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HANDELSER UNDER KVARTALET

HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT

* ALM Equity forvarvade samtliga aktier i » ALM Equity fick godkédnnande av befintliga
Jarntorget Byggintressenter AB for ett varde obligationsinnehavare att bolagets dotterbolag
om cirka 1,7 Mdkr. ska ha maojlighet att nyttja kapitalmarknaden

- ALM Equity emitterade icke sakerstalida s?m ett komplement till befintliga finansierings-
obligationer om 1 Mdkr samt preferensaktier kallor
om cirka 400 Mkr och stamaktier om cirka » Fredrik Arpe, idag VD for Jarntorget, kommer
300 Mkr. att ga in i rollen som affarsomradeschef for

affarsomrade Forvaltning och inga i ALM Equitys

» Affarsomrade Projektutveckling byggstartade Y .
koncernledning i en roll som vice VD.

896 enheter varav 858 mot forvaltningsmark-
naden och 38 mot privatmarknaden. Affars-
omrade Entreprenad &r totalentreprendr.

KONCERNENS NYCKELTAL

Sammandrag 2021 2020 2021 2020 2020
apr—jun apr—jun jan—jun jan—jun jan—-dec
Nettoomsattning, Mkr 752 280 925 693 1759
Periodens resultat, Mkr 62 27 133 144 229
Avkastning pa EK, % -1 -1 -2 3 4
Soliditet, % 38 40 38 40 40
Likvida medel, Mkr 966 701 966 701 722
Eget kapital, Mkr 4637 3607 4637 3607 3790
Balansomslutning, Mkr 12 161 9077 12 161 9077 9 465
Nyckeltal per aktie 2021 2020 2021 2020 2020
apr—jun apr—jun JELEI] jan—jun JELE [T : @ y
Justerat substansvarde*, per stamaktie, kr 905 N/A 905 N/A N/A [ f .
Borskurs pa bokslutsdagen, kr 780 550 780 550 700 !
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr 0,07 -0,62 -2,15 7,48 10,58 i
*Justerat substansvérde baseras pa faktiskt substansvérde justerat fér bedémt marknadsvérde pa verksamheterna inom L
ALM Equity. Fér vidare information om hur detta vérde &r framtaget se sid 5. -~
“r




VD-ORD

Nu laggs grunden till en ny forvaltningsaffar

Med forvarvet av Jarntorget i hamn har vi lagt grunden till sjalvstandiga och
starka affarsomraden samt uppbyggnaden av en ny férvaltningsaffar.

TILLTRATT JARNTORGET

Vi har skrivit pa det sista pappret, pengarna har rullat ut och for-
varvet av Jarntorget ar darmed klart. Det har varit en intensiv och
inspirerande forvarvsprocess och vi har startat igang det riktigt
spannande arbetet med att integrera verksamheterna och bygga vi-
dare pa de varden vi skapar tillsammans. Den kompetens som finns
i Jarntorget inom bade projektutveckling- och entreprenadverksam-
het ska vi dra nytta av och dessa verksamheter kommer att fullt ut
integreras i affarsomrade Projektutveckling respektive Entreprenad.
Tillsammans har vi blivit en vasentligt stérre koncern och affarsom-
rade Projektutveckling kommer med sina narmare 17 000 byggratter
att vara en av de ledande aktérerna i Stockholmsomradet.

Intresset fran bade nya och gamla aktiedgare och finansiarer
har varit stort i samband med affaren vilket vi ar valdigt glada for.
Obligationsemissionen, som var den storsta i ALM Equitys historia,
genomfordes till de hittills basta villkoren och aktieemissionerna
blev rejalt dvertecknade. Finansiarer och agare ser uppenbarligen
potential i att vi kan skapa mervarde pa den fortsatta resan.

Efter forvarvet uppgar den uppdaterade externa marknadsvarde-
ringen till 11,3 Mdkr baserat pa det kalkylerade substansvardet for
hela ALM Equity per den 30 juni. Det innebar att det har tillkommit
varden om cirka 0,6 Mdkr hanforligt till stamaktiedgarna under
kvartalet. Da har vi fortfarande inte tagit hansyn till dvervardet av
det framtida forvaltningsdverskottet fran de cirka 1 000 bostader
som affarsomrade Forvaltning har i joint venture med Kldvern eller
Overvarden i var digitala affar.

EN NY STARK FORVALTNINGSAFFAR

Vart fokus framat ar nu att skapa en ny stark férvaltningsaffar och vi
ar valdigt glada att Fredrik Arpe, tidigare VD pa Jarntorget, kommer
att ta sig an denna spannande uppgift som ny chef for affarsomrade
Forvaltning. | Jarntorgets byggrattsportfolj finns cirka 1 500 bygg-
ratter som, genom att anpassa dem till en mindre och mer efterfra-
gad storlek, gar att férdubbla till 3 000. Tillsammans med befintliga
byggratter i affarsomrade Forvaltning och Projektutveckling om cirka
3 000 byggratter har vi en portfolj pa sammanlagt 6 000 byggratter
lampade for forvaltningsaffaren. Genom denna paketering kan vi er-
bjuda externa finansiarer att vara med pa forvaltningsresan annu en
gang. Agandet i Svenska Nyttobostdder kommer att ligga kvar under
affarsomradet men det ar var ambition att 6ka agarspridningen i
Svenska Nyttobostader och minska vart dgande till under 50 procent
genom forsaljning eller utdelning. Genom ett &gande under 50 pro-
cent kommer Svenska Nyttobostader inte langre att konsolideras in

i ALM Equitys redovisning utan bli en finansiell tillgang och darmed
synliggdrs de varden som skapas pa ett tydligare satt.

VIDAREUTVECKLING AV SJALVSTANDIGA
AFFARSOMRADEN

Nu tar vi nasta steg i affarsomradenas utveckling. Efter integrationen
med Jarntorgets verksamheter kommer samtliga affarsomraden att
bli mer sjalvstéandiga verksamheter. Alla affarsomraden ska kunna
sta pa egna ben och vart mal att de ska vara fullt ut bérsfahiga. Med
Okad sjalvstandighet kommer affarsomradena att 1agga i nasta vaxel
for ytterligare strukturaffarer.
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En intressant pusselbit i affaren med Jarntorget &r Bomodul som
tillverkar hogkvalitativa husmoduler i trd. Har ser vi stor potential att
utveckla och vaxa det industriella byggandet. Bomodul kommer att
vara navet i att utveckla den affaren med saval utokad kapacitet som
vertikala integrationer. Affarsomrade Entreprenad har en mycket
spannande resa framfor sig.

BARA BORJAN

Jag har nog sagt det férut men det har ar bara borjan.

Starkt av det fortroende vi far fran vara agare och finansiarer
kommer vi fortsatta utveckla ALM Equitys affar och genom vara
olika affarsomraden leda omstruktureringen av bostadsbranschen.
Genom forvaltningsaffaren kommer vi skapa nya varden och kanske
far Svenska Nyttobostader séllskap pa borsen om nagra ar.

Nu fortsatter vi att gora det som vi ar sa bra pa — att med nya och
gamla pusselbitar synliggdra dolda varden, skapa nya strukturer
som vi sedan kan realisera nar tiden ar inne.

Sist, men absolut inte minst, sa vill jag vélkomna alla fantastiska
medarbetare fran Jarntorget in i ALM Equity! Nu kor vi!

Joakim Alm, VD



Jarntorget Byggintressenter AB

Under andra kvartalet genomfordes forvarvet av Jarntorget Byggintressenter AB.
Tilltradet av aktierna skedde den 30 juni 2021.

TRANSAKTION OCH FINANSIERING

Den 4 maj 2021 ingick ALM Equity och
huvudagarna av aktier motsvarande
93,3 procent i Jarntorget en avsikts-
férklaring avseende forvarv. Ovillkorat
forvarvsavtal signerades den 1 juni
2021. Jarntorgets resultat konsolideras
in i ALM Equity fran ingangen av andra
kvartalet, mer om den finansiella paver-
kan finns i not 7 pa sidan 28.
Kopeskillingen uppgick till cirka
1,7 Mdkr, vilken finansierades dels
med en emission av icke sakerstéllda

VILKA AR JARNTORGET

Jarntorget har sedan 30 ar varit
ett familjeagt bostadsutveck-
lingsforetag som med erfarenhet
av bostadsutvecklingens samtli-
ga faser har vuxit till en valre-
nommerad bostadsutvecklare i
Storstockholm.

Verksamheten omfattar varde-
kedjans samtliga delar och bolaget
utvecklar bostader for bade privat-
marknaden och for fastighets-
agare. Produktion sker antingen
genom den egenagda trahus-
modulfabriken eller via bolagets
byggverksamhet. Verksamheten
har alltid praglats av langsiktig
Idnsamhet, kostnadsstyrning och
stort hallbarhetsfokus med bland
annat Svanenmarkning.

Jarntorget har dver tid startat
cirka 400 bostader per ar och
byggrattsportfoljen omfattar drygt
3 800 byggratter inkluderande 775
i produktion. Koncernen har cirka
70 anstallda och utéver Jarntorget
ingar aven varumarkena Abacus
och Bomodul.

ARN
TORGET

obligationer i ALM Equity om 1 Mdkr,
dels med nyemission av cirka 0,3 Mdkr
stamaktier samt nyemission av cirka
0,4 Mdkr preferensaktier. Jarntorgets
storsta agare Dammskogen Forvaltning
AB erhdll en del av képeskillingen i
form av stamaktier i ALM Equity. Nagra
mindre agare erholl delar av kdpeskilling-
en via stam- och preferensaktier i ALM
Equity samt en mindre volym stam- och
preferensaktier i ALM Equitys dotter-
bolag Svenska Nyttobostader.

ALM EQUITY EFTER FORVARVET
Forvarvet ska komplettera och starka ALM
Equitys befintliga affarsomraden i strévan
att géra koncernen till den ledande bo-
lagsutvecklaren inom fastighetsbranschen
i Stockholmsregionen. Genom tillskottet
av Bomodul forstarks det industrialise-
rade och hallbara byggandet ytterligare.

FORE FORVARV PER 31 DECEMBER 2020

FORVARVSFINANSIERING

Stamaktier
0,3 Mdkr

Pref.aktier
0,4 Mdkr

Forvarvspris
1,7 Mdkr

Obligation
1,0 Mdkr

Stora delar av Jarntorgets byggrattsportfolj
lampar sig val for forvaltningsmarknaden
vilket skapar expansionsmajligheter for
ALM Equitys affarsomrade Forvaltning.
Jarntorgets verksamhet kommer integreras
in i affarsomradena Projektutveckling och
Entreprenad.

2020: Jarntorget 2020:
ALM 1 759 Mkr omsaéttning Bygg- 381 Mkr omsattning
Equity 97 anstéllda intressenter 71 anstiéllda
AO Projekt- 13 301 byggratter varav Jarntorget
utveckling 1709 i produktion 3 821 byggratter varav
33 anstallda 775 i produktion
+ (1 500 lampliga for
AO Entreprenad 837 Mkr omséttning Abacus forvaltningsmarknaden)
34 anstallda 48 anstallda
AO Forvaltning 7 027 enheter i
férvaltning Bomodul 126 Mkr i omsattning
9 anstallda 23 anstallda
EFTER FORVARV PER 30 JUNI 2021
Omsittning Bostader i
april—-juni Anstéllda Byggratter produktion
Affirsomrade Varumérken 2021, Mkr  per 30 juni per30juni per 30 juni
AO Projekt- SMAA TR 1454 50 16 713 2912
utveckling
sostao  ABACUS
AO Entreprenad in EBOMODUL 406 86 3089
AO Forvaltning skl QLM 33 12
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Detta ar ALM Equity

ALM Equity utvecklar och investerar i verksamheter inom fastighetsbranschen. Verksamheterna ar
strukturerade i fem affarsomraden med fristdende bolag och varumarken inom férvaltning, projekt-
utveckling, entreprenad, finansiering och digitala tjanster.

VISION AFFARSIDE MAL

ALM Equity ska vara den mest |6n- ALM Equity ska investera och ut- Maximera riskjusterad avkastning pa
samma och innovativa koncernen inom  veckla verksamheter inom fastighets- eget kapital inom varje verksamhet
utvalda delar i den svenska fastig- branschen i Sverige utifran den fram- genom en flexibel affarsmodell med
hetsbranschen. tida marknadens behov. Genom aktivt en anpassningsbar finansieringsmodell

agarskap driver ALM Equity de initiativ.  och med en hallbar investerings-
som beddms skapa hogst riskjusterad strategi.

avkastning pa eget kapital for varje

enskild verksamhet och i nasta led

skapar maximal riskjusterad avkast-

ning pa eget kapital for aktiedgare.

RESULTAT PER AFFARSOMRADE FOR JANUARI-JUNI 2021

Foérvaltning Projektutveckling Entreprenad

\ \ 4
16% 66% 18%

38 MKR 156 MKR 44 MKR

ANDEL AV JUSTERAT SUBSTANSVARDE*

Forvaltning Projektutveckling Entreprenad

34% 41% 10%

3,8 MDKR 4,7 MDKR 1,1 MDKR

* Justerat substansvérde baseras pa faktiskt substansvérde justerat for bedémt marknadsvérde pa verksamheterna inom ALM Equity.
For vidare information om hur detta vérde &ar framtaget se sid 5. Utéver vérdena i affirsomradena aterfinns varden om 1,7 Mdkr i moderbolaget
motsvarande 15 procent av det totala substansvérdet.
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Marknadsvardering och justerade
substansvarden

Innehavet i Svenska Nyttobostader far sitt marknadsvarde I6pande efter noteringen under 2020 vilket
synliggor de varden som skapats i den affaren. Numera synliggdérs dven skapade varden inom andra
innehav i koncernen genom extern vardering genomférd av PwC.

Bedémt marknadsvarde (Mdkr) 2021-06-30 2021-03-31
Affarsomrade Forvaltning 3,8 3,8
Affarsomrade Projektutveckling 47 41
Affarsomrade Entreprenad 1.1 11
Moderbolagets tillgangar 1,7 1,0
Summa marknadsvarde 11,3 10,0

Marknadsvardet fordelas pa ALM
Equity aktiedgare enligt féljande:
1,7 Mdkr till preferensaktiedgarna och
9,6 Mdkr till stamaktieagarna. Detta
motsvarar ett justerat substansvarde
per stamaktie om 905 kr per 30 juni
2021 vilket jamfort med borskursen
motsvarar en rabatt om 16 procent.
Under kvartalet har det totala
marknadsvardet 6kat med 1,3 Mdkr
och det har via nyemissioner tillkom-
mit cirka 0,3 Mdkr i stamaktiekapital
och 0,4 Mdkr i preferensaktiekapital.
Det innebar att det tillforts oreali-
serade Overvarden hanforliga till
stamaktiedgarna om cirka 0,6 Mdkr
under kvartalet. Huvuddelen av
vardeskapandet ar hanforligt till de
tillgangar som tillkommit i samband
med foérvarvet av Jarntorget.

METOD FOR VARDERING
| affarsomrade Forvaltning har
innehavet i Svenska Nyttobostader

varderats till aktiekursen per
2021-06-30. Inget varde har lagts till
for den forvaltningsaffar som finns

i affarsomradets andra del ALM
Forvaltning dar avtal finns om férvarv
av cirka 1 000 férvaltningsbostader.
Inget varde har heller satts pa affars-
omrade Digitala tjanster.

For affarsomradena Projektutveck-
ling och Entreprenad har innehavet
varderats externt av PwC som skapat
en varderingsmodell och genomfort
en avkastningsvardering av framtida
kassafléden. Resultatet av avkast-
ningsvarderingen har stamts av med
hjalp av en relativvardering baserad
pa prisrelaterade nyckeltal for jamfor-
bara bolag.

For affarsomrade Projektutveckling
har det vid varderingen applicerats
ett avkastningskrav pa eget kapital
om 11,9 procent till och med ar 2027.
Fran och med ar 2028 har ett avkast-
ningskrav om 14,9 procent anvants i

syfte att reflektera en hogre risk i den
framtida byggrattsportféljen. Varderingen
tar hansyn till att det finns delagande

i form av preferensaktiedgare som
investerat i delar av projekten.

For affarsomrade Entreprenad har
ett avkastningskrav om 13,2 procent
anvants under hela perioden. | varde-
ringen antas den enda kunden vara
ALM Smaa Bostad med ett Iopande
affarsforhallande. | varderingen har
darav inte kundkoncentrationen
beaktats.

Varderingen uppdateras kvartalsvis
utifran uppdaterade prognoser och
férutsatter ett vardeintervall om +/- 5
procent dar vardet justeras nar avkast-
ningsvardet 6kat/minskat med minst
5 procent fran initiala varderingen som
genomférdes med vardetidpunkt per
2020-12-31.

Varderingen baseras pa antaganden om framtida utveckling utifran den fakta och omvarldssituation som rader idag,
den ar inte att ses som en prognos. Det innebar att det inte ar faststallda varden som utlovas utfalla utan de kan
férandras utifran handelser som paverkar verksamheterna.
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Affarsomrade Forvaltning 4 %

Affarsomrade Forvaltning forvarvar och forvaltar yteffektiva fastigheter Andel av justerat substansvarde*
i kommunikationsnara lagen i Storstockholm. | affarsomradet ingar dgandet i * Justerat substansvérde baseras pa

) faktiskt substansvarde justerat fo
det noterade dotterbolaget Svenska Nyttobostéder AB (publ). bodart marknadsvrds pb vorksar-

heterna inom ALM Equity.

Foér vidare information om hur detta
. . . . vérde &r framtaget se sid 5.
Verksamhetens karnkompetens &r att vara bestallare av nyproducerade fastigheter, skapa

hyresgastanpassade koncept och bedriva férvaltning av dessa. Sedan 2020 ar dotterbola-

get Svenska Nyttobostader noterat pa NASDAQ First North Growth Market. Affarsomradet

ager 58 procent av Svenska Nyttobostader och konsoliderar in hela verksamheten. Utover

verksamheten som ingar i Svenska Nyttobostader finns ett mindre antal enheter i férvaltning

samt forvarvsavtal om cirka 1 000 enheter som kommer férvaltas i egen regi. Férvaltningsportfélj

Antal férvaltningsenheter

SVENSKA NYTTOBOSTADER
SVENSKA . Svenska Nyttobostader ar ett noterat fastighetsbolag. Svenska
NYTTOBOSTADER  Nyttobostader dger och férvaltar nyproducerade bostadsfastigheter i
kommunikationsnara lagen i Stockholm. Hyresgéasterna ar privatperso-
ner, féretag och myndigheter. Svenska Nyttobostader har en forvalt-
ningsportfélj pa cirka 5 750 lagenheter vilka tilltrads I6pande fram till
2025. Da beraknas portfoljen generera ett driftnetto om cirka 600 Mkr.

6 880

® Fardigstallda 939
Under produktion 2 112

ANDRA KVARTALET 2021 ® Avtalade 3 829
2021 2020 2021 2020 2020
apr—jun apr—jun jan—jun jan—jun jan—-dec
— Fastighetsvarde, Mkr*
Hyresintakter, Mkr 32 21 61 39 104

Driftnetto, Mkr 17 19 33 35 70

Vardeférandring

férvaltningsfastigheter, Mkr 23 9 41 52 80

Belaningsgrad, % 67 71 67 71 70

Antal anstallda 9 7 9 7 9 14 542

HANDELSER UNDER KVARTALET HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT ® Fardigstallda 2 597

« Ett forvarvsavtal for ett kommande * ALM Equity tillsatte ny affarsomrades- Under produktion 4 127
forvaltningsobjekt som drivits tillsammans chef, Fredrik Arpe som fatt i uppdrag ® Avtalade 7 818
med en JV-partner annullerades. Detta att driva arbetet med att vidareutveckla * Beraknat vérde vid fardigstéllande.
minskar avtalade enheter for egen for- affarsomradet genom att utdka den egna Uppskattat fastighetsvérde for avtalade
valtning med 142 enheter. Orsaken till det forvaltningsportfdljen med nya affarer. enheter och enheter under produktion.
annullerade avtalet var att detaljplanen for
det aktuella objektet endast tillat hotell/ Beréknat driftnetto, Mkr

long-stay och inte bostéader for stadig-
varande boende.

717

© Fardigstallda 122
Under produktion* 207
©® Avtalade* 388

* Uppskattat arligt driftnetto for avtalade
enheter och enheter under produktion.
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AFFARSOMRADE FORVALTNING

VERKSAMHET OCH MARKNADS-
UTVECKLING

Effekterna fran coronapandemin ar fort-
farande begrénsade pa koncernens forvalt-
ningsverksamhet. Marknadssentimentet ar
fortsatt starkt for forvaltningsbostader bade
gallande efterfragan hos boende i olika for-
mer samt fran kOpare av forvaltningsobjekt.
Laga rantenivaer, regleringar pa den privata
bostadsmarknaden och en underliggande
brist pa bostader i Stockholmsregionen ar
faktorer som gor att marknadsklimatet ar
fortsatt gynnsamt.

Verksamheten utgérs av innehavet i
Svenska Nyttobostader samt en mindre egen
forvaltning. Den egna forvaltningen bestar
av forvaltning av ett antal projektfastigheter
samt forvarvsavtal for kommande férvalt-
ningsobjekt.

Efter kvartalets slut tilltradde Fredrik Arpe,
tidigare VD for Jarntorget, som ny affarsom-
radeschef for Forvaltning. | uppdraget ingar
att bygga upp en ny stark forvaltningsportfolj
baserat pa i férsta hand de cirka 6 000 bygg-
ratter i affarsomrade Projektutveckling som
beddms lampade for forvaltningsaffaren.

Egen forvaltning
Den egna férvaltningen omfattar for narva-
rande ett mindre antal lokaler och har avtal
om forvarv av 973 enheter i Kista tillsam-
mans med investerare.

Under perioden annullerades ett avtal dar
affarsomradet tillsammans med en annan

investerare skulle forvarvat 142 férvaltnings-

enheter. Orsaken till att avtalet annulle-
rades var att detaljplanen for det aktuella

objektet endast tillat hotell/long-stay och inte

tillat bostader for stadigvarande boende.

ANDRA KVARTALET 2021

Samtidigt 6ppnar forvarvet av Jarntorget
upp stora méjligheter att férvarva komman-
de forvaltningsenheter fran Jarntorgets
byggrattsportfdlj och expandera den egna
forvaltningsaffaren.

Svenska Nyttobostader

Hyresintdkter och uthyrningsgrad
Svenska Nyttobostader har tilltratt totalt
891 lagenheter och har inga vakanser.
Hyresavtalen har en [0ptid pa tre till atta ar.
Svenska Nyttobostaders bestand har aven
ett mindre inslag av lokaler dar det finns ett
fatal vakanta lokaler.

Fastighetskostnader

Svenska Nyttobostaders bestand av nypro-
ducerade fastigheter med hdg standard och
god energieffektivitet ger en god férutsag-
barhet gallande driftskostnader.

Vérdeférandringar

Generellt upplevs marknaden for yteffektiva
forvaltningsbostader som fortsatt god och
marknadsvardet pa affarsomradets forvalt-
ningsfastigheter bedéms vara intakta aven
beaktat den inverkan som coronapandemin
haft pa samhallet och ekonomin i stort.

Svenska Egen
Jan-jun 2021 Nyttobostader forvaltning
Antal enheter i pagaende forvaltning 911 28
Antal avtalade enheter i produktion 2112 -
Antal avtalade enheter i kommande produktion 2676 973
Antal avtalade enheter som ar fardigstallda men ej tilltradda 180 -
Beddmt driftnetto pa hela forvaltningsportfoljen*, Mkr 600 117
Bedomt fastighetsvarde pa hela forvaltningsportféljen*, Mkr 11908 2634

* Bedémda driftnetton och vérden pa hela fastighetsportfélien inkluderande féardigstéllda forvaltningsfastigheter,
férvaltningsfastigheter under produktion och planerad produktion dér férséljningsavtal till férvaltning finns
pa plats. Uppskattat driftnetto och vérde géller per 2021-06-30 utifran antagandet att samtliga fastigheter &r

férdigbyggda och i férvaltning.
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Forvaltningsportfoljens
tillvaxt

Antal fardigstallda enheter i forvaltning

1000
900

Kv2 Kv3 Kv4 Kv1 Kv2
2020 2020 2020 2021 2021

M Fardigstallda enheter under perioden
B Ackumulerat antal enheter

Planerad produktion i férvaltning*

6 000

5000

4 000

3000

2022 2023 2024 2025

M Planerat fardigstallande (enheter)
B Ackumulerat antal enheter

* Innefattar avtalade enheter som férdig-
stélls perioden 2022-2025.

Fordelning av total
forvaltningsportfolj*

Antal enheter

® Egen forvaltning 1 001
® Svenska Nyttobostader** 5 921

* Inkluderar fardigstéllda férvaltningsfastig-
heter, forvaltningsfastigheter under produktion
och planerad produktion dér férséljningsavtal
till férvaltning finns pa plats.

** Inkluderar férvaltning av 42 enheter fér
extern part utanfér den egna portféljen.



Affarsomrade Projektutveckling

Affarsomradet Projektutveckling forvarvar, utvecklar och saljer bostads-
projekt samt kommersiella projekt framst i Stockholmsomradet. Den
primara kunden ar forvaltningsbolag samt privatpersoner genom projektens
bostadsrattsforeningar. Inom affarsomradet verkar ALM Smaa Bostad med
fyra varumarken ALM Bostad, Smaa, Jarntorget och Abacus.

ALM BOSTAD

ALM Bostad utvecklar yteffektiva bostader till bade fastighetsforval-
BOSTAD tare och privatkunder. Projekten ligger i kommunikationsnara lagen

och utvecklas med kringliggande kommersiell service samt genom-

tankt delningsekonomi som bidrar till hallbarhet vad géller resurser,

transportmedel och boendemiljé.

o SMAA
S MAA Smaa utvecklar primart smahus och storre bostader till privatmark-
naden. Projekten ar ofta del i ett stérre nyproduktionsomrade eller en
fortatning i redan uppvuxen boendemiljo. | omradena laggs stor vikt
vid de gemensamma och yttre miljéerna.

JARNTORGET

TOBGET Jarntorget utvecklar bostader till bade fastighetsforvaltare och
privatkunder. Projekten ligger framférallt i Stockholmsregionen.

Hallbarhet ar ett fokusomrade och samtliga bostader som utvecklas

’! Svanenmarks.
e

ABACUS

Abacus utvecklar bostader till bade fastighetsforvaltare och privat-
ABACUS kunder i Stockholmsregionen.

ANDRA KVARTALET 2021

2021 2020 2021 2020 2020

apr—jun** apr—jun jan—jun** jan—jun jan—-dec

Nettoomsattning, Mkr* 1454 427 1834 1339 2479
Rérelseresultat, Mkr* 161 -14 173 153 192
Rorelsemarginal, % 1" -3 9 " 8
Antal anstéllda 50 30 50 30 28

* Enligt segmentsredovisningen dér affarsomradets projektresultat & omréknat till en successiv modell som
féljer vérdeutvecklingen utifran upparbetade kostnader och férséljning.

** Perioden april—juni 2021 inkluderar Abacus och Jérntorget.

41%

Andel av justerat substansvarde*

* Justerat substansvérde baseras pa
faktiskt substansvérde justerat fér bedémt
marknadsvérde pa verksamheterna inom
ALM Equity.

Foér vidare information om hur detta vérde
&r framtaget se sid 5.

Marknadsinriktning pagaende
produktion

Antal enheter

® Privatmarknaden 285
@ Forvaltning 2 627

0%

Andelen produktion till férvaltnings-
marknaden stod fér 90 procent av
total produktion vid utgangen av andra
kvartalet 2021.

HANDELSER UNDER KVARTALET

» Med férvarvet av Jarntorget exanderade

verksamheten for affarsomradet. | stort

innebar det att byggrattsportfoljen 6kade

med cirka 3 800 enheter och narmare
20 anstéllda.

* 896 enheter byggstartades, varav 858
mot férvaltningsmarknaden och 38 mot
privatmarknaden.

+ Sammanlagt 56 enheter mot privatmark-

naden saldes under kvartalet.

» Tva projekt har utgatt ur projektportfoljen
pa grund av bristande forutsattningar att
genomfdra projekten med tillfredsstal-
lande Idnsamhet.

HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT

* Inga vasentliga handelser efter periodens
utgang.
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AFFARSOMRADE PROJEKTUTVECKLING

VERKSAMHET OCH MARKNADS-
UTVECKLING

Forvarvet av Jarntorget medfor att affarsom-
radet vaxer kraftigt. Vid kvartalets utgang var
antal enheter i produktion 2 912 att jamféra
med 1 709 vid arets borjan. Forvarvet av
Jarntorget har @ven inneburit att antalet bygg-
ratter okat fran 13 295 enheter till 16 713 vilket
innebar en ledande position pa marknaden i
Stockholmsregionen. Under hésten kommer
Jarntorgets projektutvecklingsorganisation
integreras i affarsomradet med ambitionen att
rusta for att aven langsiktigt vara den ledande
bostadsutvecklaren i Stockholmsregionen.
Utdver pagaende och kommande leveranser
av hyresbostader till Svenska Nyttobostader
och projekt till privatmarknaden 6kas majlig-
heten att utveckla annu fler yteffektiva och
klimatsmarta bostader till férvaltningsmarkna-
den med hjalp av den byggrattsportfolj som
tillkommer fran Jarntorget.

ALM Smaa Bostads fokus ligger pa att
producera och leverera enligt atagandet mot
Svenska Nyttobostéader och att hantera en
hégre affarsvolym framgent bade mot for-
valtningsmarknaden och privatmarknaden.
Per dagens datum &r 911 av 5 699 enheter
kopplade till Svenska Nyttobostaderaffaren
levererade och 2 112 av 4 788 kvarvarande
enheter under produktion.

Under 2020 minskade 6kningstakten pa
befolkningen i Stockholm. Fran en 6kning

15 000

pa knappt 33 000 nya Stockholmare 2019
sa 6kade befolkningen netto med knappt
15 000 personer 2020. Statistik visar att
befolkningsdkningen i Stockholm hittills
under 2021 haller ungefar samma takt som
foregaende ar.

Antal fardigstallda bostader minskade
nagot under 2020 och bdrjan av 2021 och
det ackumulerade underskottet av bostader
fortsatter darfor att vaxa, men i nagot lagre
takt. Under forsta kvartalet kunde det anas
en liten 6kning av pabodrjade byggnationer
vilket forvantas fortsatta under aret till foljd
av en stark privatmarknad. Den langsiktiga
efterfragan av bostader ar fortsatt stor.
Marknaden for férvaltningsfastigheter till
investerare och for fastighetsférvaltande
bolag ar fortsatt stark. For privatmarknaden
i Stockholms lan har utvecklingen varit god
med en prisutveckling pa bostadsratter +0,5
procent (3 man) och +12,7 procent (12 man)
och for villor med +5,5 procent (3 man) och
+23,8 procent (12 man).*

Det finns risk for prisuppgang pa vissa
insatsvaror pa grund av bristsituationer som
uppstatt till foljd av pandemin. | pagaende
produktioner &r huvuddelen av alla kost-
nader lasta i fastprisavtal men det finns en
risk for viss fordyring nar entreprenader for
kommande produktioner ska handlas upp.

* Kélla: Svensk Méklarstatistik.

Befolkningstillvaxt och

12 000

nyproduktion i Stockholms
Lan, per kvartal 2016-2021

o N A

Kélla: SCB.
6000 \/ v \
%
3000
0
Kvi Kvi Kvi Ky Kvi Kvi
2016 2017 2018 2019 2020 2021
— Befolkningstillvaxt M Producerade bostéder i Stockholm
2021 2020 2021 2020 2020
apr—jun* apr—jun jan—-jun* jan-jun jan-dec
Antal enheter i total byggrattsportfolj 16 713 13774 16 713 13774 13 295
— varav enheter i produktion 2912 1681 2912 1681 1709
—varav fardiga byggratter 6 816 5372 6 816 5372 6 065
—varav byggratter i planprocess 6 985 6721 6 985 6721 5521
Antal produktionsstartade enheter 896 638 896 1105 1445
— varav privatmarknaden 38 32 38 48 88
— varav forvaltning 858 606 858 1057 1357
Antal salda enheter 440 261 478 297 3583
— varav privatmarknaden 33 2 48 21 26
— varav salda fran lager (privatmarknad) 23 7 46 24 55
— varav forvaltning 384 252 384 252 3502
Forséljningsgrad i produktion, % 96 90 96 90 96

* Perioden april—juni 2021 inkluderar Abacus och Jérntorget.
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3418

Genom forvarvet av Jarntorget 6kade
byggrattsportfoljen med 3 418 till totalt
16 713. Det innebar att affarsomrade
Projektutveckling tar en ledande
position som bostadsutvecklare i
Stockholmsregionen.

Under forsta kvartalet 2021 minskade
bostadsbyggandet i Stockholm sam-
tidigt som befolkningstillvaxten 6kade
igen. For varje ny bostad tillkom 1,85
Stockholmare i forsta kvartalet att jam-
féra med 1,36 under helaret 2020.

Kélla: SCB.

Enheter i produktion vid
kvartalets utgang
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Fran och med Kv2 2021 ingar Abacus
och Jérntorget i verksamheten.



Affarsomrade Entreprenad

Affarsomradet projekterar, planerar och utfér byggnation till bostadsrattsfére-
ningar och fastighetsutvecklare, varav affarsomrade Projektutveckling ar
den primara kunden. Affarsomradet erbjuder tjanster for specifika skeden
eller under hela projektets gang i funktionen som totalentreprencr. | affarsom-
radet ingar bolagen 2xA Entreprenad och Bomodul.

2xA ENTREPRENAD

Affarsidén ar att som byggentreprendr uppféra bostader och kom-

ENTREPRENAD

mersiella fastigheter pa uppdrag av valkanda aktorer inom fastighets-

branschen. Huvudfokus ar ny-, till- och ombyggnationer av bostader
med variation fran storre flerbostadshus till smahusomraden.

=2BOMODUL BOMODUL

Bomodul bygger och levererar tramoduler for byggnation av smahus,
studentbostader och flerbostadshus. Tillverkningen sker inomhus i
en effektivt klimatkontrollerad miljé. Genom att anvanda hogkvalita-
tiva lokala ravaror och rationell logistik minimeras klimatpaverkan
vilket innebar att bostédderna kan Svanenmarkas. Produktionen sker
i egen fabrik i Bodafors i Smaland. Kunderna kan vara affarsomrade
Projektutveckling eller andra externa kdpare.

ANDRA KVARTALET 2021

2021 2020 2021 2020 2020

apr—jun* apr—jun jan—jun* jan—jun jan—dec

Intékter, Mkr 406 88 576 188 519
Rorelseresultat, Mkr 35 5 45 9 47
Rérelsemarginal, % 9 6 8 5 9
Antal anstallda 86 34 86 34 34

* Perioden april—juni 2021 inkluderar Bomodul och Jérntorgets byggverksamhet som ska integreras i

2xA Entreprenad under hésten.

HANDELSER UNDER KVARTALET

* Genom forvarvet av Jarntorget expan-
derade verksamheten. | stort innebar
det att antalet anstallda 6kade till 86 och
affarsomradet kopmpletterades med en
tramodulfabrik.

* 896 enheter byggstartades varav 858 var
flerbostadshus.

HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT

* Inga vasentliga handelser efter periodens
utgang.
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0%

Andel av justerat substansvarde*

* Justerat substansvérde baseras pa
faktiskt substansvérde justerat fér
bedémt marknadsvérde pa verksam-
heterna inom ALM Equity.

For vidare information om hur detta vérde
ar framtaget se sid 5.

Intékter per kategori,
rullande 12 manader

® Smahus 24 %
® Flerbostadshus 76 %

Varav till ALM-koncernen, 93 %, resterande &r
leverans till extern part.



AFFARSOMRADE ENTREPRENAD

VERKSAMHET OCH MARKNADS-
UTVECKLING
Forvarvet av Jarntorget innebar att affars-
omradets verksamhet utokas vilket medfor
storre personalstyrka och fler entreprenader
att hantera. De pagaende entreprenader
som kom in via Jarntorget genomférs med
en annan modell med en lagre marginal
samtidigt som stora delar av entreprenad-
risken har skjutits Over pa projektutveck-
lingsaffaren. Nar nya projekt startas kommer
dessa att genomforas via 2xA Entreprenads
modell med en férvantat hégre vinstmarginal.
Genom tillskottet av Bomodul sa finns
mojlighet att ta en &nnu stérre del av
vardekedjan med deras hallbara och Sva-
nenmarkta tramoduler som ar andamals-
enliga till bade smahus och flerbostadshus.
Bomodul integreras inte in i 2xA Entrepre-
nads verksamhet utan ar en mgjlig leveran-
tor till kommande entreprenader samtidigt
som de fortsatter att leverera trdmoduler till
externa kunder.

ANDRA KVARTALET 2021

Utdver den tillvaxt som forvarvet medfort sa
har aven den organiska tillvaxten i sig varit
stark. De utmaningar som Cementa har pa
Gotland géllande tillstand for brytning av
kalksten, skulle kunna innebara utmaning-
ar fran underleverantoérer och paverkan
framover. Kalksten ar en vasentlig ravara vid
framstallning av betong vilket gor att vara
underleverantorer arbetar for fullt pa att hitta
alternativa producenter ifall Cementas bryt-
ning stoppas. Det finns aven ett pristryck

pa vissa komponenter dar det rader brist till
foljd av pandemin.

Affarsomradet har per kvartalets utgang
3089 (1 709) enheter i pagaende produk-
tion till ett ordervarde om cirka 3 508
(1 644) Mkr, varav 96 (96) procent vander
sig till férvaltningsmarknaden. Intakterna
per kundkategori i forhallande hur enhe-
terna i produktion fordelar sig per smahus
och flerbostadshus speglar det faktum att
smahusen ar stérre enheter som produceras
snabbare.

2021 2020 2021 2020 2020

apr—jun* apr—jun jan—jun* jan—jun jan—dec

Orderingang, Mkr 1010 44 1234 428 743
— varav smahus 108 44 171 73 77

— varav flerbostadshus 902 0 1063 355 667
Orderstock, Mkr 2026 1146 2026 1146 1234
— varav smahus 171 112 171 112 95

— varav flerbostadshus 1855 1034 1855 1034 1139
Fardigstéllda enheter, antal 86 90 86 123 269
— varav smahus 16 24 16 24 40

— varav flerbostadshus 70 66 70 99 229

* Perioden april—juni 2021 inkluderar Bomodul och Jarntorgets Byggverksamhet.
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Enheter i produktion vid
kvartalets utgang
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Fran och med Kv2 2021 ingar Bomodul och
Jérntorgets Byggverksamhet.



Affarsomrade Finansiering

Affarsomradet skapar finansieringslosningar for 6vriga ALM Equity
koncernen med fokus pa fastighetsprojekt inom affarsomrade Projekt-
utveckling och Férvaltning. Framst handlar det om anskaffning av kapital
fran investerare utanfor den vanliga banksektorn.

VERKSAMHET OCH UTVECKLING
Affarsomradet strukturerar affarer och
anskaffar framst eget kapital pa projektbasis
samt skuldfinansiering fran aktérer utanfor
den vanliga banksektorn. Detta mojliggor
storre projekt och en 6kad avkastning pa
eget kapital for kunderna samtidigt som
investerare och finansiarer far en trygg
investering med god riskjusterad avkastning.
Affarsomrade Finansiering kdnnetecknas av
fa men stora avslut.

2020 var affarsomradet radgivare i
den transaktion dar 29 olika forvaltnings-
fastigheter eller projekt med blivande
forvaltningsfastigheter slogs samman till
Svenska Nyttobostader och bistod sedan
vid noteringen av bolaget. Noteringen av
Svenska Nyttobostader innebar en god affar

for manga parter, inte minst investerare som
foljt ett projekt fran markférvarv, bygglov
och byggnation till fardig forvaltningsfastig-
het och slutligen sammanslagning av flera
projekt och deldgande i ett noterat bolag.

HANDELSER UNDER KVARTALET

» Inga vasentliga handelser under kvartalet.

Affarsomrade Digitala tjanster

Affarsomradet utvecklar mjukvaror och tjanster som underlattar delning

av information, resurser och tjanster mellan grannar, forvaltare och tjanste-
foretag. Kunderna finns primart inom fastighetssektorn men digitala tjanster
erbjuds aven till dvriga foretag och féreningar.

VERKSAMHETSBESKRIVNING
Affarsomradet utvecklar plattformar for

delningsekonom och digital access till fastig-

hetsmarknaden.

Affarsomradet erbjuder mjukvaror och
tjanster som underlattar delning av informa-
tion, resurser och tjanster mellan grannar,

forvaltare och tjansteforetag. Lattadministre-

rade och anvandarvanliga digitala platt-
formar sanker successivt kostnaderna for

kommunikation, arendehantering, fastighets-

dokumentation, passersystem och delning
av fastigheters gemensamma resurser.

Den molnbaserade plattform Your Block
skapar forutsattningar for nya vardehdjande
delningstjanster och nya intaktskallor for
fastighetsagarna. Kunderna finns primart
inom fastighetssektorn men digitala tjanster
erbjuds aven till évriga féretag och fore-
ningar.

HANDELSER UNDER KVARTALET

» Antalet anvandare uppgick vid kvartalets
slut till 10 500.
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Anskaffat kapital (Mkr)
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Antal anvandare
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EKONOMI

Ekonomisk oversikt

RESULTAT FOR KVARTALET

Resultatet for kvartalet uppgick till 62 (27) Mkr. Kvartalet har en
positiv resultateffekt fran tre projekt som slutférts inom Jarntorgets
portfolj. Resultatet paverkas aven av tva projekt dar forutsattningarna
inte langre beddms kvarsta for att kunna genomféra dessa vilket
medfort att balanserade kostnader och handpenning for ett férvarv
kostnadsforts och belastat kvartalets resultat med cirka 25 Mkr.
Resultatet har paverkats positivt av orealiserade vardeférandringar
av forvaltningsfastigheter om 23 (9) Mkr. Under kvartalet har varde-
forandringar pa forvaltningsfastigheter under uppférande paverkat
resultatet med 68 (22) Mkr. Under kvartalet har resultatet paverkats
negativt av transaktionskostnader om 4 Mkr hanférligt till forvarvet
av Jarntorget.

Omséttningen paverkas av att den omstallda verksamheten inom
affarsomrade Projektutveckling vars kundkrets stallts om fran privat-
marknad till att i huvudsak leverera till koncernbolaget Svenska
Nyttobostaders forvaltning. Darmed uppkommer ingen omsattning
och kostnad i rorelseresultatet utan resultatet kommer pa en rad i
form av orealiserade vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter.

Under kvartalet har tre projekt fardigstallts dar leverans skett till
privatmarknaden — vilket bidragit till storre delen av omsattningen
under innevarande kvartal.

TILLGANGAR OCH EGET KAPITAL

Tillgangar

Per 30 juni 2021 hade ALM Equity tillgangar till ett varde om

12 161 (9 077) Mkr, dar den samlade volymen av forvaltningsfastig-
heter 6kat vardemassigt med 79 procent till 6 116 (3 410) Mkr pa ett
ar. Forvaltningsfastigheter under uppférande ar den post som okat
mest i férhallande till motsvarande period féregaende ar 3 579

(1 238) Mkr. Det kommer framst av avtalen som tecknades med
Svenska Nyttobostader under tredje kvartalet 2020 avseende
utveckling och leverans av ytterligare forvaltningsfastigheter till
deras bestand. Byggratter klassificeras om fran exploateringsfastig-
heter till forvaltningsfastigheter under uppférande i samband med
att affarsomrade Projektutveckling ingar avtal om forsaljning av den
fardigstallda forvaltningsfastigheten.

Det ar ocksa den huvudsakliga forklaringen till minskningen av
exploateringsfastigheter till 2 716 (3 129) Mkr trots att nya exploate-
ringsfastigheter tillkommit i samband med férvarvet av Jarntorget.
Markanvisningar ligger utanfér balansrakningen, de ar avtalsmassigt
att betrakta som optioner fram tills ett exploateringsavtal skrivs pa
varefter affaren blir tvingande och kan ses under eventualforpliktelser.
Pagaende bostadsprojekt, som motsvarar projekten under produk-
tion till privatmarknaden 6kade till 981 (666) Mkr. Vardet pa lageran-
delar i bostads- och aganderatter ligger nagot lagre an motsvarande
period foregaende ar, 278 (318) Mkr. | férhallande till arsskiftet ar
det synligt att lagerforsaljningarna far fart efter fardigstallande och
vardet kommer sjunka successivt efterhand lagerandelarna séljs.

Pa skuldsidan uppgick den rantebarande finansieringen till
6 040 (4 365) Mkr. Den finansiering som specifikt kopplas till fastig-
heter och projekt ar antingen i form av kort projektfinansiering under
uppférande eller lang finansiering av fardigstallda forvaltningsfastig-
heter. En direkt foljd av att en allt stérre volym forvaltningsfastigheter
fardigstalls ar att andelen langfristiga rantebarande lan dkar. Under
innevarande kvartal emitterades ett obligationslan om 1 000 Mkr
som en del i finansieringen av férvarvet av Jarntorget.

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade till 4 637 (3 607) Mkr och soliditeten upp-
gick till 38 (40) procent. Okningen av det egna kapitalet &r till stor del
hanforligt till nyemitterade stam- och preferensaktier i samband med
férvarvet av Jarntorget vilka totalt omfattade cirka 700 Mkr.
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En del av finansieringen inom affarsomrade Forvaltning och Projekt-
utveckling sker genom att investerare gor direktinvesteringar i
forvaltningsobjekten/projekten. Externt tillskottskapital dar inves-
terare bidragit med preferenskapital uppgar till totalt 1 888 Mkr dar
det totala beloppet ar hanforligt till affarsomrade Projektutveckling.
Detta kapital har vid positiva kassafloden foretrade till utdelning i
respektive projekt, vid underskott reduceras aterbetalningarna med
motsvarande belopp.

Innehavet i Svenska Nyttobostader

Svenska Nyttobostader klassificeras som koncernbolag och bolagen
konsolideras darmed fortfarande in i ALM Equity koncernen. ALM
Equity ager cirka 37 miljoner stamaktier i Svenska Nyttobostader till
ett bokfort varde pa runt 1,5 Mkr. Noteringen satter ett marknads-
varde pa innehavet samtidigt som det synliggor dvervarden.

FINANSIELL STALLNING OCH KASSAFLODE
Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgang till
966 (701) Mkr. Kassaflddet for kvartalet var 234 (257) Mkr.

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

Rantan pa laneskulder inom affarsomrade Projektutveckling lag
den 31 december i spannet 1,55-8,00 procent med en genomsnitts-
ranta pa 3,29 procent. Det finns tva utestaende obligationslan om
vardera 600 Mkr. Dessa |I6per med en ranta om STIBOR 3m + 7,25
procent. Lanen har slutférfall 2023-12-31 respektive 2025-06-15.
Under kvartalet emitterades ett nytt obligationslan om 1 000 Mkr.
Lanet har slutforfall 2026-06-17 och I6per med réanta om STIBOR
3m + 6,50 procent.

MODERBOLAGET

Moderbolagets resultat for kvartalet uppgick till -18 (-28) Mkr och
bolaget férfogade vid periodens slut éver 340 (523) Mkr i likvida
medel. Borgensforbindelser uppgick vid periodens slut till 1 907

(1 398) Mkr. Det egna kapitalet uppgick till 1 889 (1 101) Mkr.
Soliditeten var pa balansdagen 45 (46) procent. Det 6kade egna
kapitalet beror framforallt pa emissioner av stam- och preferensaktier.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

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

For affarsomradena Entreprenad och Projektutveckling har risken
Okat for prisékningar pa vissa komponenter till foljd av bristsituatio-
ner med anledning av effekter fran pandemin och brist pa betong
till foljd av Cementas utmaningar att erhalla langsiktiga tillstand for
sin produktion pa Gotland som star for stor del av produktionen i
Sverige.

Mer information om risker och osékerhetsfaktorer aterfinns i ALM
Equitys arsredovisning 2020, pa sidorna 54—60 och i not 29 pa
sidorna 96-97.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Under kvartalet har inga vasentliga transaktioner avseende Svenska
Nyttobostader eller med annan narstaende part &gt rum. Information
kring narstaende transaktioner aterfinns i ALM Equitys arsredovis-
ning 2020, not 35 pa sidan 99-100.



FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over totalresultat

2021 2020 2021 2020 2020

Belopp i Mkr Not apr—jun apr—jun jan=jun jan—jun jan—dec
1,2,7

Nettoomsattning 752 280 925 693 1759
Produktions- och driftskostnader -655 -222 -820 -508 -1438
Bruttoresultat 97 58 105 185 321
Forsaljnings- och administrationskostnader -51 -27 -82 -54 -118
Resultat fran andelar i dotterféretag -16 - -16 - 29
Resultat fran andelar i intresseforetag - -1 - -1 -1
Rérelseresultat 30 30 7 130 231
Finansiella intédkter 3 - 4 1 3
Finansiella kostnader -52 -36 -99 -66 -138
Resultat efter finansiella poster -19 -6 -88 65 96
Orealiserade vardeférandringar derivatinstrument 5 2 2 4 3 6
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 23 9 41 52 80
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter under uppférande 4 68 22 176 26 51
Resultat fore skatt 74 27 133 146 233
Skatt -12 - -15 -2 -4
Periodens resultat 62 27 118 144 229
Periodens 6évriga totalresultat
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens o6vriga totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 62 27 118 144 229
Arets resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 29 14 29 117 194
Innehav utan bestdmmande inflytande 33 13 89 27 35
Arets totalresultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 29 14 29 117 194
Innehav utan bestdmmande inflytande 33 13 89 27 35
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie fore utspadning (kr) 0,07 -0,62 -2,15 7,48 10,53
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) 0,07 -0,62 -214 7,48 10,52
Resultat per preferensaktie (kr) 210 210 210 2,10 8,40
Antal utstdende stamaktier vid periodens slut (tusental) 10 630 10 208 10 630 10 208 10 208
Antal utstaende preferensaktier vid periodens slut (tusental) 14 224 9920 14 224 9920 10 562
Genomesnittligt antal stamaktier fére utspadning (tusental) 10 210 10 170 10 210 10 162 10 185
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning (tusental) 10 272 10 170 10 272 10 162 10 219

14 | ALM EQUITY AB HALVARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2021



FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens balansrakning i sammandrag

Belopp i Mkr Not 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
TILLGANGAR 1,2,7

Anléggningstillgangar

Immateriella tillgangar 17 13 15
Maskiner och inventarier 9 1 9
Férvaltningsfastigheter 2537 2172 2489
Forvaltningsfastigheter under uppférande 3579 1238 2763
Férvaltade andelar i bostadsrattslokaler 50 42 50
Nyttjanderattstillgangar 66 183 175
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 13 3 1
Ovriga anlaggningstiligangar 3 - -
Uppskjuten skattefordran 22 4 7
Summa anlédggningstillgangar 6 296 3656 5509
Omsittningstillgangar

Exploateringsfastigheter 2716 3129 1746
Pagaende bostadsprojekt 981 666 308
Lagerandelar i bostads- och aganderatter 278 318 368
Pagaende arbeten for annans rakning 8 - -
Ovriga kortfristiga fordringar 823 607 812
Kortfristiga placeringar 93 - -
Likvida medel 966 701 722
Summa omséttningstillgangar 5865 5421 3956
Summa tillgangar 12 161 9077 9 465
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital inklusive minoritetens andel 4637 3607 3790
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande obligationslan 5 2200 600 1200
Langfristiga rantebarande lan till kreditinstitut 6 1732 1667 1720
Ovriga langfristiga skulder 29 - -
Derivatinstrument 5 5 13 9
Leasingskuld 60 176 175
Uppskjuten skatteskuld 298 180 172
Ovriga avsattningar 16 9 6
Summa langfristiga skulder 4340 2645 3282
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande obligationslan 6 - 391 -
Kortfristiga rantebarande l1an fran kreditinstitut 6 2108 1707 1547
Efterstallda rantebarande reverslan 6 294 326 331
Ovriga kortfristiga skulder, icke rantebarande 782 401 515
Summa kortfristiga skulder 3184 2825 2393
Summa skulder och eget kapital 12 161 9077 9 465
Minoritetens andel av eget kapital uppgar till 1664 1300 1465
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i Mkr apr-jun apr—jun jan—jun jan—jun jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat 30 30 7 130 231
Ej kassaflédespaverkande poster 7 7 17 13 34
Erhallen ranta 1 - 2 1 3
Erlagd rénta -53 -37 -100 -66 -138
Betald skatt -4 - -8 -2 -8
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandring i rérelsekapital -19 1 -82 76 122
Kassafléde fran féréndringar rérelsekapital
Okning/minskning exploateringsfastigheter 136 21 165 -339 -339
Okning/minskning pagaende bostadsprojekt 181 6 130 60 418
Okning/minskning andelar i bostad- och dganderétter 65 5 113 19 -20
Okning/minskning rérelsefordringar -24 -32 58 -74 -157
Okning/minskning rérelseskulder 76 -317 51 -187 -82
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 415 -316 432 -445 -58
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i forvaltningsfastigheter -273 -118 -640 -222 -680
Investeringar i rorelseférvarv -1 112 - -1 112 — —
Forvarv im-/materiella anlaggningstillgangar -1 -3 -3 -3 -15
Férvarv finansiella anlaggningstillgangar - - - - -8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 368 -121 -1 755 -225 -703
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Obligationer, upptagna 981 591 981 591 969
Obligationer, amorterade - -209 - -685 -867
Upptagna lan 136 341 532 919 1596
Amorterade lan -211 -110 -242 -368 -1148
Externa aktiedgartillskott - 84 35 266 293
Nyemissioner/Teckningsoptioner inkl. kostnader 332 12 332 12 82
Nyemissioner inkl. kostnader koncernbolag - - - - 460
Utdelningar fran kapitalandelar - 6 - 6 6
Utbetald utdelning preferensaktiedgare -29 -21 -51 -42 -86
Transaktioner innehav utan bestdmmande inflytande -4 - -20 -27 -521
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1205 694 1567 672 784
Periodens kassafléde 234 257 244 2 23
Likvida medel vid periodens bérjan 732 444 722 699 699
Likvida medel vid periodens slut 966 701 966 701 722
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FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport over forandring eget kapital i sammandrag

2021 2020 2020
Belopp i Mkr jan—jun jan—jun jan—-dec
Eget kapital vid periodens boérjan 3790 3310 3310
Resultat for perioden 118 144 229
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat 118 144 229
Transaktioner med é&gare:
Lamnad utdelning -51 -42 -86
Nyemissioner 713 - 70
Teckningsoptioner - 12 12
Emissionskostnader -10 - -
Ovillkorade aktiedgartillskott 23 91 106
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande* 54 92 149
Summa transaktioner med dgare 729 153 251
Eget kapital vid periodens slut 4637 3607 3790

* Beslutad utdelning hénférlig till Svenska Nyttobostédder AB (publ)s externa preferensaktiedgare &r omférd till minoritetens andel av det egna kapitalet.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets resultatrakning

i sammandrag

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i Mkr apr—jun apr-jun jan—=jun jan—jun jan-dec
Ovrig rérelseintakt = - - _ _
Forsaljnings- och administrationskostnader -5 -12 -9 -15 -27
Rorelseresultat -5 -12 -9 -15 -27
Resultat koncernbolag 1 - 1" - 201
Ovriga rérelsekostnader - - - — -6
Finansnetto -24 -16 -45 -29 -61
Resultat efter finansiella poster -18 -28 -43 -44 107
Bokslutsdispositioner - - - - 3
Resultat fore skatt -18 -28 -43 -44 110
Skatt - - - - -
Periodens resultat -18 -28 -43 -44 110
Moderbolagets balansridkning i sammandrag
Belopp i Mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
TILLGANGAR
Andelar i koncernbolag 116 50 116
Summa anldggningstillgangar 116 50 116
Kortfristiga fordringar m.m. 3756 1794 2016
Likvida medel 340 523 463
Summa omsittningstillgangar 4096 2317 2479
Summa tillgangar 4212 2 367 2595
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1889 1101 1281
Obligationslan 2200 600 1200
Summa langfristiga skulder 2200 600 1200
Kortfristiga rantebarande obligationslan - 391 -
Ovriga kortfristiga, icke rantebarande skulder 123 275 114
Summa kortfristiga skulder 123 666 114
Summa skulder och eget kapital 4212 2 367 2595
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Noter

Not 1. Redovisningsprinciper

ALM Equity tillampar International Financial Reporting Standards (IFRS)
sadana de antagits av EU. Delarsrapporten ar upprattad i enlighet med
IAS 34 Delarsrapportering samt tilldmpliga delar i arsredovisningslagen.
Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning
for juridiska personer for sina finansiella rapporter. De tillampade
redovisningsprinciperna och berakningsgrunderna ¢verensstammer
med de som beskrivs i ALM Equitys arsredovisning for rakenskapsaret
2020 pa sidorna 74-79.

Nya standarder fran och med 2021

Det forekommer inga nya eller reviderade IFRS-standarder eller dvriga
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committe som tratt i kraft
fran och med 1 januari 2021 som har haft nagon namnvard effekt pa
koncernens finansiella rapporter.

Not 2. Segmentsredovisning

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

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

och IT.

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

Uppfdljningen sker utifran koncernens finansiella rapportering med
justering for hur vardeskapandet sker 6ver tid i projekten under
affarsomrade Projektutveckling. Justeringen innebar att fardigstallande-
metodens avrakningar vands tillbaka och en successiv vardeutveckling
réaknas fram utifran fardigstallande och avtal med slutkund. Det medfor
att resultatet lyfts fram successivt fran byggstart till fardigstallande
istallet for att hela resultatet lyfts fram vid fardigstallande.
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Under andra kvartalet 2021 har ALM Equity férvarvat och tilltratt Jarn-
torget Byggintressenter AB for att komplettera och vaxla upp takten i
koncernens olika verksamheter med fokus pa hallbarhet, digitalisering
och industriellt byggande. Jarntorget integreras i ALM Equitys affars-
omraden Projektutveckling och Entreprenad samtidigt som den utdkade
byggrattsportfljen maéjliggor en utdkad forvaltningsaffar till affarsom-
rade Forvaltning. | segmentsredovisningen har Jarntorgets bidrag till
resultat- och balansrakning fordelats pa respektive affarsomrade och en
mindre del avseende centrala kostnader till koncerngemensamt. Led-
ningen har utifran att transaktionen skett mitt i kvartalet, med hanvisning
till férenklingsreglerna, valt att konsolidera in hela andra kvartalet for att
underlatta den gemensamma rapporteringen.

Information om koncernens verksamhet och affarsomraden aterfinns
pa sidorna 3—-10, dar aterfinns specifika nyckeltal och information om
vasentliga handelser for respektive affairsomrade. Nedan presenteras
hur resultat- och balansrakning fordelar sig pa vara affarsomraden.



NOTER

Not 2. Segmentsredovisning, forts.

1) AO = Affarsomraden
2) Avser orealiserade vérdeforéandringar.

3) Tidigare kolumnerna fér koncerngemensamt och koncernelimineringar som redovisats i kvartalsrapporterna under 2020 har slagits samman till posten koncerndvergripande.

4) Justering kommer av att den successiva avrakningsmetoden anvénds inom affirsomrade Projektutveckling i segmentsuppféljningen.

Resultat april-juni 2021

Forvalt- Projekt- Entre- Ovriga Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
Belopp i Mkr ning  utveckling prenad AO" overgripande® Segment Justering® IFRS
Nettoomsattning 33 1454 406 0 -354 1539 -787 752
Rorelsekostnader -17 -1279 -371 -3 302 -1362 662 -706
Resultat fran andelar i koncernbolag 1 -14 - - -3 -16 - -16
Rorelseresultat 17 161 35 -3 -55 155 -125 30
Finansnetto -14 -9 - - -26 -49 - -49
Vardeférandring? derivatinstrument - 2 - - - 2 - 2
Vardeférandring? forvaltningsfastigheter 23 - - - - 23 - 23
Vardeférandring? forvaltningsfastigheter
under uppforande - - - B - - 68 68
Vardeforandring? forvaltade andelar i B B _ _ _ _ _ _
bostadsrattslokaler
Bokslutsdispositioner och skatt -5 -6 - — -2 -12 - -12
Periodens resultat 21 148 35 -3 -82 119 -57 62
Minoritetens andel av resultatet -9 -125 - 1 - -133 100 -33
Resultat januari-juni 2021

Forvalt- Projekt- Entre-  Ovriga Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
Belopp i Mkr ning utveckling prenad AO" o6vergripande® Segment Justering® IFRS
Nettoomsattning 63 1834 576 - -508 1965 -1040 925
Rérelsekostnader -30 -1 647 -531 -5 431 -1782 -880 -902
Resultat fran andelar i koncernbolag 1 -14 - - -3 -16 - -16
Rorelseresultat 34 173 45 -5 -80 167 -160 7
Finansnetto -28 -20 - - -47 -95 - -95
Vardeforandring? derivatinstrument - 4 - - - 4 - 4
Vardeforandring? forvaltningsfastigheter 41 - - - - 41 - 41
L/:crji?fj;ir;g;r;%zférvaItningsfastigheter _ _ _ _ _ _ 176 176
Vardeforandring? forvaltade andelar i B B _ _ B _ B _
bostadsrattslokaler
Bokslutsdispositioner och skatt -9 -4 - - -2 -15 - -15
Periodens resultat 38 153 45 -5 -129 102 16 118
Minoritetens andel av resultatet -17 -132 - 2 - -147 58 -89
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NOTER

Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Balans per 2021-06-30

Forvalt- Projekt- Entre- Bvriga Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
Belopp i Mkr ning  utveckling prenad AO" overgripande® Segment Justering® IFRS
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar - - - 17 - 17 - 17
Maskiner och inventarier 7 - 1 - 1 9 - 9
Forvaltningsfastigheter 2537 - - - - 2 537 - 2 537
Forvaltningsfastigheter under uppférande - 3940 - - -240 3700 -121 3579
Férvaltade andelar i bostadsrattslokaler 50 - - - - 50 - 50
Nyttjanderattstillgangar - 53 2 - 11 66 — 66
Andelar enligt kapitalandelsmetoden - 13 - - - 13 - 13
Ovriga anlaggningstiligangar - 3 - - - 3 - 3
Uppskjuten skattefordran - 18 3 - 1 22 — 22
Anlaggningstillgangar 2594 4027 6 17 -227 6 417 -121 6 296
Omsittningstillgangar
Exploateringsfastigheter - 2703 - - 13 2716 - 2716
Pagaende Bostadsprojekt - 1044 - - -30 1014 -33 981
Lagerandelar i bostads- och aganderatter - 278 - - - 278 - 278
Pagaende arbeten foér annans rakning - 3 9 - -4 8 - 8
Ovriga fordringar 73 166 363 55 166 823 - 823
Kortfristiga placeringar - 93 - - - 93 — 93
Likvida medel 45 563 13 2 343 966 - 966
Omsittningstillgangar 118 4850 384 57 489 5898 -33 5865
SUMMA TILLGANGAR 2712 8 877 391 74 261 12 315 -154 12 161
Eget kapital inklusive minoritetens andel 655 2523 55 -2 1560 4791 -154 4637
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande obligationslan - - - - 2200 2200 - 2200
Langfristiga rantebarande lan 1545 187 - - - 1732 - 1732
Ovriga langfristiga lan - 28 1 - - 29 - 29
Derivatinstrument - 5 - - - 5 - 5
Leasingskuld - 50 1 - 9 60 - 60
Uppskjuten skatteskuld 29 270 - - -1 298 — 298
Ovriga avsattningar - 8 3 - 5 16 - 16
Langfristiga skulder 1574 548 5 - 2213 4340 - 4340
Kortfristiga rantebarande lan fran kreditinstitut 152 1956 - - - 2108 - 2108
Efterstallda rantebarande reverslan - 289 - 7 - 294 - 294
Ovriga kortfristiga skulder, icke rantebarande 331 3563 331 69 -3512 782 - 782
Kortfristiga skulder 483 5806 331 76 -3 512 3184 - 3184
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2712 8877 391 74 261 12 315 -154 12161
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NOTER

Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Resultat april-juni 2020

Forvalt- Projekt- Entre- Bvriga Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
Belopp i Mkr ning  utveckling prenad AO" oGvergripande® Segment Justering® IFRS
Nettoomsattning 22 427 88 0 -169 368 -88 280
Rérelsekostnader -12 -441 -83 -1 136 -401 151 -250
Rorelseresultat 10 -14 5 -1 -33 -33 63 30
Finansnetto -12 -8 - - -16 -36 - -36
Vardeforandring? derivatinstrument - 2 - - - 2 - 2
Vardeforandring? forvaltningsfastigheter 9 - - - - 9 - 9
L/j;ifff;i?g:;r;%zférvaItningsfastigheter _ _ _ _ 22 22 B 22
Vardeférandring? forvaltade andelar i _ _ B _ B B B B
bostadsrattslokaler
Bokslutsdispositioner och skatt -2 -3 - - 5 - - -
Periodens resultat 5 -23 5 -1 -22 -36 63 27
Minoritetens andel av resultatet -6 3 - - - -3 -10 -13
Resultat januari-juni 2020

Forvalt- Projekt- Entre- Ovriga Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
Belopp i Mkr ning  utveckling prenad AO" odvergripande® Segment Justering? IFRS
Nettoomsattning 4 1339 188 0 -511 1057 -364 693
Rérelsekostnader -25 -1186 -179 -4 435 -959 396 -563
Rérelseresultat 16 153 9 -4 -76 98 32 130
Finansnetto -23 -13 - - -29 -65 - -65
Vardeforandring? derivatinstrument - 3 - - - 3 - 3
Vardeférandring? forvaltningsfastigheter 52 - - - - 52 - 52
L/j;i?fjgi?ijdrz?%zfﬁrvaltningsfastigheter _ _ B _ 26 26 B 26
Vardeférandring? forvaltade andelar i _ _ _ _ _ _ B _
bostadsrattslokaler
Bokslutsdispositioner och skatt -11 2 - - 7 -2 — -2
Periodens resultat 34 145 9 -4 72 112 32 144
Minoritetens andel av resultatet -19 -27 - 1 - -45 18 -27
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NOTER

Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Balans per 2020-06-30

Forvalt- Projekt- Entre- Bvriga Koncern- Totalt enligt Totalt en-
Belopp i Mkr ning  utveckling prenad AO" overgripande® Segment Justering® ligt IFRS
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar - - - 13 - 13 - 13
Maskiner och inventarier - - - - 1 1 - 1
Forvaltningsfastigheter 2172 - - - - 2172 - 2172
Forvaltningsfastigheter under uppférande - 1566 — - -222 1344 -106 1238
Forvaltade andelar i bostadréttslokaler 42 - - - - 42 - 42
Nyttjanderattstillgangar - 172 1 - 10 183 - 183
Andelar enligt kapitalandelsmetoden - 3 - - - 3 - 3
Uppskjuten skattefordran - - - - 4 4 - 4
Anlaggningstillgangar 2214 1741 1 13 -207 3762 -106 3656
Omsattningstillgangar
Exploateringsfastigheter - 3128 - - 1 3129 - 3129
Pagaende Bostadsprojekt - 762 - - -17 745 -79 666
Lagerandelar i bostads- och aganderatter - 314 - - 4 318 - 318
Ovriga fordringar 125 16 287 1 168 607 - 607
Likvida medel 67 93 8 - 533 701 - 701
Omsattningstillgangar 192 4313 295 1 689 5500 -79 5421
SUMMA TILLGANGAR 2406 6 054 296 24 482 9 262 -185 9077
Eget kapital inklusive minoritetens andel 590 2381 15 0 806 3792 -185 3607
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande obligationslan - - - - 600 600 - 600
Langfristiga rantebarande lan 1539 128 - - - 1667 - 1667
Derivatinstrument - 13 - - - 13 - 13
Leasingskuld - 165 1 - 10 176 - 176
Uppskjuten skatteskuld 13 167 - - - 180 - 180
Ovriga avséttningar - - - - 9 9 - 9
Langfristiga skulder 1552 473 1 - 806 2645 - 2645
Kortfristiga rantebarande obligationslan - - - - 391 391 - 391
Kortfristiga réntebarande lan fran kreditinstitut 10 1697 - - - 1707 - 1707
Efterstallda rantebéarande reverslan - 322 - 4 - 326 - 326
Ovriga kortfristiga skulder, icke rantebarande 254 1181 280 20 -1 334 401 - 401
Kortfristiga skulder 264 3200 280 24 -943 2825 - 2825
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2406 6 054 296 24 482 9262 -185 9 077
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NOTER

Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Resultat januari-december 2020

Forvalt- Projekt- Entre- Bvriga Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
Belopp i Mkr ning  utveckling prenad AO" oGvergripande® Segment Justering® IFRS
Nettoomsattning 106 2479 519 44 -1 073 2075 -316 1759
Rérelsekostnader -100 -2 287 -472 -9 946 -1 922 365 -1 557
Resultat fran andelar i dotterféretag 29 - - - - 29 - 29
Rorelseresultat 35 192 47 35 -127 182 49 231
Finansnetto -47 -24 - - -64 -135 - -135
Vardeforandring? derivatinstrument - 6 - - - 6 - 6
Vardeférandring? forvaltningsfastigheter 80 - - - - 80 - 80
Vardeforandring? forvaltningsfastigheter
under uppférande - - - - 51 51 - 51
Vardeférandring? forvaltade andelar i
bostadsrattslokaler - - - - - - - -
Bokslutsdispositioner och skatt -27 94 -47 -40 16 -4 — -4
Periodens resultat 41 268 - -5 -124 180 49 229
Minoritetens andel av resultatet -22 -69 - 1 - -90 55 -35
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NOTER

Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Balans per 2020-12-31

Forvalt- Projekt- Entre- Ovriga Koncern- Totalt enligt Totalt en-
Belopp i Mkr ning  utveckling prenad AO" o6vergripande® Segment Justering? ligt IFRS
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar - - - 15 - 15 - 15
Maskiner och inventarier 8 - - - 1 9 - 9
Forvaltningsfastigheter 2489 - - - - 2489 - 2489
Forvaltningsfastigheter under uppférande - 3262 - - -343 2919 -156 2763
Foérvaltade andelar i bostadsrattslokaler 50 - - - - 50 - 50
Nyttjanderattstillgangar - 166 2 - 7 175 - 175
Andelar enligt kapitalandelsmetoden - 1 - - - 1 - 1
Uppskjuten skattefordran - 3 - - 4 7 - 7
Anlaggningstillgangar 2547 3432 2 15 -331 5665 -156 5509
Omsittningstillgangar
Exploateringsfastigheter - 1743 - - 3 1746 - 1746
Pagaende Bostadsprojekt - 399 - - -78 321 -13 308
Lagerandelar i bostads- och dganderatter - 364 - - 4 368 - 368
Ovriga fordringar 74 292 367 55 24 812 - 812
Likvida medel 56 74 99 3 490 722 - 722
Omsittningstillgangar 130 2872 466 58 443 3969 -13 3956
SUMMA TILLGANGAR 2677 6 304 468 73 112 9634 -169 9 465
Eget kapital inklusive minoritetens andel 628 2486 6 3 836 3959 -169 3790
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande lan 1546 174 - - 1200 2920 - 2920
Derivatinstrument - 9 - - - 9 - 9
Leasingskuld - 165 2 - 8 175 - 175
Uppskjuten skatteskuld 20 152 - - - 172 - 172
Ovriga avsattningar - - 1 - 5 6 - 6
Langfristiga skulder 1566 500 3 - 1213 3282 - 3282
Kortfristiga rantebarande lan fran kreditinstitut 151 1396 - - - 1547 - 1547
Efterstallda rantebarande reverslan - 327 - 4 - 331 - 331
Ovriga kortfristiga skulder, icke rantebarande 332 1595 459 66 -1 937 515 - 515
Kortfristiga skulder 483 3318 459 70 -1 937 2393 - 2393
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2677 6 304 468 73 112 9634 -169 9 465
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NOTER

Not 3. Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innefattar de fastigheter som tilltratts och drift-
satts av affarsomrade Forvaltning, dessa varderas till verkligt varde éver
resultatrakningen. Totalt har affarsomrade Forvaltning 939 (557) enheter
i forvaltning. Samtliga bostader ar uthyrda med avtal omfattande 16ptider
mellan 3-8 ar med ett driftnetto om 122 Mkr om aret och ar belagna i
Stockholmsomradet och innefattar framforallt forvaltningsbostader.

Belopp i Mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
Ingaende fastighetsvarde 2489 1508 1508
Fardigstallda fastigheter* - 611 896
Orealiserade vardeférandringar 48 53 80
Avrets investeringar = - 5
Utgaende ackumulerat

fastighetsvarde 2 537 2172 2489
Utgaende redovisat

verkligt varde 2537 2172 2489

* Innefattar omklassificering fran férvaltningsfastigheter under uppférande som
fardigstalits och tilltratts.

Mer information finns i ALM Equitys arsredovisning 2020 avseende
affarsomrade Forvaltning pa sidorna 18—21 samt om varderingsmodell
och forvaltningsfastigheter i not 1 respektive not 20 pa sidorna 77-78
respektive sidan 89.

Alla forvaltningsfastigheter forutom en mindre forvaltningsfastighet ags
av det numera borsnoterade bolaget Svenska Nyttobostader AB (publ).

For vidare information om deras verksamhet se deras arsredovisning
for 2020 och delarsrapport for forsta kvartalet 2021 pa deras hemsida
(www.nyttobostader.se).
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Not 4. Forvaltningsfastigheter under uppférande

Forvaltningsfastigheter under uppférande ar fastigheter inom affarsom-
rade Projektutveckling som &r under utveckling och produktion &mnade
for koncernens affarsomrade Forvaltning. Klassificeringen sker i sam-
band med att avtal mellan affairsomradena signeras. Samtliga ar belagna
i Stockholmsomradet och innefattar framférallt forvaltningsbostader.

Belopp i Mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
Ingaende fastighetsvarde 2763 1602 1602
Tillkomna avtal med

Férvaltning* - - 1400
Nedlagda produktionskostnader 640 207 592
Orealiserade vardeférandringar

i produktion 176 26 51
Periodens fardigstallda

fastigheter - -611 -896
Omklassificeringar - 14 14
Utgaende ackumulerat

fastighetsvarde 3579 1238 2763
Utgaende redovisat

verkligt varde 3579 1238 2763

* | samband med att avtalen mellan affirsomrade Projektutveckling och Férvaltning
tecknas omklassificeras fastigheten fran exploateringsfastighet till férvaltningsfastig-
het under uppférande. Nér projektet fardigstélits och tilltrétts omklassificeras det till
férvaltningsfastighet.

Mer information aterfinns i ALM Equitys arsredovisning fér 2020
avseende affarsomradena Projektutveckling och Forvaltning pa sidorna
18—25 samt om varderingsmodell och forvaltningsfastigheter under upp-
forande i not 1 respektive not 21 pa sidorna 77-78 respektive 90.



NOTER

Not 5. Finansiella instrument — verkligt varde

Redovisat varde

Verkligt varde

Belopp i Mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
Réantederivat 5 13 9 5 13 9
Obligationslan 2200 991 1200 2200 991 1200

2205 1004 1209 2205 1004 1209

Varderingshierarkin
Nivaerna i varderingshierarkin definieras som foljande:

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

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

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

ALM Equitys finansiella instrument som I6pande varderas till verkligt varde
eller dar upplysning om verkligt varde [dmnas bestar av 6vriga onoterade
aktieinnehav, rantederivat och langfristiga rantebarande skulder (obliga-
tionslan). De har varderats till verkligt varde enligt niva 2 i ovanstaende
varderingshierarki. ALM Equity bedémer att skillnaden mellan redo-
visade och verkliga varden inte &r vasentliga for évriga finansiella
instrument.

Réntederivat
Verkligt varde for rantederivat baseras pa marknadsvardering av fram-
tida kassafléden per balansdagen framtagen av Swedbank.

Obligationslan

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

Not 6. Stadllda sdkerheter & eventualforpliktelser

Stéllda sakerheter Koncernen Moderbolaget

Belopp i Mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31

Fastighetsinteckningar® 4 057 3372 3050 - - -

Andelar i bostadsrattsféreningar** 583 292 640 - - -
4640 3664 3690 0 0 0

* Varav utnyttjade fastighetsinteckningar per 30 juni 2021 uppgick till 3 356 (2 880) Mkr.

**Varav lan for denna typ av utstéllda sékerheter uppgar till 387 (273) Mkr.

Eventualférpliktelser Koncernen Moderbolaget

Belopp i Mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31

Borgensférbindelser for koncernféretag* 515 - - 1907 1398 1540

Tillaggskopeskillingar i projekt™* - 320 203 - - -

Forvarvskostnad exploateringsavtal*** 1050 - 87 - - -
1564 320 290 1724 1398 1540

* Moderbolagets ataganden inkluderar borgensférbindelser om 340 Mkr for finansiering avseende fGrvérv av férvaltningsobjekt under det bérsnoterade dotterbolaget Svenska
Nyttobostédder AB (Publ). Eventualférbindelser fér koncernen om 515 Mkr avser det nytillkomna dotterbolaget Jarntorget Byggintressenters stéllda borgensataganden gentemot

sina dotterbolag.

** Avser tilldggskopeskillingar i projekt vilka ska erldggas vid respektive antagen detaljplan, finansieringarna &r helt och hallet sékerstéllda fran externa investerare. Under

perioden har samtliga ataganden betalats av.

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

Not 7. Rorelseforvarv

ALM Equity initierade under forsta kvartalet 2021 en férvarvsprocess
avseende forvarv av Jarntorget Byggintressenter AB och bud Iamnades
den 11 april 2021 vilket accepterades av huvudagarna den 22 april 2021.
Alla avgorande avtal och beslut efter denna tidpunkt har skett i samrad
med ALM Equity. Transaktionen gick darefter in i en forsta due diligence
process och den 4 maj 2021 offentliggjordes affaren och en férdjupad
due diligence process genomférdes innan slutligt forvarvsavtal skrevs
under den 1 juni 2021. Betalning och slutligt tilltréde genomférdes den
30 juni 2021. Kdpeskillingen uppgar till cirka 1,7 Mdkr och baseras pa
arsbokslutet fér 2020.

Bakgrund

Genom affaren far ALM Equity-koncernen storre kraft for att driva pa
utvecklingen inom fastighetsbranschen med fokus pa hallbarhet, digitali-
sering och industriellt byggande. ALM Equitys affarsomraden far genom
affaren mojlighet att inta ledande positioner i Stockholms 1&an inom sina
respektive omraden.

Efter forvarvet har ALM Equitys affarsomrade Projektutveckling en port-
folj med 16 713 byggratter, varav 2 912 ar under produktion, vilket gér
affarsomradet till en ledande bostadsutvecklare i Stockholms lan. Affa-
ren okar tillgangen till nya byggratter och kan genom 6kade stordriftsfor-
delar bidra till en rérelsemarginalsférstarkning. Jarntorget har dven en
gedigen erfarenhet av att utveckla bostader till férvaltningsmarknaden
och med de nya byggréatterna som tillférts affarsomréde Projektutveck-
ling sa mojliggors tillvaxt av portféljen av forvaltningsfastigheter till en
ledande position pa férvaltningsmarknaden i Stockholm pa sikt.

Genom Jarntorgets dotterbolag Bomodul i Bodafors AB kan ALM Equitys
affarsomrade Entreprenad integrera ett erbjudande som innehaller egna
tramoduler i svenskt tré och darigenom 6ka industrialiseringsgraden och
det hallbara byggandet.

Tabellen nedan visar verkligt varde péa forvarvade nettotillgangar som
redovisats per forvarvsdagen.

Verkligt varde faststéllt vid forvarvet

Belopp i Mkr

Materiella anlaggningstillgangar 13
Finansiella anlaggningstillgangar 12
Uppskjuten skattefordran 18
Ovriga anlaggningstiligangar 1
Exploateringsfastigheter 1022
Pagaende projekt 803
Varulager 10
Kund- och évriga fordringar 89
Kortfristiga placeringar 117
Likvida medel 278
Resultat for Q1 2021 inkl. minoriteter -14
Langfristiga rantebarande skulder -13
Garantiavsattning 1
Uppskjuten skatteskuld -117
Ovriga langfristiga skulder -34
Kortfristiga rantebarande skulder -313
Fakturerad men ej upparbetad intakt -48
Leverantérs- och évriga skulder -122
Identifierbara nettotillgangar 1690
Goodwill -
Total képeskilling 1690
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Finansiering

Kopeskillingen om 1,7 Mdkr har finansierats via en kombination av
kapitalmarknadsinstrument dar 1 Mdkr finansierats via obligationsmark-
naden, cirka 0,4 Mdkr finansierats via riktade emissioner av preferens-
aktier och en riktad emission av stamaktier pa cirka 0,3 Mdkr till tidigare
agare av Jarntorget Byggintressenter.

Ledningens bedémning rorelseforvarv

Forvarvets huvudsyfte ar att skapa mojlighet for ALM Equitys affars-
omraden att vaxla upp sina verksamheter. Grunden for forvarvet

ligger byggrattsportféljen som matchar i lokalisering och flexibilitet att
utveckla mot bade forvaltnings- och privatmarknad. Med detta foljer hela
Jarntorget-koncernen med personal, system och processer vilka avses
integreras i respektive affairsomrade.

Det 6vervarde som betalas vid forvarvet bedéms direkt hanforligt till
byggrattsportféljen och allokeras ut som en del i projektanskaffningen
for valda projekt i forvarvad byggrattsportfolj. Det fordelas pa 5 exploate-
ringsfastigheter med fardig byggratt och 14 exploateringsfastigheter
under detaljplanearbete, samtliga belagna inom Stockholms lan. Hela
byggrattsportféljen sanér som de projekt som ar under byggnation
kommer att genomga en konceptualiseringsprocess for att styras om
mot ALM Equitys processer och utvecklingsstrategi.

Vid koncentrationskontroll bedémer ledningen att det svart att havda att
respektive projekt i sig har identiska risker da de ar lokaliserade i olika
omraden i Stockholms lan, potentiellt har olika kundinriktning pa sikt och
ar i olika faser i utvecklingsprocessen. Till det kan tillaggas att avsikten
ocksa ar att integrera den befintliga personalen och tillsammans rusta
for framtiden vilket talar for rorelseférvarv. Darmed bedémer ledningen
att detta ar ett rérelseférvarv.

Ledningens bedémning konsolidering

Eftersom transaktionen genomférts under kvartalet och Jarntorget
upprattar kvartalsbokslut har det bedémts utmanande att redovisa ett
rattvisande resultat med utgangspunkt for forvarvstidpunkten. Led-
ningen har darfér, med hanvisning till forenklingsregeln, beslutat att ALM
Equity gor en fullstdndig konsolidering av andra kvartalets rékenskaper
fran Jarntorget. Forvarvet av Jarntorget har darmed for kvartalet bidragit
med en omsattning om 470 Mkr och resultat fér perioden om 75 Mkr. Fér
perioden 1 januari 2021 till 30 juni 2021 hade Jarntorget totalt en omsatt-
ning om 500 Mkr och ett resultat om 75 Mkr.



Definitioner och begrepp

DEFINITIONER

ALM Equity presenterar nyckeltal i delarsrapporten som inte defi-
nieras av IFRS. Bolaget anser att de ger vagledande information i
utvarderingen av den finansiella informationen och ska ses som ett

komplement till den finansiella informationen enligt IFRS. Eftersom
inte alla bolag beréknar nyckeltal pa exakt pa samma satt, ar dessa
inte alltid fullt jAmférbara med motsvarande nyckeltal hos andra bolag.

BEGREPP
Rorelsemarginal
Rorelseresultat i procent av omséttningen.

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.

Resultat per preferensaktie

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

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moderbolagets aktiedgare
minskat med preferensaktieutdelningen i procent av det genomsnitt-
liga egna kapitalet hanférligt till moderbolagets aktiedgare minskat
med preferenskapitalet. Belyser formagan att generera vinst pa
stamaktiedgarnas kapital.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital vid periodens utgang i relation till antalet stamaktier vid
periodens utgang efter att hansyn tagits till preferenskapitalet och
minoritetens andel av det egna kapitalet. Belyser stamaktieagarnas
andel av bolagets egna kapital per aktie.

Eget kapital per preferensaktie

Preferensaktiens foretradesratt vid likvidation av bolaget (120 kronor
per preferensaktie) samt aktiens kvarvarande ratt till beslutad utdel-

ning. Belyser preferensaktiedgarnas andel av bolagets egna kapital

per aktie.

Soliditet

Eget kapital i procent av balansomslutningen. Belyser rantekanslig-
het och finansiella stabilitet.
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Belaningsgrad
Lan fran kreditinstitut och investerare i forhallande till det totala
fastighetsvardet. Belyser den finansiella risken.

Enheter

Begreppet enheter inkluderar bostadsratter, férvaltningsbostader,
lokaler och hotellrum.

ALM Equitys andel
ALM Equitys &garandel, berdknad utifran sitt aktieinnehav i férhal-
lande till totalt antal aktier.

Andel av tillgangsvarde

Affarsomradets tillgangsvarde i férhallande till summan av samtliga
affarsomradens tillgangsvarde, enligt segmentsrapporteringen.
Avser belysa de storre affarsomradenas andel av koncernens
balansomslutning.

Driftnetto

Totala intéakter minus direkta fastighetskostnader. Belyser affarsom-
rade Forvaltnings Idnsamhet innan centrala kostnader, finansnetto
och orealiserade vardeférandringar beaktats.

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

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

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



Aktieagarinformation

GRANSKNING

Denna rapport har inte granskats av bolagets revisorer.
Stockholm den 26 augusti 2021

ALM Equity AB (publ)

Joakim Alm, VD

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

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

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

Certified Adviser ar Erik Penser Bank AB

Tel.: +46 8-463 83 00
E-post: certifiedadviser@penser.se
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RAPPORTDATUM
+ 25 november 2021 — Delarsrapport januari—september

« 25 februari 2022 — Bokslutskommuniké januari—-december

OFFENTLIGGORANDE
Denna information ar sadan information som ALM Equity AB (publ)
ar skyldigt att offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksforord-
ning och lagen om vardepappersmarknaden.

Informationen Iamnades, genom ovanstaende kontaktpersons
forsorg, for offentliggérande klockan 08:00 den 26 augusti 2021.



