden AB sa att aktiedgaren blir inford i aktieboken per
fredagen den 12 maj 2023. Sadan omregistrering kan vara tillfallig (sa kall-
lad rostrattsregistrering). Aktiedgare som onskar registrera aktierna i eget
namn maste, i enlighet med respektive forvaltares rutiner, begara att for-
valtaren gor sadan rostrattsregistrering. Rostrattsregistrering som av aktie-
agare har begarts i sadan tid att registreringen har genomférts av relevant
forvaltare senast tisdagen den 16 maj 2023 kommer att beaktas vid fram-
stallningen av aktieboken.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT  FINANSIELL INFORMATION

© ALM Equity AB 2022
Produktion: Korp Kommunikation AB
Fotograf: Joakim Rolandsson. Bildbyra: Unsplash
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