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Vagledning for ALM Equitys finansiella rapportering

Under tredje kvartalet har ALM Equity fusionerats med Svenska
Nyttobostader samt tagit in en kapitalpartner for att realisera den
kommunicerade affarsplanen for dessa tillgangar. | samband med detta
har ocksa den finansiella rapporteringen bearbetats. For att underlatta
for lasaren foljer har information om ALM Equitys struktur.

Till féljd av ovanstaende faktorer redovisar ALM Equity fran och med
denna kvartalsrapport sina vasentliga verksamheter i nedan angivna
segment. ALM Equity utgar darmed i sin redovisning fran rollen som
fastighetsutvecklare och inte som bolagsutvecklare.

Utveckling — bestar av projekt som drivs av koncernens utvecklingsbolag ALM
Smaéa Bostad tillsammans med kapitalpartners eller i egen regi. Utveckling skapar
resultat enligt IFRS i samband med att projekt fardigstélls och avyttras. For projekt
som &ags tillsammans med investerare erhalls det Idpande managementarvoden.

Utover det tillkommer kassafléden till ALM Equity genom utdelningar efterstallda
preferensavkastning till investerare i projekten. Den totala utvecklingsportféljen
uppgar till 3 729 bostader varav 2 766 bostader &gs av intressebolag som inte
konsolideras. Mer information pa sidorna 8-9.

Entreprenad — bestar i huvudsak av koncernens entreprenadbolag 2xA
Entreprenad som bygger for koncernen, intressebolag och externa kunder.
Entreprenadverksamheten har bade I6pande kassafléden och resultat fran sina
pagaende produktioner. Intédktsstrommarna fran entreprenadaffaren ar inte

linjér éver entreprenadens |6ptid, dock minskar variationerna for en aggregerad
orderbok dér entreprenader avropats vid olika tidpunkter. Omradet innefattar aven
samtliga av koncernens avslutade entreprenader dar det idag inte finns [6pande
verksamhet, men dar det kan kvarsta exempelvis garantiataganden. Den totala
orderboken av pagaende produktion uppgar till 1 102 bostader varav 706 bostader
ar avtal med externa kunder eller bolag som inte konsolideras.

Mer information pa sidan 8.

Foérvaltning — bestar av férvaltningsfastigheter som drivs av ALM Equitys
egen forvaltningsorganisation. Forvaltningsverksamheten genererar I6pande
forvaltningsresultat, vilka idag redovisas via intressebolag. ALM Equity erhaller
darutodver ett Iopande managementarvode for férvaltningen. Den totala
forvaltningsportfoljen uppgar till 2 470 bostader som samtliga idag &gs av
intressebolag som inte konsolideras. Mer information pa sidan 11.

Segmentsredovisningen synliggor vardeskapande

Enligt IFRS konsolideras i koncernredovisningen helagda och delagda
bolag med bestammande inflytande sasom 2xA Entreprenad och

ALM Smaa Bostad medan andra delar av verksamheten redovisas

som intressebolag och finansiella tillgangar. Balansrakningens andelar

i intressebolag bestar huvudsakligen av ALM Equitys andel i bolaget
innefattande tillgangarna fran Svenska Nyttobostader som samags med
en internationell fond férvaltad av Aermont Capital. Det innebar att en
betydande del av vardeskapandet inte kommer att synas i den ordinarie
koncernredovisningen enligt IFRS pa annat satt &n genom raden resultat
fran intressebolag i resultatrékningen.

| syfte att illustrera koncernens vardeskapande har ALM Equity valt att
i segmentsredovisningen, utéver att tilldmpa successiv vinstavrakning,
aven anvanda klyvningsmetoden for att redovisa innehavet i intresse-
bolaget innefattande tillgangarna fran Svenska Nyttobostader. Det
innebar att andelen i detta intressebolag aterlaggs och 40 procent

av balans- och resultatrakningen fran bolaget klyvs in i ALM Equitys
segmentsrapporter.

Vardskapandet som sker i de finansiella tillgangarna Besqgab och
Klovern kommer fortsatt endast att aterspeglas i de vardeférandringar
som sker och det kapital som distribueras. Verksamheten digitala
tjanster utgér endast en liten andel av koncernens totala verksamhet och
kommer darfor inte sarredovisas fortsattningsvis.

Anpassning av kapitalstrukturen

En betydande del av verksamheten kommer att bedrivas inom
intressebolag dar ALM Equity inte har I6pande tillgang till de kassafloden
som skapas annat &n genom utdelningar eller andra vardedverforingar.

Mot bakgrund av detta avser ALM Equity att successivt anpassa
kapitalstrukturen i moderbolaget. De férsta stegen har tagits genom
aterbetalningen av obligationslanet om 400 mkr som forféll i september
och genom intagandet av kapitalpartner for att realisera affarsplanen for
tillgangarna fran Svenska Nyttobostader mot en likvid om 1 886 mkr.

Nya investeringar och expansion

Utover den utveckling som sker baserat pa befintliga byggratter fran
Svenska Nyttobostader, kommer nya affarer inom bostadsutveckling
under kommande tvaarsperiod att exklusivt erbjudas Aermont
Capital for saminvestering enligt 40/60-principen, i enlighet med var
Overenskommelse. ALM Equity far ett managementansvar for vilket
I6pande ersattning kommer att erhallas, dven for nya investeringar.
Parterna har tillsammans férbundit sig att investera 1 500 mkr varav
ALM Equitys atagande uppgar till 600 mkr. Sammantaget innebar detta
att ALM Equity har goda mdjligheter att vara aktiva och genomféra
affarer for att expandera vidare.

Darutéver kommer ALM Equity sdka nya Idnsamma affarer inom
fastighetsomradet, med eller utan kapitalpartners.

Verksamheten inom 2xA Entreprenad kommer fortsatt att fokusera pa
expansion genom flera externa uppdrag samt uppdrag mot det nya
intressebolaget och andra bolag inom koncern.

Innehaven i Besgab och Kldvern kvarstar sa lange den bedomda
riskjusterade avkastningen for innehaven ar battre an andra
investeringsmajligheter pa marknaden

2| ALMEQUITY AB

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2024



KVARTALET | KORTHET VD-ORD OCH MARKNAD VERKSAMHET FINANSIELL INFORMATION NOTER OCH DEFINITIONER

Kvartalet i korthet

Véasentliga hdndelser under kvartalet

«  Kvartalets resultat uppgick till -883 mkr vilket paverkas av flertalet stérre engangsposter. Koncernens nyckeltal
Resultateffekten fran fusionen med Svenska Nyttobostader paverkar resultatet med -100 mkr och 2024 2023 2024 2023 2023
transaktionen med Aermont Capital med -722 mkr. Vardeforandringar i finansiella innehav bidrog med Sammandrag IFRS jul-sep  jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec
en positiv effekt om 132 mkr. | utvecklingsverksamheten har det i kvartalet genomforts reserveringar om -
-141 mkr kopplade till slutférande av projekt. Mer information pa sidan 13. Nettoomsattning, mkr 662 134 1796 1747 2386
«  laugusti ingick ALM Equity avtal med Aermont Capital om att bilda ett gemensamt bolag for portféljen Periodens resultat, mkr -883 135 1041 2255 2708
av tillgangar som ALM Equity fusionerat in fran Svenska Nyttobostader. Det gemensamma bolagets Avkastning pa EK (stamaktie), % -34 -6 -43 -32 -44
agar.fordelnlng Pllr 40 procerlt som ags av ALM Equity och 69 procent a\./. en fond for\(altad av"Aermont Soliditet, % 43 36 43 36 39
Capital. Syftet ar att genomféra och accelerera den kommunicerade affarsplanen. Villkoren for
transaktionen uppfylldes den 30 september. Mer information pa sidan 5 och 15. Likvida medel, mkr 205 1135 205 1135 444
«  Den 2 september slutférdes fusionen mellan ALM Equity och Svenska Nyttobostader. | samband med Eget kapital, mkr 2865 3356 2865 3356 2972
fusionen registrerades en emission av 5 673 813 stamaktier och 1 578 852 preferensaktier som medfor Balansomslutning, mkr 6629 9216 6629 9216 7657
att ALM Equitys aktiekapital okar till 332 678 990 kronor. Mer information om fusionen pa sidan 15.
. Under september har ALM Equity aterbetalat ett utstdende obligationslan om 400 mkr som 6vertogs fran Sammandrag Segmentsredovisning
Svenska Nyttobostéder i samband med fusionen. NCmemetng, 291 336 664 2170 2491
Visentliga handelser efter kvartalets slut Periodens resultat, mkr -387 -108 -639 -2218 -2 697
. Den 16 oktober fullféljdes tilltradet av fonden férvaltad av Aermont Capital dar de férvarvar 60 procent Soliditet, % 38 38 38 38 40
av det gemensamma bolaget som férvarvades av ALM Equity fér 1 886 mkr, varav 268 mkr kommer att Férvaltningsfastigheter, mkr 2137 92 2137 92 84
betalas vid ett senare tillfélle nar det sista utvecklingsprojektet levererats inom ramen fér ALM Smaa
Bostads leveranser. Eget kapital, mkr 3417 3532 3417 3532 3123
Balansomslutning, mkr 8 896 9392 8 896 9392 7 808

» Den 31 oktober konverterades innehavet av konvertibler i Besqgab till 1 975 576 stamaktier.

Nyckeltal per aktie

Borskurs pa bokslutsdagen, kr 197 370 197 370 280

Resultat per stamaktie fore utspadning, kr -45,71 -16,92 -76,99 -151,33 -193,78
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Vagen ligger framfor oss

Tva viktiga nyheter presenterades under september
och oktober — fusionen med Svenska Nyttobostader
blev formellt godkédnd och affaren med Aermont
Capital slutfordes. Med dessa tva milstolpar finns
alla forutsattningarna pa plats for att trycka plattan i
mattan.

Ett ar av intensivt arbete for framtiden

Vi har sedan slutet av 2023 arbetat intensivt med tva viktiga projekt,

att fusionera in Svenska Nyttobostader i ALM Equity och hitta en stark
och langsiktig kapitalpartner for att utveckla bade tillgangarna fran
Svenska Nyttobostader och for att moéjliggdra framtida expansion. Det
kanns darfor valdigt tillfredsstallande att vi nu har genomfort bada dessa
intensiva processer. Nu kommer vi att kunna lagga fullt fokus pa att
leverera den affarsplan vi har presenterat for tillgangarna fran Svenska
Nyttobostader.

Samarbetet med Aermont fyller pa i tanken

Vart gemensamma bolag kommer att agas till 40 procent av ALM Equity
och 60 procent av Aermont Capital. Det underliggande fastighetsvardet
i transaktionen uppgar till 8,4 mdkr och innebar ett likviditetstillskott

for ALM Equity om 1,9 mdkr. Transaktionen omfattar totalt cirka 2 350
hyresbostader i forvaltning, 950 fardigstéllda bostader for férsaljning pa
bostadsrattsmarknaden samt lagakraftvunna byggratter for ytterligare
cirka 2 000 bostader.

Vi kommer att fa fullt ansvar for att driva bolaget och genomféra
affarsplanen mot en arlig ersattning pa cirka 25 mkr. Affaren innebar
aven att 2xA Entreprenad kommer att f4 utféra entreprenader
motsvarande ett ordervarde pa cirka 1,5 mdkr. Férutom att genomféra
affarsplanen for tillgangarna fran Svenska Nyttobostader har parterna
atagit sig att investera i nya affarer om totalt 1,5 mdkr, varav ALM Equitys
del av atagandet uppgar till 0,6 mdkr.
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Ett kvartal med stora effekter

Samtidigt som vi ser ljust pa framtiden sa ar resultateffekterna i kvartalet
fran fusion och transaktion inte lika positiva. De totala resultateffekterna
uppgar till -822 mkr. Framfor allt gér andrade bdrskurser och
resultateffekter under 2024 i Svenska Nyttobostéader att de negativa
effekterna blir storre an tidigare kommunicerat.

Ett gyllene lage pa marknaden

De genomforda transaktionerna med Aermont Capital ger oss pafylining
i tanken precis i ratt lage. De senaste aren med hogt rantelage, kraftigt
Okade byggkostnader och hyror som inte har hangt med inflationen, har
inneburit att manga aktoérer sitter pa tillgangar som de inte har haft rad
att utveckla. Nu har byggkostnaderna dampats, hyresnivaerna borjat
komma ikapp och Thedéen har utlovat fler rantesankningar.

ALM Equitys finansiella poistion ger oss maojlighet att ta del av det
gyllene tillfallet att hitta riktigt bra byggratter dar "time to cash” ar
begransad. Hyresrattsfastigheter ser riktigt intressant ut med en yield pa
4 till 5 procent men vi optimerar alltid efter marknadslaget och fortsatta
rantesankningar kommer gora bostadsrattsmarknaden het igen. Vart
fokus kommer fortsatt vara yteffektiva bostader i kollektivtrafiknara lagen
i Stockholm.

Manéverutrymme

Genom affaren har vi ocksa skaffat oss mandverutrymme och frihet att
optimera kapitalstrukturen i moderbolaget. Var plan ar fortsatt att géra
ett listbyte till huvudlistan under 2025 vilket kommer att ge oss &nnu
battre forutsattningar att nyttja kapitalmarknaden.

Back to basics eller det vi alltid gjort?

Att fusionera med Svenska Nyttobostader kallade vi att ga "back to
basics”. Men egentligen gor vi det vi alltid har gjort. Vi investerar i
tillgadngar som vi sedan, tillsammans med partners, utvecklar for att fa en
stark vardeutvaxling pa.

FINANSIELL INFORMATION

NOTER OCH DEFINITIONER

Agandet i tillgangarna blir en konsekvens av hur finansieringen
hanteras och nar férutsattningarna har varit ratt sa har bolagisering
och agarspridning varit en del av exitstrategin. Tva huvudsakliga
skillnader finns dock. | Aermont Capital har vi nu en langsiktig och
stark kapitalpartner som vi kommer att kunna géra mycket spannande
tillsammans med. Dessutom har vi en forvaltningsportfolj som kommer
att generera ett [6pande kassafléde och skapa en stabil buffertplatta i
var gemensamma affar.

Sa efter ett intensivt ar med fokus pa fusionen och att fa en stark
kapitalpartner kommer vi nu &gna en stund framat at att bygga upp
tillgangsvarden. Och jag gillar fart — s& nu kor vi!

Joakim Alm, vd

2 Vi har skaffat oss mandverutrymme och frihet att
optimera kapitalstrukturen 29
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FINANSIELL INFORMATION

Fusion och ny kapitalpartner mojliggor
accelererat vardeskapande

Fusionen med Svenska Nyttobostader godkandes
formellt i september 2024 efter omfattande
refinansieringsarbete under 2023. Genom fusionen
atergick vi till att fokusera pa utveckling av egna
fastigheter, med en bas av foérvaltningsfastigheter
for stabilitet och kassaflode.

Affarsplanen som presenterades i samband

med fusionen ligger fast och for att 6ka tempot i
genomfdrandet har vi placerat tillgangarna i ett

nytt bolag, "Bridge", och finansierat detta genom
kapitalpartnern Aermont Capital som férvarvade 60
procent av bolaget. Detta frigjorde 1 886 mkr for nya
investeringar och for att sénka skuldsattningen.

Samarbetet med Aermont Capital ger ALM Equity
tillgang till kapital for fortsatt expansion och
samtidigt ansvar for drift av det gemensamma
bolaget, vilket bidrar med cirka 25 mkr arligen till
vart kassafldde. Totalt férvantas affaren generera
ett positivt kassafléde om cirka 3,5 mdkr fér ALM
Equity under affarsplaneperioden, inkluderat de
avgifter som kommer att erhallas for att forvalta det
gemensamma bolaget.
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Den totala fusions- och transaktionseffekten

uppgar till -822 mkr inkluderat minoritetens andel

av fusionseffekter om -210 mkr. Effekterna i
fusionen kommer av skillnaden i tidigare bokférda
aktievarden i forhallande till vardet av tillgangarna
som kommer in. Effekterna fran transaktionen
kommer framfor allt av att vardet pa det kvarvarande
innehavet justerats ned till foljd av att en stor del av
de forvantade kassaflédena kommer langre fram i
tiden.

Effekter fusion och transaktion, mkr

ALM Equitys andel fusionseffekter

Negativ goodwill — positiv resultateffekt 1200
Forlust egna aktier Nyttobostader -1 090
ALM Equitys Transaktionseffekter -722

Minoritetens andel fusionseffekter

Kortfristiga finansiella tillgangar -210

Totala effekter -822

Tillgangsportfolj i
Svenska Nyttobostader
Per 2023-12-31

Fastighetsvéarde 8,4 mdkr

Forvaltningsfastigheter

+2200 enheter

Under produktion

+1100 enheter

Byggratter

+2100 enheter

NOTER OCH DEFINITIONER

Bridge Realisering av affarsplan

Villkor uppfyllda 2024 — 2029
30 september 2024

Forvaltningsfastigheter

ca 2350 enheter

Aermont
60%

Avyttringar till
privatmarknaden

ca 950 enheter

ALM Equity Projektutveckling

40%
ca 2000 enheter

Kopeskilling Forvaltningsersattning

25 mkr per ar

1 886 mkr

Ar 2024 — 2029
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Marknadskommentar

Makroindikatorer

Arets tredje kvartal praglades av fortsatt geopolitisk osakerhet. | Sverige
och internationellt har de penningpolitiska atstramningarna successivt
borjat att I1atta for att motverka en langvarigare lagkonjunktur.

| slutet av september lag styrrantan pa 3,25 procent och efter
Riksbankens senaste penningpolitiska moéte i borjan av november
beslutade Riksbanken att sanka styrrantan med 0,50 procentenheter.
Forutsatt att ratt forutsattningar rader, indikerar Riksbanken att
styrrantan kan komma att sankas ytterligare en gang december.

Det rader fortfarande totalstopp av obligationskdp fran Riksbanken.
Bolanerantorna har bérjat sjunka, och kommer att fortsatta att géra sa

i takt med att styrrantan sjunker. Storbankernas prognoser pekar pa en
bolaneranta under fyra procent till slutet av 2024. Enligt SCB lag KPI
rullande tolvmanader pa 1,6 procent i september 2024, en nedgang fran
augusti da den var 1,9 procent.

Fastighetsmarknaden

Det anstrangda marknadslaget har haft stora konsekvenser pa
nyproduktionsmarknaden i Sverige. Samtidigt har den senaste tidens
ranteutveckling bidragit till en 6kad riskaptit bland investerare vilket
Okar fastighetsbolagens finansieringsmaéjligheter och tillgangen pa
likviditet. Obligationsmarknaden har under andra halvaret visat pa
hogre aktivitet bade sett till efterfragan fran investerare och i antal
obligationsemissioner bland fastighetsbolagen.

Enligt Colliers fortsatter transaktionsvolymen pa den nordiska
fastighetsmarknaden att 6ka och under arets forsta tre kvartal har
volymen uppgatt till cirka 189,8 mdkr, en 6kning med 16 procent jamfort
samma period foregaende ar. Enbart Sverige stod for 74,9 mdkr av den
totala transaktionsvolymen.
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Saljare och kdpare har fortsatt att komma narmare i sina
prisférvantningar under tredje kvartalet och aktiviteten pa
transaktionsmarknaden kommer sannolikt att 6ka i takt med att fler
rantesankningar kommer.

Bostadsmarknaden

Under forsta halvaret 2024 pabdrjades preliminart nybyggnationer

av 12 321 bostadslagenheter i flerbostadshus i Sverige, en 6kning
med cirka 10 procent jamfért med samma period féregaende ar enligt
SCB. Enbart i Stor-Stockholm pabdrjades preliminart nybyggnation

av cirka 4 869 bostadslagenheter i flerbostadshus. Enligt SCB sjénk
byggkostnadsindex med 0,7 procent i september jamfort med augusti
2024. De fortsatt hdga byggkostnaderna paverkar nyproduktionen av
bostadslagenheter i hela landet. Byggtakten bedéms bli nagot lagre
under 2024 jamfort med foregaende ar for att sedan aterhamta sig
under 2025 enligt Boverkets prognoser. Samtidigt pekar prognoserna
pa att befolkningsmangden i Stockholms lan pa langre sikt kommer att
fortsatta att Oka kraftigt fram till 2032. Bostadsférsorjningen ar fortsatt en
av de stdrsta utmaningarna i regionen.

Enligt Svensk Maklarstatistik har antalet férsaljningar pa bostads-
marknaden varit nagot lagre i hela landet under tredje kvartalet,
jamfort med foregaende kvartal. Priserna pa bostadslagenheter 6kade
i hela landet under juli till september med 1,8 procent, jamfért med
foregaende tremanadersperiod. | Stor-Stockholm 6kade ocksa priserna
pa bostadslagenheter med 2,3 procent. | det Iangre perspektivet har
priserna for bostadslagenheter i Stor-Stockholm pa tolvmanadersbasis
stigit med 2,8 procent. Enligt SCB 6kade hyrorna med i genomsnitt

5,0 procent under 2024, en 6kning som ligger 0,9 procentenheter

over foregaende ars hyreshojning. Trots att osakerheten vantas

Oka for kommersiella hyreslokaler, pa grund av stigande vakanser,
beddms bostadshyresmarknaden forbli stabil. For 2025 forvantas
hyresjusteringar inom bostadssegmentet fortsatta att dverstiga
inflationen.

FINANSIELL INFORMATION

NOTER OCH DEFINITIONER
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Om ALM Equity

ALM Equity utvecklar fastighetstillgangar for att méta framtidens behov
av boende i urbana miljéer dar manniskor vill leva, arbeta och umgas.
Fastighetsutvecklingen bedrivs primart genom tre verksamheter;
utveckling, entreprenad och férvaltning. Da verksamheten tacker in
fastigheternas alla huvudprocesser fran forvarv till férvaltning, kan vi
vara med och paverka vardeskapandet i varje steg.

2740...... 70163...

under utveckling uthyrningsbar boyta

Var styrka ar att identifiera affarsmajligheter med hdg tillvaxtpotential
dar storre varde kan tillforas genom att paketera, finansiera och
omstrukturera tillgangar som sedan utvecklas for egen forvaltning eller
avyttring. Exitstrategin utvarderas med hansyn till marknadslaget och
den avkastning pa investeringen som bedéms skapa storst varde.

Investeringar i nya fastighetstillgangar sker utifran hur de matchar idén
om framtidens behov av boende och utvarderas utifran varde, potential
och risk. Finansiella partnerskap ar en del av ALM Equitys strategi

for att mojliggéra snabbare utvaxling pa tillgangsvardet vilket innebar
att tillgangsportfoljen innefattar bade hel- och deldagda tillgangar. Det
mojliggor fler expansionsmajligheter samtidigt som riskerna begransas.

Finansiella tillgangar fran tidigare strategiska avyttringar kvarstar sa
lange ALM Equity bedémer att den riskjusterade avkastningen for
innehaven ar battre an andra investeringsmojligheter pa marknaden.

Stockholms lan Utanfb'rkStockhoIm

Ekerd Solna Enkdping
Gustavsberg  Stockholm Nynashamn
Haninge Sundbyberg Vastervik
Jarfalla Tyreso

Lidingd Upplands-Bro

Nacka

Salem

Sollentuna @ Forvaltningsbestand

Bridge — Pa kartan intill och pa kommande sidor presenteras byggratts- och
entreprenadprojekt samt forvaltningsbestand som &gs av koncernbolag och av
det intressebolag som samégs tillsammans med fonden férvaltad av Aermont
Capital, bendmnda "Bridge”. ALM Equity har inget bestdmmande inflytande

over de projekten men inkluderar dem i portféljerna da vi har det operativa
helhetsansvaret for dem.

I not 4 andelar i intressebolag pa sida 27 redovisas bolaget separat.

Utvecklingsprojekt

7| ALMEQUITY AB




KVARTALET | KORTHET VD-ORD OCH MARKNAD VERKSAMHET FINANSIELL INFORMATION NOTER OCH DEFINITIONER

Utveckling

Utvecklingen av projekt drivs av ALM Equitys Handelser under kvartalet

koncernbolag ALM Smaa Bostad som ansvarar fér Efter fusionen med Svenska Nyttobostader 6kade

mark- och fastighetsférvarv, detaljplaneprocesser, utvecklingsportféljen med 13 byggréattsprojekt mot

framtagande av koncept samt férsaljning. forvaltnings- och bostadsrattsmarknaden.

Byggnationen utfoérs av antingen ALM Equitys

entreprenadbolag 2xA Entreprenad eller en extern Under kvartalet har 2 konverteringsprojekt

totalentreprenor. saljstartat. Dessa var tidigare avsedda for
forvaltningsmarknaden och ar en del av

Utvecklingsprojekten bestar av bostadsprojekt affarsplanen att avyttra cirka 950 bostéder som

fokuserade i kommunikationsnéra lagen i bostadsratter. Samtliga konverteringsprojekt

Stockholmsregionen. Bostaderna saljs primart som presenteras pa nasta sida.

bostadsratter eller kvarstar i férvaltningsbestandet.

Projekten drivs antingen i egen regi eller Totalt har det under kvartalet salts 25 bostader,

tillsammans med kapitalpartners. darmed har totalt 104 av bostaderna i konverterings-
projekten salts och det aterstar 36 bostader i lager

Projekten anpassas efter sina specifika fran tidigare frantradda projekt inom ALM Smaa

férutsattningar och ar genom egen bolagsstruktur Bostad.

och finansiering helt sjalvstandiga. Malet for varje
projekt ar att genom utveckling och optimering av
fastighetens byggratt, innehall och upplatelseform,
maximera dess varde pa marknaden.

2024 2023 2024 2023 2023
Fastighetsrelaterade nyckeltal, antal jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec
Byggratter, exkl pagaende projekt 2344 730 2344 730 713
Salda bostader’ 25 6 67 14 17
Fardigstallda bostader 224 - 659 476 680

1) Inkluderar &ven salda bostader i fardigstéllda bostadsréttsprojekt som ej &nnu 6verldmnats.

Lignum och Rubigo (The Brick), Telefonplan
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Byggréttsprojekt per 2024-09-30

VD-ORD OCH MARKNAD

VERKSAMHET

Nedan presenteras hel- och delagda fastighetsprojekt som ar under utvecklingsskedet. Byggrattsprojekt dar
planprocessen inte pabdrjats, fardigstallda bostadsrattsprojekt och byggrattsprojekt salda till Besqab som annu inte
frantratts inkluderas inte. Antal enheter, storlek och planerad marknad &r prelimindra och kan komma att andras.

Partner/ ALM Equitys Antal Ljus BTA, Projekt-
Projektnamn Kommun Egen regi dgarandel bostader kvm fas? Marknad
The Brick Alba Stockholm Partner Ovriga 40% 396 21461 F1 Férvaltning
Archimedes A Stockholm Partner Bridge 40% 116 5268 F2 Forvaltning
Archimedes B Stockholm Partner Bridge 40% 106 4904 F2 Férvaltning
Archimedes C Stockholm Partner Bridge 40% 135 4880 F2 Foérvaltning
Archimedes D Stockholm Partner Bridge 40% 48 3699 F2 Bostadsratt
Archimedes E Stockholm Partner Bridge 40% 58 4212 F2 Bostadsratt
Archimedes F1 Stockholm Partner Bridge 40% 202 10 656 F2 Férvaltning
Archimedes F2 Stockholm Partner Bridge 40% 280 11737 F2 Foérvaltning
Archimedes S Stockholm Partner Bridge 40% 20 2677 F2 Bostadsratt
Haggvik Entré Sollentuna Partner Bridge 40% Lokaler 22 546 F2 Kommersiell
Haggvik View Sollentuna Partner Bridge 40% 177 12713 F2 Blandad
Haggvik Luna Sollentuna Partner Bridge 40% 184 12679 F2 Blandad
Héaggvik Sky Sollentuna Partner Bridge 40% 261 17 623 F2 Blandad
Kajhusen Sollentuna Partner Bridge 40% 190 13280 F2 Bostadsratt
Kalksilos Sodertalje Partner Ovriga 70% 39 2730 F2 Bostadsratt
Barkarby Kv. 5 Jarfalla Egen regi 100% Lokaler 13000 F2 Kommersiell
Elverket Sundbyberg Egen regi 100% 13 2177 F2 Bostadsratt
Ska Eneby Ekerd Egen regi 100% 27 3812 F3 Bostadsratt
Pausgallerian Enkdping Partner Ovriga 50% 173 16 323 F3 Ej beslutat
Hammars smabruk Haninge Egen regi 100% 20 2353 F3 Bostadsratt
Alsta Tungelsta Haninge Egen regi 100% 26 3059 F3 Bostadsratt
Notviksparken Vastervik Egen regi 100% 218 15650 F3 Blandad
Tandstickan Vastervik Partner Ovriga 67% 51 5460 F3 Bostadsratt
Summa 2740 212899

1) Projekt som drivs tillsammans med kapitalpartners dér ALM Equitys d&gande understiger 50 procent konsolideras inte utan redovisas som intressebolag enligt

kapitalandel i IFRS och i segmentsredovisningen har minoriteten aterlagts och andelen klyvts in istéllet, se not 2.

2) Projektfaser F1: Under produktion. F2: Férdiga byggrétter men ej produktionstartade. F3: Under planprocessen.
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Konverteringsprojekt per 2024-09-30

FINANSIELL INFORMATION

NOTER OCH DEFINITIONER

Nedan presenteras fastigheter fran férvaltningsbestandet som har eller planeras att konverteras till
bostadsrattsmarknaden. Fastigheter som inte paketerats och séljstartats redovisas som forvaltningsfastigheter tills de

lagerfors och saljstartar.

Partner’/ ALM Equitys Antal Planerad
Projektnamn Kommun Egen regi dgarandel bostader Tillgdngslag? séljstart
Poeten Solna Partner Bridge 40% 228 Forvaltning Q4-24
Skalden Solna Partner Bridge 40% 266 Forvaltning Q4-24
Fyrlotsen Lidingd Partner Bridge 40% 221 Lager Saljstartad
Lignum Stockholm Partner Bridge 40% 204 Lager Séljstartad
Rubigo Stockholm Partner Bridge 40% 70 Lager Séljstartad
Summa 989

1) Projekt som drivs tillsammans med kapitalpartners dar ALM Equitys &gande understiger 50 procent konsolideras inte utan redovisas som intressebolag enligt
kapitalandel i IFRS och i segmentsredovisningen har minoriteten aterlagts och andelen klyvts in istéllet, se not 2.

2) Tillgangslag visar hur fastigheten redovisas. Férvaltning: Férvaltningsfastighet och Lager: Lagerandelar i bostads- och dganderétter.

Fordelning antal bostader per 2024-09-30

Projektfas byggrattsprojekt

7N,

2740

® Under produktion 15%
® Fardiga byggratter 66%
® Under planprocessen 19%

Legal struktur?

’.

3729
® Egenregi 8%
® Partner Bridge 74%
® Partner Ovriga 18%

1) Inkluderar konverteringsprojekt som presenteras ovan.
2) Forséljningsstatus i séljstartade konverteringsprojekt.

Forsiljning konverteringsprojekt?

® Salda bostader
® Osalda bostader

21%
79%

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2024



KVARTALET | KORTHET

Entreprenad

Entreprenadverksamheten drivs av ALM Equitys
koncernbolag 2xA Entreprenad, som ar total-
entreprendr inom bygg och fastighet med
kompetenser i entreprenadens alla led; fran

projektledning, BIM-projektering, kalkyl och inkop till

byggledning och eftermarknad. Tjansterna erbjuds
internt inom ALM Equity och till externa kunder.

Totalentreprenaden paketeras med projektering,
produktion och leverans med fokus pa hog
effektivitet och precision. Genom involvering

VD-ORD OCH MARKNAD

VERKSAMHET FINANSIELL INFORMATION NOTER OCH DEFINITIONER

Héandelser under kvartalet

Under kvartalet har 2XA Entreprenad fardigstallt
tva projekt om 224 bostader. Samtliga ingar i
transaktionen med Aermont Capital, 70 bostader
redovisas som konverteringsprojekt och 154
bostader som forvaltningsbostader.

Efter kvartalet har 2xA Entreprenad kommit éverens
med Kldvern om att inte fullfélja entreprenadavtalet
avseende ett projekt i Kista, omfattande ett
ordervarde om 189 mkr.

i tidiga skeden kan konstruktion och ritningar
sakerstallas i ett [age dar det kan paverka bade
produktionskostnader och risk i kommande steg.

Verksamheten har en skalbar plattform med
effektiva arbetssatt som gor den anpassningsbar
till olika volymer och uppdrag. Malet for
entreprenadverksamheten ar att den ska generera
ett positivt rorelsekapital och vara sjalvfinansierad.

Entreprenadprojekt per 2024-09-30

Nedan presenteras en sammanstallning éver entreprenadprojekt under produktion mot extern kunder dar
koncernbolaget 2xA Entreprenad ar totalentreprendr.

Antal Planerat

Projektnamn Kommun Kund Hustyp bostader fardigstallande

Kv, Modelléren Gustavsberg Extern Flerbostadshus 76 Q32025

2024 2023 2024 2023 2023 Atlantis Haninge Extern Flerbostadshus 125 Q4 2024

Fastighetsrelaterade nyckeltal jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec Panorama Nynéshamn Extern Flerbostadshus 78 Q32025

Byggstartade - 76 635 97 381 Bjurbéacken Stockholm Extern Flerbostadshus 206 Q4 2025

Fardigstallda 620 - 867 132 557 Sodergarden Tyreso Extern Flerbostadshus 205 Q4 2026

Orderstock 775 408 775 408 1589 Képmanvagen Upplands-Bro Extern Sméahus 16 Q22025

Orderingang - 434 - 1516 1516 The Brick Alba Upplands-Bro Intern Flerbostadshus 396 Q4 2024
Summa 1102
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Forvaltning

Férvaltningsverksamheten bedrivs av ALM Equitys
organisation. Bestandet bestar av nyproducerade
bostéder i kommunikationsnéara lagen i Stockholms-
regionen med narhet till service och faciliteter.

Det befintliga fastighetsbestandet kommer fran
fusionen med Svenska Nyttobostader och saméags
via intressebolaget Bridge. ALM Equity ansvarar for
férvaltning, uthyrning och den operativa driften for
dessa fastigheter.

ALM Equity har sedan tidigare lokaler for
egen forvaltning som framst utgors av lokaler
i fardigstallda bostadsrattsfastigheter. Syftet
med dessa ar inte ett langsiktigt &gande och
de redovisas darmed inte i portféljen dver
forvaltningsbestandet.

Forvaltningsbestandets portfdlj inkluderar aven de
fastigheter som ar konverteringsprojekt som annu
inte har paketerats eller séljstartat.

VD-ORD OCH MARKNAD

Malet for forvaltningsverksamheten &r att genom
kontinuerlig foéradling av bestandet och en effektiv
férvaltning skapa stabila kassafléden liksom en god
vardetillvaxt éver tid.

Handelser under kvartalet
Forvaltningsbestandet som fusionerats in i

ALM Equity under september ingar sedan 30
september i ett intressebolag som samags med en
fond férvaltad av Aermont Capital.

Bestandet har 0kat med ytterligare 154 hyres-
bostader nar projektet Kastellet i Sollentuna
fardigstalldes under september.

Det pagar avveckling av blockavtal inom delar av
bestandet vilket paverkar uthyrningsgraden nar stort
antal bostader fristalls samtidigt.

VERKSAMHET

2024 2023 2024 2023 2023
Fastighetsrelaterade nyckeltal jul-sep jul-sep jan—sep? jan-sep jan—dec
Hyresvarde, mkr 291 - 291 - -
Fastighetsvarde, mkr 5096 — 5096 - -
Driftnetto, mkr 37 - 131 - -
Overskottsgrad, % 81 - 74 - -
Uthyrningsgrad bostader, % 90 - 90 - -

1) Driftnetto och Gverskottsgrad for perioden januari till september &r berédknad utifran historiska siffror fran Svenska Nyttobostéder.

11| ALM EQUITY AB

FINANSIELL INFORMATION NOTER OCH DEFINITIONER

Brygghusen, Sollentuna

Forvaltningsbestand per 2024-09-30

Partner? ALM Equitys Antal Uthyrningsbar Uthyrningsbar
Projektnamn Kommun IEgen regi agarandel bostader yta, BOA yta, LOA
Kronan Jarfélla Partner Bridge 40% 276 7100 1368
Skogshusen Nacka Partner Bridge 40% 182 4587 1925
Fladern Salem Partner Bridge 40% 93 3009 59
Torghuset Salem Partner Bridge 40% 62 2053 343
Brygghusen Sollentuna Partner Bridge 40% 45 3465 0
Kastellet Stockholm Partner Bridge 40% 154 3684 0
Nova 7 Sollentuna Partner Bridge 40% 324 7318 26
Nova 8 Sollentuna Partner Bridge 40% 125 2998 157
Stella 9 Sollentuna Partner Bridge 40% 271 7228 80
Stella 10 Sollentuna Partner Bridge 40% 153 3566 0
Esplanaden Stockholm Partner Bridge 40% 52 1429 0
Malarterrassen Stockholm Partner Bridge 40% 161 4263 258
Angshuset Stockholm Partner Bridge 40% 78 1910 0
Skalden Solna Partner Bridge 40% 266 8 756 1166
Poeten Solna Partner Bridge 40% 228 8692 446
Summa 2470 70 058 5828

1) Projekt som drivs tillsammans med kapitalpartners ddr ALM Equitys &gande understiger 50 procent konsolideras inte utan redovisas som intressebolag enligt
kapitalandel i IFRS och i segmentsredovisningen har minoriteten aterlagts och andelen klyvts in istéllet, se not 2.
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VD-ORD OCH MARKNAD

Finansiella tillgangar

ALM Equity har aktieinnehav i Klévern

respektive Besqab (tidigare Aros Bostad) som
klassificeras som Finansiella tillgangar. Innehaven
kvarstar sa lange den bedémda riskjusterade
avkastningen for innehaven ar battre an andra
investeringsmojligheter pa marknaden.

Klévern ar ett onoterat bostadsbolag som utvecklar
bostader for forsaljning och egen forvaltning.

Portféljen ar framst fokuserat i Stockholmsomradet.

Besqgab ar ett noterat bolag som utvecklar bostader
i Storstockholm och Uppsala. Verksamheten
omfattar aven utveckling av samhallsservice for
andras dgande eller egen forvaltning.
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Héndelser under kvartalet

Klévern har under kvartalet produktionsstartat tva
projekt, motsvarande 445 lagenheter. De har ocksa
vunnit en klimatprofilierad markanvisning utlyst av
Nacka kommun med projektet Traklippan. Projektet
omfattar nastan 100 lagenheter med negativt
koldioxidavtryck dver hela livscykeln.

Aven Besqab har haft ett produktivt kvartal. | juli
forvarvade bolaget byggratter for nyproduktion

av cirka 60 bostader, fordelat pa flerbostadshus
och radhus, och har under september
produktionsstartat tva nya bostadsrattsprojekt om
totalt 77 bostader.

VERKSAMHET

FINANSIELL INFORMATION

KLOVERN

Nominell &garandel: 16" procent
Réstandel: 16" procent
Redovisat aktievarde: 1 389 mkr

Bolagsvarde: 8 686 mdkr,
varav ALM Equitys del 1 389 mkr

NOTER OCH DEFINITIONER

Enheter i fastighetsportféljen per 2024-09-30
Iy,

18 268

® | forvaltning 468
® Under produktion 1400

® Ej produktionsstartade 16 400
varav 4 600 innehar
lagakraft vunnen detaljplan

1) ALM Equity avyttrade 51 procent av innehavet i Klévern och i avtalet med Nrep 6verenskom att de skulle teckna aktier i nyemissioner fér
1 000 mkr innan évriga deldgare far férsvara sin &garandel. Under tredje kvartalet har detta atagande fullgjorts och ALM Equitys andel har spétts ut
till 16 procent och ALM Equity kommer framat erbjudas att férsvara denna andel.

SESQAB

Nominell dgarandel: 14" procent
Réstandel: 16" procent
Redovisat aktievarde: 466 mkr

Borsvarde total: 3 779 mkr,
varav ALM Equitys del 466 mkr

Enheter i byggrattsportfoljen per 2024-06-30

. ® Under produktion 1184

6 349 ® Fardiga byggratter 955
® Under planprocessen 4210

1) Konvertiblerna speglar stamaktien och ger rétt till angivet antal stamaktier vid pakallande. Efter fullstandigt frantrdde uppgar ALM Equitys andel
till 17 procent motsvarande ett vérde utifran aktuellt borsvérde per kvartalsskiftet om 557 mkr. Efter kvartalets slut har utestaende konvertibler

konverterats till stamaktier.
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Finansiell information

Kommentar till féordndrad rapportering

| rapporteringen enligt IFRS redovisas det nya intressebolaget utifran
kapitalandelsmetoden medan det i segmentsredovisningen i not 2
har klyvts in for att spegla ALM Equity och dess verksamhet. | not 4
for andelar i intressebolag aterfinns information om intressebolagets
resultat- och balansrakning i helhet.

Nedan kommentarer hanfors till rapporteringen enligt IFRS medan det
i segmentsredovisningen i not 2 finns kompletterande kommentarer
kopplat till den rapporteringen.

Kvartalets resultat

Rorelseresultatet for kvartalet uppgick till -716 (-75) mkr medan
totalresultatet for kvartalet uppgick till -883 (-135) mkr. | kvartalet
redovisas effekterna av bade fusionen av Svenska Nyttobostader och
transaktionen med ny kapitalpartner.

Effekterna fran fusionen bestar av en negativ goodwill om 1 200 mkr, en
forlust fran de egna aktierna i Svenska Nyttobostader om -1 090 mkr och
en forlust fran kortfristiga finansiella tillgangar om -210 mkr hanforligt
minoriteten vilket medfér en nettoeffekt om -100 mkr.

Effekterna fran transaktionen dar Aermont Capital gar in som
kapitalpartner och férvarvar 60 procent av tillgangarna fran fusionen av
Svenska Nyttobostader uppgar till -722 mkr varav 557 mkr kommer av
en nedjustering av det kvarvarande innehavet om 40 procent till ett varde
om till 700 mkr.

Verkligt varde for innehavet i Besqab bidrog med en positiv effekt om

58 mkr beraknad utifran senaste stangningskurs per bokslutsdagen vilken
uppgick till 28 kr per stamaktie och 80 kr per preferensaktie jamfért med
bokfért varde om 24,50 kr per stamaktie och 76,80 kr per preferensaktie.
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VERKSAMHET

FINANSIELL INFORMATION

NOTER OCH DEFINITIONER

Under kvartalet har &ven 2 263 161 preferensaktier i Besgab avyttrats till
en kurs om 75 kr per aktie vilket i forhallande till den bokféringsmassiga
kursen om 80 kr per preferensaktie medfort ett resultat om -5 mkr.

Innehavet i Klévern bidrog med en positiv vardeférandring om 74 mkr
efter uppdaterad vardering i samband med tredje kvartalet.

Utvecklingsverksamheten paverkar resultatet med -120 mkr varav -141
mkr ar kopplade till reserveringar i samband med slutférande av projekt.
Externa projekt inom entreprenad bidrar med resultateffekter om 24 mkr.

Finansnettot uppgar till -74 mkr varav -64 mkr ar hanférligt till
obligationsrantor, i tredje kvartalet &r dessa hdgre till foljd av det att
Overtagna obligationslanet betalades i slutet av september.

Tillgangar och eget kapital

Tillgangar

Per 30 september 2024 hade ALM Equity tillgangar till ett bokfért varde
om 6 629 (9 216) mkr, dar andelar i intressebolag star for 700 mkr
hanforliga till bolaget som numera ager tillgadngarna fran Svenska
Nyttobostader och ags till 40 procent.

Finansiella anlaggningstillgangar uppgar till 1 855 mkr varav Besqab ar
bokfért till 466 mkr och innehavet i Klévern till ett varde om 1 389 mkr.

Exploateringsfastigheter uppgick totalt till 191 (513) mkr och pagaende
bostadsprojekt uppgick till 953 (2 145) mkr, forandringen beror pa att inga
projekt startats och fem projekt fardigstallts sedan jamférelseperioden.

Lagerandelar i bostads- och dganderatter uppgar till 93 (80) mkr, 6kning
kommer av att osalda bostader fran fardigstallda projekt har salts over till
lagerbolag sedan jamforelseperioden.

Ovriga kortfristiga tillgangar som tidigare avsag aktier i Svenska
Nyttobostader har ersatts av aktier i ALM Equity, de ar fortsatt hanforliga
till delagare i projekt som ska erhalla dem nar projektbolagen kan dela
ut dem. Da de numera bestar av aktier i ALM Equity har de klassificerats
om till att minska minoritetens andel av eget kapital.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 2 865 (3 356) mkr med en soliditet om
43 (36) procent. Under kvartalet har en nyemission av stamaktier i
moderbolaget genomforts som vederlag i fusionen vilket tillfort eget
kapital om cirka 1 281 mkr.

Delar av finansieringen inom ALM Smaa Bostad sker genom att
investerare gor direktinvesteringar i projekten med preferenskapital,
dessa uppgar till totalt 907 (1 253) mkr. Preferenskapitalet ges vid
positiva kassafléden foretrade till utdelning i respektive projekt, vid
underskott reduceras aterbetalningarna med motsvarande belopp.

Skulder

Pa skuldsidan uppgick den rantebarande finansieringen fran kredit-
institut till 2 592 (4 175) mkr varav 1 600 mkr avser obligationslan
upptagna i moderbolaget. | férhallande till jamférelseperioden ar storsta
forandringen att obligationslan om 600 mkr aterbetalades i slutet av
2023 samt att fem projekt har fardigstallts och levererats till kund.

Finansiering specifikt kopplad till fastigheter och projekt ar framfér
allt i form av kort projektfinansiering av fastigheter under uppférande.
Under kvartalet har obligationen om 400 mkr som dvertogs i fusionen
aterbetalats till fullo.
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Finansiell stallning och kassaflode
Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgang till
205 (1 135) mkr. Kassaflodet for kvartalet var -62 (424) mkr.

Finansiering av fastigheter och utvecklingsprojekt sker framst genom
banklan, byggkreditiv, obligationer, externa tillskott och preferens-
kapital baserade pa framtagna forvarvs-, drifts- och projektkalkyler.
Likviditetsflodet kan variera avsevart mellan kvartal i samband med
transaktioner.

Rantor pa skulder till kreditinstitut var per den 30 september 2024 i
spannet 6,36—-9,85 procent med en genomsnittsranta pa 7,51 procent.
Det finns tva utestaende obligationslan om totalt 1 600 mkr. Det forsta
om 600 mkr I6per med en ranta om STIBOR 3m + 7,25 procent med
slutférfall 2025-06-15. Det andra obligationslanet om 1 000 mkr I16per
med en ranta om STIBOR 3m + 6,50 procent med slutforfall 2026-06-17.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat for kvartalet uppgick till -888 (-63) mkr och
bolaget forfogade vid periodens slut 6ver 67 (936) mkr i likvida medel.
Borgensforbindelser uppgick vid periodens slut till 2 587 (3 153) mkr.
Det egna kapitalet uppgick till 4 231 (2 505) mkr. Soliditeten var pa
balansdagen 71 (53) procent.

Risker och oséakerhetsfaktorer

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

Finansiering och likviditet

Aterstaliningen av det finansiella Iaget tar tid men pa sikt kommer
det medféra positiva effekter. ALM Equity arbetar I6pande med
kapitalstrukturen for att anpassa utifran radande finansmarknad.

ALM Equity har starkt sin finansiella position vasentligt till féljd av
samarbetet med ny kapitalpartner. Det mojliggdr bade accelerering av
kommunicerad affarsplanen for tillgangarna fran Nyttobostader och att
vara aktiva pa transaktionsmarknaden.
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VERKSAMHET

FINANSIELL INFORMATION

NOTER OCH DEFINITIONER

Det innebar aven att kassafléden fran foérvaltningsbestandet hamnar i
intressebolaget samtidigt som det medfér ett I6pande kassafléde om
cirka 25 mkr i managementarvoden.

Utveckling och Entreprenad

Inom entreprenad- och utvecklingsverksamheten pagar det fortsatt
dialoger kring hur konstaterade kostnadsdkningar kan fordelas i
vardekedjan beroende pa skede i projekt, avtalsform, malgrupp och
produkt. Hogre entreprenad- och byggherrekostnader ar fortsatt ett
faktum aven om trenden sakta vander.

Utvecklingsverksamheten arbetar for att hitta en balans mellan
kundens betalningsvilja, 6kade kostnader och det 6kade kravet pa eget
kapital i finansieringsupplaggen. For byggrattsprojekt finns méjlighet att
paverka bade utformning, tidplan, slutkund och kostnadsmassan utifran
strategiska beslut.

Entreprenad arbetar for smarta upphandlingar, landa kostnadsoknings-
férhandlingar samt bredda sin kund- och leverantdrsbas.

Foérvaltning
Forvaltningsverksamheten har fortfarande bade hégre rantekostnader
samt drift- och underhallskostnader.

Forvaltningsbestand med i huvudsak nyproducerade bostader med

lag energiférbrukning har battre férutsattningar att féra vidare hogre
kostnader till slutkund i form av hyresséattning, vilket inte &r méjligt i aldre
hyresbestand. Risken ar dock att hyresgasterna saknar betalningsvilja
eller formaga att absorbera en hégre hyra pa nyproducerade

bostader oavsett vad hyreslagstiftningen tillater. Da bestanden inom
ALM Equity till allra storsta del bestar av yteffektiva bostader i goda
kommunikationslagen i Stockholm minskar risken.

Utdver att réantelaget innebar dyrare finansiering, ar klimatet pa
finansmarknaden fortsatt mer restriktivt &ven om rantelaget sakta
vander nedat. For att minska risken utvarderar bolagen kontinuerligt
olika finansieringskallor och affarsmaojligheter.

Varden pa intressebolag

Under kvartalet har fusionen av Svenska Nyttobostader fullfoljts

och en ny kapital partner har tagits in for att driva pa affarsplanen

for tillgangarna. Det innebar att en internationell fond férvaltad av
Aermont Capital har férvarvat 60 procent av tillgadngarna som darmed
aterfinns i ett nytt intressebolag. Vardet pa ALM Equitys innehav
uppgar per kvartalsskiftet till 700 mkr, vardet verifieras av en extern
kassaflodesvardering upprattad av Carlsquare.

Finansiella anldggningstillgangar till verkligt varde

Innehavet i Kldvern har ett bokfort varde om 1 389 mkr utifran en
diskonterad kassaflodesmodell baserad pa information delagarna far
ta del av. Per kvartalsskiftet har Nreps forsta del av atagandet om att
via nyemission tillféra 1 000 mkr fullféljts, vid kommande nyemissioner
kommer ALM Equity erbjudas att forsvara sin agarandel. Nreps
investeringar i bolaget skapar forutsattningar for Kléverns framdrift och
mojligheter att synliggéra underliggande varden.

Innehavet i Besqab (tidigare Aros Bostad) har ett bokfort varde om

466 mkr efter att det varderats om till verkligt varde utifran senaste
stangningskurs per aktuell bokslutsdag. Innehavet omklassificerades till
finansiell anlaggningstillgang i samband med att &garandelen spaddes
ut vid samgaendet av Besgab och Aros Bostad. Bedomningen ar att det
ar en langsiktigt vardeskapande tillgang med en attraktiv portfolj och
som fatt en starkare position vid samgaendet. Darmed finns potential att
aterhamta varden pa langre sikt.

Samtliga innehav och deras tillgangar anses ha goda foérutsattningar till
Okade varden i ett stabilare lage pa rénte- och kapitalmarknaden.

Mer information om risker och osakerhetsfaktorer finns i ALM Equitys
arsredovisning 2023, pa sidorna 51-55 och i not 30.

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2024



KVARTALET | KORTHET VD-ORD OCH MARKNAD

Transaktioner med narstaende
Information kring narstaende transaktioner aterfinns i ALM Equitys
arsredovisning 2023, not 37 pa sidan 94.

Konsulttjénster Klévern
ALM Equitys avtal om att tillhandahalla redovisningstjanster till KIdvern
har avslutats under andra kvartalet 2024.

Entreprenadavtal Klévern

2xA Entreprenad har sedan tidigare tecknat totalentreprenadavtal med
Klévern till marknadsmassiga villkor. Under tredje kvartalet 2024 har det
fakturerats entreprenadtjanster for 46 mkr.

Godkand fusion av Svenska Nyttobostader

Fusionen av Svenska Nyttobostader AB har under september fullfoljts
dar fusionsvederlaget uppgick till 5 673 813 stamaktier och 1 578 852
preferensaktier i ALM Equity vilket 6kar aktiekapitalet till 332 678 990
kronor. For befintliga aktiedgare som inte erhaller nya aktier genom
emissionen uppgar utspadningen till cirka 21,8 procent av antalet aktier i
ALM Equity och cirka 30,8 procent av antalet roster.

Bakgrund till fusionen var att sedan noteringen av Svenska Nyttobostader
2020 har forutsattningarna for finansiering pa kapitalmarknaden
férandrats vasentligt och bolagets finansieringsstruktur visat sig inte

vara langsiktigt hallbar i en marknad med vasentligt hdgre rantenivaer.
Férutom ett svarare finansieringsklimat har Hogsta domstolens avgérande
avseende blockuthyrning i december 2022 inneburit att affarsmodellen
behdvde anpassas.

Samtidigt fanns stora synergier bade affarsmassigt och finansiellt

dar ALM Equity har, saval sjalvstandigt som tillsammans med andra,
vasentligt fler verktyg till hands for att navigera och hantera den
férandrade marknaden. Det ligger i ALM Equitys natur att kreativt
féradla och paketera tillgangar utifran radande marknadslage pa

ett satt som samtidigt synliggdr varden. Genom fusionen skapades
darmed forutsattningar att maximera vardet pa de befintliga tillgangarna
fran Svenska Nyttobostader och frigora likviditet for fortsatt tillvaxt.
Ytterligare information kring fusionen aterfinns pa hemsidan;
www.almequity.se.
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Transaktion avseende 2xA Anlaggning

Under tredje kvartalet har den transaktion som arsstdmman den 10 juni
2024 godkande dar ALM Construction Management och TC Holding, ett
bolag &gt av 2xA Entreprenads vd, salt sina andelar i 2xA Anlaggning

till 2xA Entreprenad. Képeskillingen baserades pa marknadsvardet pa
aktierna i 2xA Anlaggning om 60 mkr, dar vardet faststallts genom extern
vardering. Syftet med férsaljningen ar att forenkla bolagsstrukturen och
ALM Equitys dgande i 2xA Anlaggning ar detsamma efter transaktionens
genomférande.

Andra vasentliga transaktioner

Ny kapitalpartner for att driva igenom affarsplan

ALM Equity har under kvartalet tagit in en ny kapitalpartner, Aermont
Capital for att genomfdéra och accelerera den kommunicerade
affarsplanen for tillgangarna fran fusionen; utveckla nya bostader,
avyttra fardigstallda bostader pa bostadsrattsmarknaden och férvalta
hyresbostader. | samband med det har tillgangarna fran Svenska
Nyttobostader placerats i ett nytt bolag som en internationell fond
forvaltad av Aermont Capital har férvarvat 60 procent av for 1,9 mdkr.
Det underliggande fastighetsvardet uppgick till cirka 8,4 mdkr och
ambitionen ar att expandera samarbetet genom ytterligare forvarv.

Det gemensamma bolaget ags till 40 procent av ALM Equity och
innehavet redovisas som ett intressebolag. ALM Equity ansvarar

for driften av det gemensamma bolaget och dess tillgangar, mot ett
managementarvode om cirka 25 mkr per ar. Kopplat till transaktionen har
ALM Equity atagit sig att erbjuda entreprenadavtal dar koncernbolaget
2xA Entreprenad far méjlighet att fa utféra entreprenader till ett bedémt
ordervarde om cirka 1 500 mkr.

Parterna har vidare villkorade atagande att tillskjuta ytterligare kapital for
att finansiera kommande tillgangsférvarv varav ALM Equitys atagande
kopplat till detta uppgar maximalt till 600 mkr. Vidare har ALM Equity
forbundit sig att under en tvaarsperiod ge det gemensamma bolaget en
exklusivitet att genomféra majliga investeringar i bostadsbyggratter som
ALM Equity identifierar. For att sékerstalla utveckling av byggratterna har
parterna aven atagit sig att tillhandahalla mer kapital, varav ALM Equitys
atagande ar maximerat till 200 mkr.

For ALM Equitys del innebar transaktionen att det frigors likviditet
vilket sanker nettoskuldsattningen och momentant skapar en
nettokassa i moderbolaget. Langsiktigt forvantas transaktionen skapa
kassaflodeseffekter om cirka 3,5 mdkr fér ALM Equity, inklusive de
managementarvoden som erhalls for att férvalta det gemensamma
bolaget. Utdelning fran det gemensamma bolaget kommer att géras
enligt en dverenskommen férdelning, dar Aermont Capital ska ha
foretrade till utdelning relaterat till befintliga tillgangarna med cirka
200 mkr arligen. Utdelning darefter ska ske pro rata till dess att
Overenskomna avkastningskrav uppnatts da ALM Equity har ratt till en
Okad andel av utdelning Overstigande sin pro rata andel.

Aktiedgaravtalet mellan parterna innefattar regleringar kring
bolagsstyrning, vetokatalog, éverlatelsebegrénsningar, exit och
atagande relaterade till Joakim Alm som nyckelperson (innebarande
krav pa att han behaller viss del av sitt aktiedgande i ALM Equity och

har ett engagemang i det gemensamma bolagets verksamhet). Parterna
har en sedvanlig 6msesidig ratt att kbpa motpartens aktier till en rabatt
upp till maximalt 25 procent vid betydande brott mot avtalet, exempelvis
vid brott mot ALM Equitys ataganden relaterade till Joakim Alm som
nyckelperson. Sadana brott fran ALM Equitys sida skulle kunna innebara
vasentlig ekonomisk skada.

Transaktionen redovisas i tredje kvartalet 2024 da samtliga villkor for
affaren fullféljts och medfér en resultateffekt om -722 mkr inkluderat en
nedjustering av det kvarvarande innehavet om -557 mkr.

Betalning och formellt frantrade skedde den 16 oktober 2024. | samband
med det formella frantradet kvarstod leverans av en fastighet fran ALM
Equitys utvecklingsverksamhet dar en fastighetsreglering aterstar att
gaigenom innan den kan dverlamnas. Intressebolaget har 6vertagit
fordran for forskottet kopplat till leveransen och haller inne 267,5 mkr av
kopeskillingen tills leveransen ar fullfoljd.
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Koncernens rapport over totalresultat
2024 2023 2024 2023 2023 2024 2023 2024 2023 2023
Belopp i mkr Not jul-sep jul-sep jan—-sep jan-sep jan-dec Belopp i mkr Not jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec
1,2 Arets resultat hanférligt till

Nettoomsattning 662 134 1796 1747 2386 Moderbolagets aktiedgare -760 -155 -1 041 -1545 -1982
Produktions- och driftskostnader -723 -163 -1 659 -1365 -2 144 Innehav utan bestammande inflytande -123 20 -78 =711 -726
Bruttoresultat -61 -29 137 382 242

Arets totalresultat hanférligt till
Forsaljnings- och administrationskostnader -30 -22 -85 -7 -80 Moderbolagets aktiedgare -760 -155 -1041 -1545 -1982
Resultat fran andelar i koncernforetag 1023 - 1023 - - Innehav utan bestdmmande inflytande -123 20 -78 -1 -726
Resultat fran andelar i intresseforetag -1 647 -24 -1 659 -1 561 -1818
Rorelseresultat fore orealiserade vardeforandringar -715 -75 -584 -1 250 -1 656 Resultat per aktie

Resultat per stamaktie fére utspadning (kr) -45,71 -16,92 -76,99  -151,33 193,78
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 3 - - 1 -3 17 Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) -45,71 -16,92 -76,99  -151,33  -193,78
Rérelseresultat -715 .75 -583 1253 1673 Resultat per preferensaktie (kr) 2,10 2,10 6,30 6,30 8,40
Finansiella intakter 4 6 13 18 31 Antal utstaende stamaktier vid periodens slut (tusental) 17 359 11003 17 359 11 003 11003
Finansiella kostnader 75 -70 -178 -200 271 Antal utstaende preferensaktier vid periodens slut (tusental) 15909 14 330 15909 14 330 14 330
Resultat fran 6vriga kortfristiga tillgangar’ -210 -28 -210 -801 -835
Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument 3 130 38 -70 22 12 Genomsnittligt antal stamaktier fére utspadning (tusental) 17 359 10 974 13717 10 801 10 852
Resultat efter finansiella poster -866 129 1028 -2 258 2736 Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning (tusental) 17 359 10 974 13717 10 801 10 852

1) Aktier i Svenska Nyttobostéder avsedda for investerare i projektbolag har tidigare kvartal redovisats som Ovriga kortfristiga tillgangar i balansrékningen och
Skatt 7 -6 13 2 28 resultatet redovisas som Resultat frén vriga kortfristiga tillgéngar, nér tillgangar nu konverterades till ALM Equity aktier har de omférts mot minoritetens andel

av eget kapital dock har konverteringseffekten redovisats pa raden Resultat fran 6vriga kortfristiga tillgangar.

Periodens resultat -883 -135 -1 041 -2 256 -2708
Periodens 6vriga totalresultat
Ovrigt totalresultat = - = - -
Periodens 6vriga totalresultat - - - - -
PERIODENS TOTALRESULTAT -883 -135 -1 041 -2 256 -2708
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Koncernens balansrakning i sammandrag
Belopp i mkr Not  2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31 Belopp i mkr Not  2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
TILLGANGAR 1,2 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital inklusive minoritetens andel 2 865 3356 2972
Immateriella tillgangar 17 21 17
Maskiner och inventarier 3 3 3 Langfristiga skulder
Férvaltningsfastigheter 84 92 84 Langfristiga rantebarande obligationslan 1000 1600 1600
Férvaltade andelar i bostadsrattslokaler 44 45 44 Langfristiga rantebarande lan till kreditinstitut 296 297 296
Nyttjanderattstillgangar 17 23 24 Ovriga langfristiga skulder - 10 -
Andelar i intressebolag 4,8 700 2867 2683 Leasingskuld 5 21 12
Finansiella anlaggningstillgangar 5 1855 1265 1267 Uppskjuten skatteskuld 14 68 29
Uppskjuten skattefordran 3 1 3 Ovriga avséttningar 15 18 20
Summa anlaggningstillgangar 2723 4317 4125 Summa langfristiga skulder 1330 2014 1957
Omsattningstillgangar Kortfristiga skulder
Exploateringsfastigheter 6 191 513 258 Kortfristiga rantebarande obligationslan 600 600 -
Pagaende bostadsprojekt 7 953 2145 1860 Kortfristiga rantebarande lan fran kreditinstitut 696 1678 1464
Lagerandelar i bostads- och aganderatter 93 80 73 Efterstallda rantebarande reverslan 18 171 19
Pagaende arbeten for annans rakning ) 1 0 Ovriga kortfristiga skulder, ej rantebarande 1120 1397 1245
Ovriga kortfristiga fordringar 2459 449 394 Summa kortfristiga skulder 2434 3846 2728
Ovriga kortfristiga tillgangar! - 576 503
Likvida medel 205 1135 444 SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 6 629 9216 7657
Summa omsattningstillgangar 3906 4899 3532

Minoritetens andel av eget kapital uppgar till 80 786 496
SUMMA TILLGANGAR 6 629 9216 7 657

1) Aktier i Svenska Nyttobostader avsedda for investerare i projektbolag har tidigare kvartal redovisats som Ovriga kortfristiga tillgangar i balansrékningen och
resultatet redovisas som Resultat fran 6vriga kortfristiga tillgangar, nér tillgangar nu konverterades till ALM Equity aktier har de omférts mot minoritetens andel
av eget kapital dock har konverteringseffekten redovisats pa raden Resultat fran évriga kortfristiga tillgangar.
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2024 2023 2024 2023 2023 2024 2023 2024 2023 2023
Belopp i mkr Not jul-sep jul-sep jan—-sep jan-sep jan-dec Belopp i mkr Not jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Rorelseresultat -715 -75 -582 -1249 -1673 Obligationer, amorterade -400 - -400 - -600
Justering ej kassaflodespaverkande poster 10 615 43 505 -1206 1474 Upptagna lan 369 94 567 402 504
Erhallen ranta 3 2 ! 9 43 Amorterade lan -4 9 55 147 166
Erlagd ranta 8 -64 nie 189 -297 Nyemissioner/teckningsoptioner inkl. kostnader -1 118 141 118 118
Betald skatt 28 - 28 - M Utbetald utdelning preferensaktiezgare -30 -30 -90 90 120
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére -194 -94 -273 -227 -464 - - - -
férandring i rorelsekapital Transaktioner innehav utan bestdmmande inflytande -11 10 -93 -8 -21

Kassaflode fran finansieringsverksamheten =77 183 -30 275 -285

Kassafldde fran féréndringar rérelsekapital
Okning/minskning exploateringsfastigheter -5 -5 -8 -126 -26 PERIODENS KASSAFLODE -62 464 -239 62 -629
Okning/minskning pagaende bostadsprojekt -15 -151 -7 -284 -379
Okning/minskning andelar i bostad- och dganderatter 27 13 -4 29 36 Likvida medel vid periodens borjan 267 671 444 1073 1073
Okning/minskning rérelsefordringar -42 -20 -162 -81 -41 Likvida medel vid periodens slut 205 1135 205 1135 444
Okning/minskning rérelseskulder 78 -168 110 -307 -240
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -151 -425 -381 -996 -1114
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i forvaltningsfastigheter - -1 - -1 -11
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -1 -1 -3 -1 -2
Utdelningar fran finansiella innehav - - 8 126 134
Forvarv/avyttring finansiella anlaggningstillgangar 167 594 167 659 649
Kassaflode fran investeringsverksamheten 166 706 172 783 770
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Rapport 6ver forandring eget kapital i sammandrag

2024 2023 2023
Belopp i mkr jan—sep jan—sep jan—dec
Eget kapital vid periodens bérjan 2972 5756 5756
Resultat fér perioden -1 041 -2 256 -2708
Ovrigt totalresultat = - -
Periodens totalresultat -1 041 -2 256 -2708
Transaktioner med &gare:
Lamnad utdelning -94 -129 -159
Nyemissioner 1432 118 118
Teckningsoptioner - - -
Emissionskostnader -8 - -
Transaktioner med innehav utan bestdammande inflytande -396 -133 -35
Summa transaktioner med édgare 934 -144 -76
Eget kapital vid periodens slut 2 865 3356 2972
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2024 2023 2024 2023 2023

Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31

Ovrig rérelseintakt = - = - - TILLGANGAR

Forsaljnings- och administrationskostnader -113 -8 -129 -22 -36

Rorelseresultat -8 -129 -22 -36 Andelar i koncernbolag 848 474 797
Andelar i intressebolag 700 - -

Resultat fran koncernbolag -154 - -154 - -632 Summa anléggningstillgangar 1548 474 797

Resultat fran intressebolag -557 - -557 - -

Finansnetto -64 -55 -150 -157 -209 Kortfristiga fordringar m.m. 4 352 3338 2440

Resultat efter finansiella poster -888 -63 -990 -179 -877 Likvida medel 67 936 217
Summa omsattningstillgangar 4419 4274 2657

Bokslutsdispositioner - - - - 25

Resultat fore skatt -888 -63 -990 -179 -852 SUMMA TILLGANGAR 5967 4748 3454

Skatt - - - - -

PERIODENS RESULTAT -888 -63 -990 179 -852 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4231 2505 1802
Langfristiga rantebarande obligationslan 1000 1600 1600
Summa langfristiga skulder 1000 1600 1600
Kortfristiga réntebarande obligationslan 600 600 -
Ovriga kortfristiga, ej rantebérande skulder 136 43 52
Summa kortfristiga skulder 736 643 52
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5967 4748 3454

20 | ALM EQUITY AB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2024



KVARTALET | KORTHET

Noter

Not 1. Redovisningsprinciper

ALM Equity tillampar International Financial Reporting Standards (IFRS)
sadana de antagits av EU. Delarsrapporten ar upprattad i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering samt tilldmpliga delar i arsredovisningslagen. Moderbolaget
tilldampar arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer
for sina finansiella rapporter. De tilldmpade redovisningsprinciperna och
berakningsgrunderna dverensstammer med de i ALM Equitys arsredovisning for
rakenskapsaret 2023, med tillagg for nedan.

Finansiella anlaggningstillgangar redovisas till verkligt varde utifran en diskonterad
kassaflédesmodell eller baserat pa aktuell bérskurs per bokslutsdagen om
innehavet ar noterat. Tillgangarna bestar av aktier i KIovern AB samt aktier och
konvertibler i Besgab AB (tidigare Aros Bostadsutveckling AB), se vidare i not 5.

Ovriga kortfristiga tillgangar redovisas till anskaffningsvérde och avser aktier i
Svenska Nyttobostader som har erhallits i forskott fér pagaende projekt och som
ska sakutdelas till de externa investerarna i projektbolagen vid fardigstallande.
Da ALM Equity inte star risk i upp- eller nedgang utav dessa aktier redovisas
ingen vardeférandring pa dessa. | samband med att dessa aktier konverterats till
aktier i ALM Equity har de omklassificerats till eget kapital.

Uppstallningen for koncernens rapport 6ver totalresultat och segments-
redovisning har justerats sa att rorelseresultatet inkluderar orealiserade varde-
forandringar relaterade till fastigheter. Jamforelseperioderna har justerats utifran
den nya uppstallningen.

Transaktionen med Aermont Capital ses som en avyttring av rérelse och
redovisas i enlighet med IFRS 10.

Nya standarder fran och med 2024

De nya eller reviderade IFRS-standarder eller dvriga tolkningsuttalanden fran
IFRS Interpretations Committee som tratt i kraft fran och med 1 januari 2024 har
inte haft nagon namnvard effekt pa koncernens finansiella rapporter.
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Not 2. Segmentsredovisning

ALM Equity AB (publ) ar ett bolag inom fastighetsbranschen som skapar

varden genom att férvarva, féradla och investera i fastighetstillgangar. Bolagets
verksamhet som fastighetsutvecklare innefattar hela fastighetskedjan; utveckling,
entreprenad och forvaltning.

Under 2024 i samband med fusionen med Svenska Nyttobostdder meddelade
ALM Equity att fokus stalldes om till utveckling av de egna fastighetstillgangarna
med en bas av forvaltningsfastigheter som medfér grundlaggande stabilitet

och kassafloden. Som ett led i det har bolagets rapportering omarbetats utifran
karnsegmentet fastighetsutveckling och bolaget har backat tillbaka fran rollen som
bolagsutvecklare.

Fo6r mer information om bolagets verksamhet se sidorna 8—12 samt om fusionen
och omstaliningen pa sidorna 5 och 15.

Justeringar i segmentsredovisningen

ALM Equity har under tredje kvartalet 2024 tagit in en ny kapitalpartner, Aermont
Capital som ett led i att finansiera affarsplanen for tillgangarna fran fusionen

med Svenska Nyttobostader. Tillgangar har placerats i nytt ett bolag som &gs
tillsammans med en internationell fond férvaltad av Aermont Capital, dar ALM
Equity ager 40 procent. For att illustrera ALM Equitys andel av detta gemensamma
bolag sa aterlaggs minoriteten och istéllet klyvs bolagets 40 procentin i
segmentsredovisningen fordelad under respektive omrade. Det gemensamma
bolagets totala balans- och resultatrakning aterfinns i not 4 andelar i intressebolag.

Utdelning fran det gemensamma bolaget kommer att géras enligt en
O6verenskommen fordelning dar Aermont Capital har foretrade till arlig utdelning
relaterad till de befintliga tillgangarna med cirka 200 mkr, utdelning darutéver ska
ske pro rata initialt till dess att vissa avkastningskrav uppnatts da ALM Equity

kommer ha ratt till en stdrre andel av utdelningarna dverstigande sin pro rata andel.

Uppfdljning sker utifran koncernens och intressebolagens finansiella rapportering
med justering for hur vardeskapande sker 6ver tid for utvecklingsprojekten under
produktion. Det innebér att fardigstallandemetodens avrékningar vands tillbaka
och en successiv vinstavrakning berdknas utifran fardigstallandegrad och avtal
med slutkund vilket medfor att resultatet redovisas successivt fran byggstart till
fardigstallande istallet for att hela resultatet redovisas vid fardigstallande.

For det tidigare intressebolaget Besqgab justerades resultatandelen fran
intressebolaget under 2023 i segmentet till att utga fran deras segments-
redovisning enligt senast kdnda rapporteringen dar de ocksa tillampar en
successiv vinstavrakningsmetod efterhand projekten fardigstalls. Mer information
kring deras rapportering aterfinns pa deras hemsida www.besgabgroup.se.

FINANSIELL INFORMATION

NOTER OCH DEFINITIONER

Information om presenterade tabeller

Efterféljande tabeller for 2024 har uppdaterats utifran ALM Equitys omstallning
av verksamheten. Tabellerna fér 2023 har omdisponerats mellan kolumnerna fér
jamforbarhet mot de omarbetade tabellerna fér 2024 men inga omrakningar har
behovt ske. Férandringarna innebar fér kolumnerna:

- Utveckling innefattar verksamheten som tidigare redovisades som ALM Smaa
Bostad plus den andel av intressebolagets 40 procent som avser utveckling.

- Entreprenad innefattar numera hela entreprenadverksamheten inkluderat
koncernens avslutade entreprenader dar det inte finns I6pande verksamhet, men
som kan innehalla garantiataganden m.m.

- Férvaltning innefattar den andel av intressebolagets 40 procent som avser
foérvaltning.

- Intresseinnehav innefattar noterade intresseinnehav och de finansiella
tillgangarna, Besqab och Klévern

- Ovrig verksam innefattar moderbolaget, koncernstab, ekonomifunktion, digitala
tjanster, ev koncernelimineringar pa moderbolagsniva.

Kommentarer till segmentsrapporterna for tredje kvartalet
- | segmentet redovisas utvecklingsprojekten successivt och medfor en skillnad
mot fardigstallandemetoden om +38 mkr.

- | segmentet uppstar ytterligare driftresultat till foljd av att onoterade intressebolag
klyvs in. Per kvartalet ar dock skillnaden minimal; -6 da tillgangarna
avkonsoliderades per 30 september.

- Balansomslutningen okar till féljd av inklyvningen med 2 267 mkr, dar
tillgangsposterna férvaltningsfastigheter och exploateringsfastigheter star for
huvudsakliga vardet. Eget kapital 6kar i segmentet med 552 mkr och skulderna till
kreditinstitut med 1 715 mkr.
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Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Resultatuppfoljning juli — september 2024 Utdrag balansrakning per 2024-09-30
Fastighetsutveckling Fastighetsutveckling
. Totalt Om- Totalt R Totalt Om- Totalt
Ut- Entre- For- Intresse- Ovrig enligt raknat enligt Ut- Entre- For- Intresse- Ovrig enligt raknat enligt
Belopp i mkr veckling prenad valtning innehav verksam. Segment till IFRS IFRS Belopp i mkr veckling prenad valtning innehav verksam. Segment tillIFRS IFRS
Avtalsintakter utveckling 88 - - - - 88 374 462 Forvaltningsfastigheter 84 - 2053 - - 2137 -2 053 84
Avtalsintakter entreprenad - 168 - - - 168 - 168 Andelar i intressebolag - - - - - - 700 700
Leasingintakter 4 - 27 - - 31 -3 28 Finansiella anlaggningstillgangar - - - 1855 - 1855 - 1855
Ovriga intakter 3 1 - - - 4 - 4 Andra anlaggningstillgangar 62 7 9 - 26 104 -20 84
Koncerninterna intakter - 17 - - -17 = - = Exploateringsfastigheter 692 - - - - 692 -501 191
Total nettoomsattning 95 186 27 - -17 291 371 662 Pagaende Bostadsprojekt 1086 — - - -39 1047 .94 953
. Lagerandelar bostads- & dganderatter 342 - - - - 342 -249 93
Kostnader utveckling -179 - - - 3 -176 -411 -587
A attni illga 2001 224 181 -4 2491 -27 2464
Kostnader entreprenad B 161 B _ 31 130 B 130 ndra omsattningstillgangar 3385 00 816 935 9 6
Drift- och forvaltningskostnader -4 - -4 - 3 -5 2 -3 Likvida medel " 43 53 18 s 109 228 23 205
Ovriga produktions- och driftkostnader 5 N B 1 7 3 B 3 SUMMA TILLGANGAR 5694 2061 2304 3676 -4 839 8896 -2 267 6 629
Koncerninterna kostnader - - - - - - - - Eget kapital 3263 1348 675 -2 116 247 3417 -552 2865
To_tala produktions- och 178 161 2 A 30 314 409 723 Langfristiga skulder kreditinstitut 242 - 595 249 1000 2086 -790 1296
driftkostnader . e
Langfristiga skulder 19 16 157 - 3 195 -161 34
Férsaljnings- och admin.kostnader -9 -6 7 2 A7 27 1 26 Kortfristiga skulder kreditinstitut 748 - 825 - 600 2173 -877 1296
Avskrivningar 1 1 _ — 2 -4 — -4 Kortfristiga skulder 1422 697 52 5543  -6689 1025 113 1138
Oreal. vardeférandringar fastigheter - - - - - - -— - SUMMA SKULDER OCH . R
9 9 EGET KAPITAL 5694 2061 2304 3676 4839 8896 2 267 6 629
Resultat fran andelar i koncernbolag -25 -12 -81 - 1049 931 92 1023
Resultat fran andelar i intressebolag - - - -1090 - -1090 -557 1647 Minoritetens andel av eget kapital 452 17 - - -357 112 -32 80
Rorelseresultat -118 6 -51 -1 093 1043 -213 -502 -715
Totalt Om-

) o enligt réaknat Totalt
Finansiella intakter - - - - 4 4 - 4 Nyckeltal Segment till IFRS enligt IFRS
Finansiella kostnader -4 - -3 -10 -64 -81 6 -75

. . Rérelseresultat (%) 73 -35 -108
Resultat 6vriga kortfristiga tillgangar -210 - - - - -210 - -210 — —
Resultat per stamaktie fore utspadning (kr) -17,42 -28,29 -45,71
Oreal. vardeférandringar finansiellt - - -2 132 - 130 - 130 - T
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) -17,42 -28,29 -45,71
Bokslutsdispositioner och skatt 4 - -21 - - -17 - -17
Eget kapital per stamaktie (kr) 75,84 -29,23 46,61
PERIODENS RESULTAT -328 6 =77 -971 983 -387 -495 -883
Avkastning pa eget kapital (%) 10,53 -23,69 -34,22
Minoritetens andel av resultatet -127 1 - - 8 -118 -5 -123 Soliditet (%) 38 5,00 43
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Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Resultatuppféljning juli — september 2023 Utdrag balansrakning per 2023-09-30
Fastighetsutveckling Fastighetsutveckling
; Totalt Om- Totalt ; Totalt Om- Totalt
Ut- Entre- For- Intresse- Ovrig enligt raknat enligt Ut- Entre- For- Intresse- Ovrig enligt raknat enligt
Belopp i mkr veckling  prenad valtning  innehav verksam. Segment till IFRS IFRS Belopp i mkr veckling  prenad valtning  innehav verksam. Segment till IFRS IFRS
Avtalsintakter utveckling 294 - - - - 294 -202 92 Forvaltningsfastigheter 92 - — - - 92 - 92
Avtalsintakter entreprenad - 42 - - -7 35 - 35 Andelar i intressebolag 10 - - 2873 - 2883 -16 2867
Leasingintakter 2 - - - 1 3 - 3 Finansiella anlaggningstillgangar - - - 1265 - 1265 - 1265
Ovriga intakter 3 - - -1 2 4 - 4 Andra anlaggningstillgangar 48 1 — - 34 93 - 93
Koncerninterna intakter - 113 - - -113 — - — Exploateringsfastigheter 515 - - - -2 513 - 513
Total nettoomséttning 299 155 - -1 117 336 -202 134 Pagaende Bostadsprojekt 2529 - - - -224 2305 -160 2145
Kostnader utveckling 285 _ B _ B 285 185 100 Lagerandelar bostads- & aganderatter 80 - - - - 80 - 80
Kostnader entreprenad _ 156 _ _ 108 _48 _ 48 Andra omséttningstillgangar 3696 1882 - 10  -4562 1026 - 1026
Drift- och férvaltningskostnader -3 - - - - -3 - -3 Likvida medel 85 20 — 92 938 1135 — 1135
Ovriga produktions- och driftkostnader 4 1 _ 4 5 12 B 12 SUMMA TILLGANGAR 7055 1913 - 4240 -3 816 9392 -176 9216
Koncerninterna kostnader - - - -2 2 - - - Eget kapital 2225 1355 - -638 590 3532 -176 3356
Totala produktions- och 292 155 _ 6 105 348 185 163 Langfristiga skulder kreditinstitut 49 - - 248 1600 1897 - 1897
driftkostnader
Langfristiga skulder 78 26 - - 13 117 - 17
Forséljnings- och admin.kostnader -7 -7 - - -4 -18 - -18 Kortfristiga skulder kreditinstitut 1678 - - - 600 2278 - 2278
Avskrivningar -1 -2 - - -1 -4 - -4 Kortfristiga skulder 3025 532 - 4630 -6 619 1568 - 1568
Oreal. vardeforandringar fastigheter - - - - - - - - SUMMA SKULDER OCH 7055 1913 _ 4240 3816 9392 176 9216
. ) EGET KAPITAL
Resultat fran andelar i koncernbolag - - - - - - - —
Resultat fran andelar i intressebolag - - - -14 - -14 -10 -24 Minoritetens andel av eget kapital 568 11 - - -79 500 -62 438
Rorelseresultat -1 -9 - -21 -17 -48 -27 -75 Totalt om-

. ) o enligt raknat Totalt
Finansiella intakter 1 - - 1 4 6 - 6 Nyckeltal Segment till IFRS enligt IFRS
Finansiella kostnader -5 - - -6 -59 -70 - -70

P . Rérelsemarginal (%) -14 -42 -56

Resultat 6vriga kortfristiga tillgangar -28 - - - - -28 - -28 — —

Resultat per stamaktie fore utspadning (kr) -15,35 -1,57 -16,92
Oreal. vardeférandringar finansiellt — - - 38 - 38 — 38 : .

Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) -15,35 -1,57 -16,92
Bokslutsdispositioner och skatt -6 - - - - -6 - -6 - -

Eget kapital per stamaktie (kr) 114,08 -10,36 103,72
PERIODENS RESULTAT -39 -9 - 12 -72 -108 -27 -135

Avkastning pa eget kapital (%) -4,89 -0,81 -5,70
Minoritetens andel av resultatet 30 -2 - - -2 30 -10 20 Soliditet (%) 38 -2,00 36
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Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Resultatuppféljning januari — september 2024 Resultatuppféljning januari — september 2023

Fastighetsutveckling Fastighetsutveckling

; Totalt Om- Totalt ; Totalt Om- Totalt

Ut- Entre- For- Intresse- Ovrig enligt raknat enligt Ut- Entre- For-  Intresse- Ovrig enligt raknat enligt

Belopp i mkr veckling  prenad valtning  innehav verksam. Segment till IFRS IFRS Belopp i mkr veckling  prenad valtning  innehav verksam. Segment till IFRS IFRS
Avtalsintakter utveckling 311 - - - - 311 1136 1447 Avtalsintakter utveckling 1993 - - - - 1993 -423 1570
Avtalsintakter entreprenad - 303 - - - 303 - 303 Avtalsintakter entreprenad - 261 - - -105 156 - 156
Leasingintakter 9 - 27 - 1 37 -4 33 Leasingintékter 9 - - - 1 10 - 10
Ovriga intakter 8 2 - - 3 13 - 13 Ovriga intakter 7 - - - 4 11 - 1
Koncerninterna intakter - 98 - - -98 - - - Koncerninterna intakter - 296 - - -296 - - -
Total nettoomsaéttning 328 403 27 - -94 664 1132 1796 Total nettoomsaéttning 2009 557 - - -396 2170 -423 1747
Kostnader utveckling -343 - - - 21 -322 -1087 -1409 Kostnader utveckling -1553 - - - 6 -1547 388 -1 159
Kostnader entreprenad — -371 - - 159 -212 - -212 Kostnader entreprenad - -534 — - 371 -163 - -163
Drift- och férvaltningskostnader -13 - -4 - - -14 2 -12 Drift- och férvaltningskostnader -13 - - - - -13 - -13
Ovriga produktions- och driftkostnader -13 - - -1 -12 --26 - -26 Ovriga produktions- och driftkostnader -10 1 - -6 -15 -30 - -30
Koncerninterna kostnader - - - - - - - - Koncerninterna kostnader - - - -3 3 - - -
Zfit;:;‘;trg::::i°"s' och -369 -371 -4 - 171 -574 1087 -1659 Z‘r’itfat:(‘:)gt'g::::i°"s' och 1576  -533 - -9 365 1753 388 -1365
Forséljnings- och admin.kostnader -26 -20 7 -5 -29 -73 - -73 Forsaljnings- och admin.kostnader -24 -24 - - -13 -61 - -61
Avskrivningar -1 -3 - - -8 -12 - -12 Avskrivningar -1 -4 - - -5 -10 - -10
Oreal. vardeférandringar fastigheter 1 - - - - 1 - 1 Oreal. vardeforandringar fastigheter -3 - - - - -3 - -3
Resultat fran andelar i dotterbolag -25 -12 -81 - 1049 931 92 1023 Resultat fran andelar i dotterbolag - - - - - - - -
Resultat fran andelar i intressebolag - - - -1102 - -1102 -557 -1 659 Resultat fran andelar i intressebolag - - - -1558 - -1 558 -2 -1560
Rorelseresultat -92 -3 -51 -1108 1089 -165 -418 -583 Rérelseresultat 405 -4 - -1567 -49 -1215 -37 -1252
Finansiella intakter - - - 6 7 13 - 13 Finansiella intakter 4 - - 1 13 18 - 18
Finansiella kostnader -8 - -3 -31 -152 -184 6 -178 Finansiella kostnader -13 — — -18 -169 -200 — -200
Resultat 6vriga kortfristiga tillgangar -210 - - - - -210 - -210 Resultat évriga kortfristiga tillgangar -801 - - - - -801 - -801
Oreal. vardeforandringar finansiellt - - -2 -68 - -80 10 -70 Oreal. vardeférandringar finansiellt - - - -22 - -22 - -22
Bokslutsdispositioner och skatt 8 - -21 - - -13 - -13 Bokslutsdispositioner och skatt 2 - - - - 2 - 2
PERIODENS RESULTAT -302 -3 -77 -1201 944 -639 -402 -1041 PERIODENS RESULTAT -403 -4 - -1606 -205 -2218 -37 -2 255
Minoritetens andel av resultatet -136 2 - - 20 -114 36 -78 Minoritetens andel av resultatet -692 5 - - -8 -695 -16 -711
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Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Resultatuppféljning januari — december 2023 Utdrag balansrakning per 2023-12-31

Fastighetsutveckling Fastighetsutveckling

; Totalt Om- Totalt ; Totalt Om- Totalt
Ut- Entre- For- Intresse- Ovrig enligt raknat enligt Ut- Entre- For- Intresse- Ovrig enligt raknat enligt
Belopp i mkr veckling  prenad valtning  innehav verksam. Segment till IFRS IFRS Belopp i mkr veckling  prenad valtning  innehav verksam. Segment till IFRS IFRS
Avtalsintakter utveckling 2221 - - - - 2221 -105 2116 Forvaltningsfastigheter 84 - - - -
Avtalsintakter entreprenad - 383 - - -141 242 - 242 Andelar i intressebolag 10 - - 2682 - 2692 -9 2683
Leasingintakter 11 - - - 2 13 - 13 Finansiella anlaggningstillgangar - - - 1267 - 1267 - 1267
Ovriga intakter 10 - - - 5 15 — 15 Andra anlaggningstillgangar 51 10 - - 30 175 - 175
Koncerninterna intékter - 358 - - -358 - - - Exploateringsfastigheter 258 - - - - 258 - 258
Total nettoomséttning 2242 741 - - -492 2491 -105 2386 Pagéaende Bostadsprojekt 2124 - - - -122 2002 -142 1860
Kostnader utveckling 1957 B _ _ 6 1951 88 1863 Lagerandelar bostads- & dganderatter 73 - - - - 73 - 73
Kostnader entreprenad B 710 _ _ 494 216 B 216 Andra omséttningstillgangar 3582 840 - 5 -3530 897 - 897
Drift- och férvaltningskostnader -18 - - - - -18 - -18 Likvida medel 2 55 - o7 220 et - A
Ovriga produktions- och driftkostnader -7 - - -12 -28 -47 - -47 SUMMATILLGANGAR 6254 905 - 4051 -3402 e 151 g
Koncerninterna kostnader - - - - - - - - Eget kapital 3089 1352 - -915 -403 3123 151 2972
Totala produktions- och 1982 710 _ 12 472 2232 88 2144 Langfristiga skulder kreditinstitut 47 - - 249 1600
driftkostnader
Langfristiga skulder 31 22 - - 8 1957 - 1957
Forséljnings- och admin.kostnader -33 -22 - - -11 -66 - -66 Kortfristiga skulder kreditinstitut 1464 - - - -
Avskrivningar -1 -3 - - -10 -14 - -14 Kortfristiga skulder 1623 -469 - 4717  -4607 2728 - 2728
Oreal. vardeforandri fastighet -17 - - - - -17 - -17

real. vardeforandringar fastigheter ZEETMI?:FI’(#I!\_EER OCH 6 254 905 _ 4051 -3402 7 808 151 7657
Resultat fran andelar i dotterbolag - - - - - - - -

Resultat fran andelar i intressebolag - - - -1824 - -1824 6 -1818 Minoritetens andel av eget kapital 622 14 - - 73 563 -67 496
Rorelseresultat 209 6 - -1836 -41 -1 662 -1 -1673
Totalt Om-

. . o enligt raknat Totalt
Finansiella intékter 5 1 - 2 23 31 - 31 Nyckeltal Segment till IFRS enligt IFRS
Finansiella kostnader -15 -1 - -24 -231 -271 - -271

R ) o r r

Resultat vriga kortfristiga tillgangar -835 - - - - -835 - -835 Rorelsemarginal (%) 70 0 70

Resultat per stamaktie fore utspadning (kr) -194,64 0,86 -193,78
Oreal. vardeférandringar finansiellt - - - 12 - 12 - 12

Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) -194,64 0,86 -193,78
Bokslutsdispositioner och skatt 53 -12 - -38 25 28 — 28

Eget kapital per stamaktie (kr) 73,55 -7,67 65,88
PERIODENS RESULTAT -583 -6 - -1884 -224 -2 697 -1 -2708

Avkastning pa eget kapital (%) -37,66 -5,96 -43,62
Minoritetens andel av resultatet -708 9 - - -6 -705 -21 -726 Soliditet (%) 40 -1,00 39
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Not 3. Orealiserade vardeforandringar

2024 2023 2024 2023 2023

Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Derivat -2 - -2 - -
Finansiella instrument 132 38 -68 -22 12
Forvaltade andelar i

bostadsrattslokaler - - - -3 0
Forvaltningsfastigheter - - 1 - -17

Forvaltningsfastigheter under
uppférande - - - - -

Totala orealiserade
vardeforandringar 130 38 -69 -25 -5

Vardet for innehavet i KIovern per 30 september har varderats upp med 74 mkr
under kvartalet, totalt for aret 122 mkr.

Innehavet i Besgab omklassificerades till Finansiella anlaggningstillgangar
under arets forsta kvartal och &r varderat till verkligt varde utifran senaste
stangningskurs per aktuell bokslutsdag vilken uppgick till 28 kr per stamaktie
och 80 kr per preferensaktie att jamfora med stdngningskurs om 24,50 kr per
stamaktie och 76,50 kr per preferensaktie vid utgangen av forra kvartalet.
Vardeférandringen for innehavet i Besqab uppgick for kvartalet till 48 mkr och
ackumulerat for aret till -190 mkr.

Not 4. Andelar i intressebolag

VD-ORD OCH MARKNAD

Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Ingaende redovisat varde 2683 6295 6295
Arets anskaffningar 1257 562 608
Andel av arets resultat -27 -325 -498
Utdelning -4 -135 -139
Arets forsaljning/utrangeringar -1811 -1 386 -1407
Vardejustering -567 -892 -868
Omklassificering -831 -1252 -1308
Utgaende redovisat varde 700 2867 2683
26 | ALM EQUITY AB

VERKSAMHET

ALM Equitys vasentliga innehav i intressebolag per 30 september ar Bridge
SNBCo Holding som &gs tillsammans med fonden forvaltad av Aermont Capital.

Innehaven i tidigare intressebolagen Kldvern och Besqab redovisas som
Finansiella anlaggningstillgangar fran och med Q3 2023 respektive Q1 2024, se
not 5. Innehavet i Svenska Nyttobostader AB ar fran och med september 2024
fusionerat in i ALM Equity AB.

ALM Equity bedémer att inga ytterligare nedskrivningsbehov utéver nedan
férmedlat foreligger per 30 september 2024. Mer information om de tidigare
intressebolag i not 22 pa sidorna 82—84 i ALM Equitys arsredovisning for 2023.

Svenska Nyttobostiader AB (publ)

Det redovisade vardet uppgar per 31 december 2023 till 1 838 mkr, under aret
har resultatandelen fran bolaget uppgatt till -27 mkr vilket motsvarar ALM Equitys
andel av bolagets resultat till och med att fusionen fullféljdes 2 september 2024.

Givet att fusionsvederlaget var aktier i ALM Equity erhdlls inget vederlag for de
egna aktierna utan de skrevs ned i samband med att fusionen gick igenom.

Besqab AB (publ)

Det redovisade vardet uppgick per 31 december 2023 till 835 mkr inkluderat
konvertibler. Under forsta kvartalet har Aros Bostad gatt samman med Besqgab
AB och bytt namn till Besqab AB. Efter justering av utdelning som erhdlls i
bdrjan av aret har innehavet omklassificerats till Finansiell anlaggningstillgang
da agarandelen genom utspadningen minskat till cirka 16 procent.

Bridge SNBCo Holding

Det redovisade vardet per 30 september uppgar till 700 mkr och motsvarar ALM
Equitys 40 procent av bolaget. Information om bolaget och transaktionen finns
pa sidorna 4 och 14.

Vardet nedskrivningsprévades i samband med férsaljningen av de andra 60
procenten genom en diskonterad kassaflodesmodell baserat pa informationen i
portféljerna och utford av extern varderare. Resultatet av prévningen medférde
en nedjustering av vardet med -557 mkr som redovisas i tredje kvartalet.

Nedan foljer en sammanstallning 6ver bolagets tillgangar samt bolagets
resultat- och balansrakning.

Portféljsammanstallning Bostader BOA,kvm LOA, kvm
Forvaltningsfastigheter ex konvertering 1976 52610 4216
Fastigheter under konvertering 989 29275 3577

Fastigheter under produktion - - -
Byggratter med fardig detaljplan 1777 70 064 13 817

Fastigheter i detaljplaneprocess - - -

FINANSIELL INFORMATION

Bridge SNBCo Holding AB

NOTER OCH DEFINITIONER

Koncernrapport, belopp i mkr 2024-09-30
Koncernens balans

Tillgangar

Férvaltningsfastigheter 5096
Andra anlaggningstillgangar 87
Exploateringsfastigheter 1254
Pagaende Bostadsprojekt -
Lagerandelar i bostads- och aganderatter 622
Andra omsattningstillgangar 497
Likvida medel 59
Summa tillgangar 7615
Eget kapital och skulder

Eget kapital 2911
Langfristiga skulder kreditinstitut 1975
Langfristiga skulder 399
Kortfristiga skulder kreditinstitut 2192
Kortfristiga skulder 137
Summa eget kapital och skulder 7615
Koncernens resultat

Nettoomsattning 1"
Produktions- och driftkostnader -2
Bruttoresultat 9
Forsaljnings- och admin.kostnader -1
Ovriga intakter och kostnader -87
Oreal. vardeférandringar fastigheter 2
Rérelseresultat =77
Finansnetto -6
Skatt -302
Arets resultat -385
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Not 5. Finansiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar bestar av innehavet i Klévern och Besqab.

ALM Equitys andel i KI6vern uppgar till 16 procent vid utgangen av tredje kvartalet.
Efter att riktade nyemissionerna om 1 000 mkr till Nrep nu genomforts sa kommer
ALM Equity erbjudas att forsvara agarandelen vid kommande nyemissioner.

ALM Equitys innehav i Besqab uppgar till cirka 14 procent och har klassificerats
om fran intressebolag i under arets forsta kvartal. Innehavet inkluderar
konvertibler som kommer konverteras till 2 141 725 stamaktier, dessa har efter
periodens slut konverterats till stamaktier i Besqab.

Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Ingéende redovisat varde 1267 - -
Nyanskaffningar - - -
Arets forsaljningar -175 -

Vardejusteringar -68 13 15
Omklassificeringar 831 1252 1252
Utgaende ackumulerat redovisat varde 1855 1265 1267

Finansiella anlaggningstillgangar redovisas till verkligt varde.

Innehavet i KI6vern som ar ett onoterat bolag varderas i enlighet med
IFRS varderingshierarki niva 3 med en diskonterad kassaflédesmodell
utifran den information som delégarna erhaller fran bolaget. Orealiserade
vardeférandringar under tredje kvartalet uppgar till 74 mkr, totalt 122 mkr
ackumulerat for aret.

Innehavet i Besgab som ar ett noterat bolag pa First North Growth Market
varderas enligt IFRS varderingshierarki niva 1. Varderingen utgar da fran
senaste stangningskurs per aktuell bokslutsdag vilka for kvartalet uppgick till 28
kr per stamaktie och 80 kr per preferensaktie. | férhallande till tidigare bokfoérda
snittkurser vid arsskiftet om 38,99 kr per stamaktie och 80 kr per preferensaktie
medfor det en negativ resultateffekt om 190 mkr, varav resultateffekten for tredje
kvartalet uppgick till 58 mkr.
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Not 6. Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter avser de fastigheter tillhérande projekt som befinner

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

Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Ingaende redovisat varde 258 1478 1478
Nyanskaffningar - 35 35
Aktiverade projektkostnader 7 38 31
Aktiverade rantekostnader - - 4

Pagaende bostadsprojekt - - —

Avyttrade fastigheter -58 -1068 -1235
Arets nedskrivningar -20 - -87
Omklassificeringar 4 30 32
Utgaende ackumulerat fastighetsvarde 191 513 258

Under andra kvartalet 2023 realiserades de férandrade dverlatelseavtalen med
Svenska Nyttobostader dar de istéllet for att forvarva fardigstallda bostader sa
tilltradde de ej byggstartade byggratterna for att utveckla dem i egen regi. Totalt
omfattade det 2 254 byggratter till ett 5verenskommet varde om 1,4 mdkr.

Mer information avseende utvecklingsomradet aterfinns pa sidan 8-9 i kvartals-
rapporten och i information om ALM Smaa Bostad i ALM Equitys arsredovisning
for 2023 pa sidan 20 samt i not 25 pa sidan 86.

FINANSIELL INFORMATION

NOTER OCH DEFINITIONER

Not 7. Pagaende bostadsprojekt

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

Belopp i Mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31

Ingaende redovisat varde 1860 1831 1831

Foérvarvade bostadsprojekt - - -

Byggstartade bostadsprojekt - - -

Pagaende arbeten under aret 132 443 582
Aktiverade rantekostnader 28 70 79
Avlamnade bostadsprojekt -1032 -169 -590
Arets nedskrivningar -35 - 7
Omklassificeringar - -30 -35
Utgaende ackumulerat fastighetsvarde 953 2145 1860

Under tredje kvartalet har 224 bostader fardigstallts och dverlamnats, totalt for
aret har darmed 659 bostader dverlamnats.

Mer information avseende utvecklingsomradet aterfinns pa sidan 8-9 i kvartals-
rapporten och i information om ALM Smaa Bostad i ALM Equitys arsredovisning
for 2023 pa sidan 20 samt i not 25 pa sidan 86.
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Not 8. Finansiella instrument — verkligt varde

Redovisat varde Verkligt varde

2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31

Belopp i mkr

Finansiella anlaggningstillgangar 1855 1265 1267 1855 1265 1267

VERKSAMHET

1855 1265 1267 1855 1265 1267

ALM Equitys finansiella instrument som [6pande varderas till verkligt varde eller dar upplysning om verkligt varde lamnas
bestar av dvriga noterade och onoterade aktieinnehav. ALM Equity beddmer att skillnaden mellan redovisade och verkliga
varden inte ar vasentliga for 6vriga finansiella instrument.

| slutet av 2023 gjordes ny beddmning om att konvertibler i Besqab ska likstallas som stamaktier och redovisas enligt
kapitalandelsmetoden, jamfoérelseperioden har justerats utifran den nya beddmningen. Fran forsta kvartalet 2024
har innehavet i Besgab omklassificerats till finansiell anlaggningstillgang som varderas till verkligt varde enligt IFRS
varderingshierarki niva 1.

For mer information om koncernens finansiella instrument aterfinns i not 29 i arsredovisningen for rékenskapsar 2023.

Not 9. Stéllda sakerheter & eventualforpliktelser

Stallda sakerheter Koncernen Moderbolaget

Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31 2024-09-30 2023-09-30  2023-12-31

Fastighetsinteckningar’ 747 1876 1560 - - -

Andelar i bostadsrattsforeningar? 200 61 98 - - -

Andelar i intressebolag och andra féretag

med agarintresse i3 1647 250 1074 - - -

Foretagsinteckningar — 5 - - - -
2593 2192 2732 - - -

" Varav utnyttjade fastighetsinteckningar per 30 september 2024 uppgick till 687 (1 653) mkr.
2 Varav upptagna lan fér denna typ av utstéllda sékerheter uppgick till 119 (70) mkr.
3 Varav upptagna lan fér denna typ av utstéllda sékerheter uppgick till 250 (250) mkr.
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Eventualforpliktelser Koncernen Moderbolaget

Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Borgensforbindelser for koncernféretag - - - 1111 1896 1685
Borgensforbindelser for intresseféretag’ 1436 1190 105 1436 1190 105
Borgensforbindelser for andra bolag som det
finns &garintresse i’ 12 - 12 12 - 12
Borgensforbindelser for externa foretag - 3 3 = — —
Borgensférbindelser avseende avtal och
garantier 47 95 62 29 67 41
Pagaende processer - 15 15 - - -
Forvarvskostnad exploateringsavtal? - 7 - - -

1495 1310 197 2587 3153 1843

1 Moderbolagets ataganden inkluderar borgensférbindelser om 1 436 (0) mkr for fastigheter hos intressebolaget Bridge SNBCo Holding AB, 12 (1 089) mkr fér
tidigare intressebolaget Klbverns fastigheter och 0 (102) for 6vriga fastigheter hos tidigare intressebolaget Svenska Nyttobostéder AB.
2 Avser kostnader till séljare enligt exploateringsavtal efter att bindande avtal tecknats men fére att utbetalningstillfélle faststéllts.

Not 10. Kassaflédesupplysningar

Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023 2023
jul-sep jul-sep jan—sep jan-sep jan—-dec

Ej kassaflédespaverkande poster
Avskrivningar 4 4 12 10 14
Resultat andelar i koncernbolag -1 143 - -1 143 - -
Resultat andelar i intressebolag 1647 25 1659 1561 1818
Resultat fran transaktioner betalda med aktier -22 10 -149 -312 -317
Orealiserade vardeférandringar fastigheter - - -1 - 17
Reserveringar ingangsvarden 141 — 141 - 7
Ovriga poster 12 4 14 53 65
615 43 505 -638 1474
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Definitioner och begrepp

FINANSIELL INFORMATION

NOTER OCH DEFINITIONER

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

nyckeltal hos andra bolag.

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

Avkastning pa eget kapital

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

ALM Equitys dgarandel
ALM Equitys nominella &garandel av intresse-/koncernbolags aktier per
aktuell bokslutsdag. Belyser ALM Equitys andel av tillgangarna.

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

Eget kapital per preferensaktie

Preferensaktiens foretradesratt vid likvidation av bolaget (120 kr per
preferensaktie) samt aktiens kvarvarande ratt till beslutad utdelning.
Belyser preferensaktiedgarnas andel av bolagets egna kapital per aktie.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital vid periodens utgang i relation till antalet stamaktier vid
periodens utgang efter att hansyn tagits till preferenskapitalet och
minoritetens andel av det egna kapitalet. Belyser stamaktiedgarnas
andel av bolagets egna kapital per aktie.
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Uthyrningsgrad bostader
Antal uthyrda bostader dividerat med totalt antal bostader. Anvands for
att visa fastigheternas utnyttjandegrad.

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

Fastighetsvirde

Motsvarar det redovisade verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna
och belyser det totala vardet av portféljens tillgangar. Vardet ar
framréknat genom en kassaflédesmodell som i regel faststalls av extern
varderare halvarsvis.

Hyresvarde
Hyresintakter samt beddmd marknadshyra for vakanta hyror for
bostader och lokaler. Belyser intdktspotentialen.

Intresseinnehav

Intresseinnehav i ALM Equitys definition ar inte att likstalla
med intressebolag utan definierar samtliga innehav som inte ar
koncernbolag och redovisas som intressebolag eller finansiella
anlaggningstillgangar.

Orderingang

Vardet av nytecknade entreprenadavtal och férandringar i befintliga
entreprenadavtal under perioden. Belyser entreprenadverksamhetens
tilkommande ataganden.

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

Resultat per preferensaktie

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

Resultat per stamaktie

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

Roérelsemarginal
Rérelseresultat i procent av omséattningen. Belyser I6nsamheten
fore finansiella poster och skatt.

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

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintakter.
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Aktieagarinformation

Granskning
Denna rapport har inte granskats av bolagets revisorer.
Stockholm den 12 november 2024

ALM Equity AB (publ)
Joakim Alm, vd

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

Om ALM Equity

ALM Equity utvecklar och investerar i tillgangar och verksamheter inom
fastighetsbranschen utifran den framtida marknadens behov. Genom
aktiva insatser driver ALM Equity de initiativ som bedéms skapa hogst
varde pa lang sikt.

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

Certified Adviser ar Carnegie Investment Bank AB (publ)

Tel.: +46 (0) 73 856 42 65
E-post: certifiedadviser@carnegie.se
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Rapportdatum

20 februari 2025 Bokslutskommuniké
8 maj 2025 Delarsrapport

17 juli 2025 Delarsrapport

23 oktober 2025 Delarsrapport

20 februari 2026 Bokslutskommuniké

Offentliggérande och presentation

FINANSIELL INFORMATION

januari—december
januari—-mars
januari—juni
januari-mars
januari—december

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

Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersons férsorg,
for offentliggérande klockan 08:00 den 12 november 2024.

Samma dag klockan 15:00 halls en direktsand presentation av
rapporten tillsammans med Carnegie Investment Bank AB (publ).
Presentationen kommer finnas tillganglig pa ALM Equitys hemsida

under rapporter och presentationer.

NOTER OCH DEFINITIONER
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