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HANDELSER UNDER KVARTALET

» ALM Equitys dotterbolag ALM Smaa Bostad AB
varderar sin andel av byggrattsportfélj vilken visar
pa overvarden om cirka 1,5 Mdkr.

HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT

* ALM Equity tecknar avsiktsforklaring att forvarva
bostadsutvecklingsbolaget Jarntorget Bygg-
intressenter AB. Forutsatt ett positivt resultat fran
due diligence ar planen att slutférhandling av
forvarvsavtal ska ske under andra kvartalet 2021.

KONCERNENS NYCKELTAL
Sammandrag

* ALM Equity har marknadsvarderat affarsomrade
Projektutveckling och Entreprenad for att synlig-
gora underliggande substansvarde. Marknads-
varderingen indikerar ett verkligt varde av ALM
Equitys innehav till cirka 10 Mdkr varav stam-
aktiens andel av vardet motsvarar cirka 8,9 Mdkr.
Varderingen ar genomford externt av PwC.

« Affarsomradena Projektutveckling och Entrepre-
nad har tillsammans byggstartat 474 enheter som
ar en del av affaren med Svenska Nyttobostader,
vilket medfér en ny rekordniva i produktion fill
drygt 2 200 enheter.

2021 jan—-mar 2020 jan—mar 2020 jan—dec

Nettoomsattning, Mkr
Periodens resultat, Mkr
Avkastning pa EK, %
Soliditet, %

Likvida medel, Mkr
Eget kapital, Mkr

Balansomslutning, Mkr

Nyckeltal per aktie

2021-03-31

2020-03-31

2020 -12-31

Justerat substansvarde*, per stamaktie, kr
Borskurs pa bokslutsdagen, kr

Resultat per stamaktie fore utspadning, kr

294
8,10

* Justerat substansvérde baseras pa faktiskt substansvérde justerat for bedémt marknadsvérde pa
verksamheterna inom ALM Equity. For vidare information om hur detta vérde &r framtaget se sid 4.
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VD-ORD

Vi fortsatter resan i vart
bolagsbyggande

Ingen rast ingen ro. Vi avslutade 2020 med noteringen
av Svenska Nyttobostader och inledde 2021 med hdégt
tempo och tog nasta steg i vart bolagsbyggande.

HOG AKTIVITET | VERKSAMHETERNA

Under forsta kvartalet har affarsomrade Projektutveckling fortsatt
leverera efter det forvarvsavtal som tecknats med Svenska Nytto-
bostader och har i skrivande stund natt en rekordhdg niva av en-
heter i produktion. Aven affarsomrade Entreprenad har levererat ett
rekord med 70 procent hogre intékter jamfért med foregaende ars
motsvarande period med 50 procent hdgre rérelsemarginal. Omsatt-
ningen for koncernen ar for kvartalet drastiskt 1agre vilket framférallt
beror pa var omstallda affar dar vi levererar till koncern bolaget
Svenska Nyttobostéder. Darmed blir det inte ndgon omsattning
utan resultatet kommer i form av orealiserade vardeférandringar pa
férvaltningsfastigheter.

MARKNADSVARDERING SYNLIGGOR OVERVARDEN

Sedan noteringen i november ger marknaden I6pande ett varde pa
vart innehav i Svenska Nyttobostader vilket synliggoér de varden som
skapats i den affaren. | linje med vad vi kommunicerat tidigare vill

vi synliggdra de varden som skapas i vara andra innehav och har
darfor gjort en extern marknadsvardering av affairsomradena Projekt-
utveckling och Entreprenad. Efter varderingarna indikeras ett totalt
substansvarde for ALM Equity pa cirka 10 Mdkr, vilket motsvarar

ett dvervarde i stamaktien pa cirka 1,5 Mdkr. Da har vi inte varderat
den forvaltningsaffar som ligger utanfér Svenska Nyttobostader,

dar finns vart joint venture med Klévern pa 1 000 bostader och det
finns i koncernen ytterligare cirka 2 600 bostader som ar koncep-
tualiserade for forvaltningsmarknaden. For var digitala affar har vi
inte heller satt nagot varde i dagslaget. Nar dessa affarer vaxer sa
kommer vi lata marknadsvardera dem ocksa. Vi kommer framéver
att géra marknadsvardering av bolagsportfoljen kvartalsvis. Vi vill pa
det héar sattet vara transparanta och tydliga mot vara aktiedgare och
finansiarer.

NASTA STEG | VART BOLAGSBYGGANDE

Vi har under en tid haft diskussioner med huvudagarna i Jarntorget
for att forvarva deras aktier och kunna integrera Jarntorget i ALM
Equitys verksamheter. Den 4 maj tecknade vi en avsiktsforklaring
med huvudagarna och efter genomférd due diligence av bolaget
sa ar forhoppningen att vi fére halvarsskiftet ska ha landat i en
Overenskommelse att kdpa Jarntorget. Jag ar otroligt entusiastisk
over denna méjlighet att integrera Jarntorgets verksamheter under
ALM Equitys paraply. Tillsammans skulle vi fa en byggrattsportfolj
pa 17 000 bostader vilket skulle gora affarsomrade Projektutveck-
ling till den ledande bostadsutvecklaren i Stockholm. Affarsomrade
Projektutveckling skulle dessutom kunna verka med ytterligare tva
varumarken och darmed 6ka méjligheterna i samband med kommu-
nernas markanvisningar.

Forutom bostadsutveckling och entreprenadverksamhet finns
aven en trdmodulfabrik i Jarntorgskoncernen. Bomodul tillverkar
hoégkvalitativa husmoduler i svenskt tra och skulle bli ett valdigt bra
komplement till affarsomrade Entreprenad.
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Som en del av affarsomrade Entreprenad skulle Bomodul kunna fa
en stor havstang i sin affar med leveranser till de bostadsutveck-
lingsprojekten som finns i portféljen.

Men viktigast &r anda att vi ser att det finns en fantastisk kulturell
match mellan Jarntorget och ALM Equity. Vi delar den entrepre-
ndriella drivkraften och vagar tdnka utanfor traditionella modeller.
Jarntorget ar ett valskott bolag med mycket kompetenta personer
som ar en stor tillgang for foretaget. Min ambition ar att, nar vi val
har skrivit pa det sista pappret, snabbt integrera Jarntorget och
vaxla upp var gemensamma verksamhet.

Jag kan med gladje konstatera att vi ocksa har fatt bade en
agarspridning och nya langsiktiga och kapitalstarka agare i ALM
Equity. Det ser jag som en styrka nar vi ska fortsatta bygga bolag
och varden i ALM Equity.

Vila far vi géra sen, nu ar det full fart framat!

Joakim Alm, VD



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, projektutveckling, entreprenad, finansiering och

digitala tjanster.

VISION

ALM Equity ska vara den mest |6n-
samma och innovativa koncernen inom
utvalda delar i den svenska fastig-
hetsbranschen.

AFFARSIDE

ALM Equity ska investera och ut-
veckla verksamheter inom fastighets-
branschen i Sverige utifran den fram-
tida marknadens behov. Genom aktivt
agarskap driver ALM Equity de initiativ
som beddms skapa hogst riskjusterad
avkastning pa eget kapital for varje
enskild verksamhet och i nasta led
skapar maximal riskjusterad avkast-
ning pa eget kapital for aktiedgare.

RESULTAT FORE SKATT PER AFFARSOMRADE

MAL

Maximera riskjusterad avkastning pa
eget kapital inom varje verksamhet
genom en flexibel affarsmodell med

en anpassningsbar finansieringsmodell
och med en hallbar investerings-
strategi.

Férvaltning

.\

53%

Projektutveckling

g

16%

Entreprenad

~

31%

17 MKR 5 MKR 10 MKR
ANDEL AV JUSTERAT SUBSTANSVARDE*
Forvaltning Projektutveckling Entreprenad

N

37%

3,8 MDKR

I%I

4,1 MDKR

\
11%

1,1 MDKR

* Justerat substansvérde baseras pa faktiskt substansvérde per justerat fér bedémt marknadsvérde pa verksamheterna inom ALM Equity.
For vidare information om hur detta vérde &r framtaget se sid 4.
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Marknadsvardering och justerade
substansvarden

Innehavet i Svenska Nyttobostader far sitt marknadsvarde |6pande efter
noteringen under 2020 vilket synliggor de varden som skapats i den affaren.
Numera synliggors aven skapade varden inom andra innehav i koncernen
genom extern vardering genomford av PwC.

Beddmt marknadsviarde per 2021-03-31 Belopp i Mdkr
Affarsomrade Forvaltning 3,8
Affarsomrade Projektutveckling 41
Affarsomrade Entreprenad 11
Moderbolagets tillgangar 1,0
Summa marknadsvarde 10,0

Marknadsvardet fordelas pa ALM
Equity aktiedgare enligt féljande:

1,3 Mdkr till preferensaktieagarna och
8,7 Mdkr till stamaktiedagarna. Detta
motsvarar ett justerat substansvarde
per stamaktie om 863 kr per

31 mars 2021 vilket motsvarar en
rabatt om 19 procent.

METOD FOR VARDERING

| Affarsomrade Forvaltning har
innehavet i Svenska Nyttobostader
varderats till aktiekursen per
2021-03-31. Inget varde har lagts till
for den forvaltningsaffar som finns i
affarsomradets andra del ALM For-
valtning dar avtal finns om férvarv av
cirka 1 000 férvaltningsbostader. Inget
varde har heller satts pa affarsomrade
Digitala tjanster.

For affarsomradena Projektutveckling
och Entreprenad har innehavet varde-
rats externt av PwC som genomfort
en avkastningsvardering av framtida
kassafléden. Resultatet av avkast-
ningsvarderingen har stamts av med
hjalp av en relativvardering baserad pa
prisrelaterade nyckeltal fér jamférbara
bolag.

For affarsomrade Projektutveckling
har det applicerats ett avkastningskrav
pa eget kapital om 11,9 procent till
och med ar 2027. Fran och med
ar 2028 har ett avkastningskrav om
14,9 procent anvants i syfte att reflek-
tera en hogre risk i den framtida bygg-
rattsportféljen. 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 an-
vants under hela perioden. | vardering-
en antas den enda kunden vara ALM
Smaa Bostad med ett I6pande affars-
forhallande. | vérderingen har darav
inte kundkoncentrationen beaktats.
Varderingen uppdateras kvartalsvis
utifran uppdaterade prognoser och
forutsatter 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

Affarsomrade Férvaltning férvarvar och forvaltar yteffektiva fastigheter
i kommunikationsnara lagen i Storstockholm. | affarsomradet ingar
agandet i det noterade dotterbolaget Svenska Nyttobostader AB (publ).

Verksamhetens kdrnkompetens &r att vara bestéllare av nyproducerade fastigheter,
skapa hyresgastanpassade koncept och bedriva férvaltning av dessa. Sedan 2020
ar Svenska Nyttobostader noterat pa NASDAQ First North Growth Market. Affars-
omradet ager 58 procent av Svenska Nyttobostader och konsoliderar in hela verk-
samheten. Utdver verksamheten som ingar i Svenska Nyttobostader finns ett mindre
antal enheter i férvaltning samt férvarvsavtal om knappt 1 200 enheter som kommer
férvaltas i egen regi.

SVENSKA NYTTOBOSTADER
SVENSKA Svenska Nyttobostader &r ett noterat fastighetsbolag. Svenska
NYTTOBOSTADER  Nyttobostader dger och férvaltar nyproducerade bostadsfastig-
heter i kommunikationsnéra lagen i Stockholm. Hyresgéasterna ar privatpersoner,
féretag och myndigheter. Svenska Nyttobostader har en férvaltningsportfélj pa cirka
5 750 lagenheter vilka tilltrads I6pande fram till 2025. Da beréknas portféljen generera
ett driftnetto om cirka 600 Mkr.

FORSTA KVARTALET 2021

2021 2020 2020

jan—-mar jan—-mar jan—-dec

Hyresintakter, Mkr 29 18 104
Driftnetto, Mkr 24 17 70
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, Mkr 18 43 80
Belaningsgrad, % 70 72 70
Antal anstéllda 9 5 9

HANDELSER UNDER PERIODEN

» Marknadsvardet for ALM Equitys andel
av Svenska Nyttobostader uppgar till slut.
3 795 Mkr baserat pa aktiekursen per
den 31 mars 2021.
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HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT
+ Inga vasentliga handelser efter periodens

7%

Andel av justerat substansvarde*

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

For vidare information om hur detta
vérde &r framtaget se sid 4.

Forvaltningsportfolj
Antal férvaltningsenheter

7 027

® Fardigstallda 939
Under produktion 1 637
@ Avtalade 4 451

Fastighetsvarde, Mkr*

14 697

® Fardigstallda 2 548
Under produktion 2 905
® Avtalade 9 244

* Berdknat vérde vid férdigstéllande.
Uppskattat fastighetsvérde for avtalade
enheter och enheter under produktion.

Beraknat driftnetto, Mkr

726

© Fardigstallda 122
Under produktion* 147
® Avtalade* 456

* Uppskattat arligt driftnetto fér avtalade
enheter och enheter under produktion.



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.
Noteringen av Svenska Nyttobostader
under 2020 innebér att stérre delen av de
anstallda samt forvaltningsportféljen drivs
fristdende via ett bolag med egen styrelse
och ledning. Inom ALM Equity finns en
organisation som hanterar den férvaltnings-
affar som inte ingick i férsaljning till Svenska
Nyttobostader. Detta innefattar forvaltning
av ett antal projektfastigheter samt forvarvs-
avtal fér kommande forvaltningsobjekt. Det
storsta forvaltningsprojektet som inte ingar i
Svenska Nyttobostader &r en kontorsbygg-
nad i Kista som ags tillsammans med
Klévern. Efter en om- och tillbyggnad av
fastigheten kommer denna innehalla cirka
1 000 férvaltningsbostader.

Egen forvaltning

Efter avknoppningen av Svenska Nytto-
bostader kommer ett nytt férvaltningsbe-
stand successivt byggas upp genom forvarv
av enskilda fastigheter, fastighetsportféljer
eller forvaltningsbolag och pa sa satt skapa
forutsattningar for att etablera ett nytt separat
forvaltningsbolag. Den egna forvaltningen
ager och forvaltar ett mindre antal lokaler
och har avtal om férvarv av 1 189 enheter
tilsammans med investerare. Dessa enheter
kommer tilltradas vid fardigstallande.

FORSTA KVARTALET 2021

Svenska Nyttobostader

Hyresintédkter och uthyrningsgrad
Svenska Nyttobostader har tilltratt totalt
891 lagenheter och har inga vakanser.
Hyresavtalen har en 6ptid 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 fastighetskostnader.

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-mar 2021 Nyttobostader forvaltning
Antal enheter i pagaende forvaltning 911 28
Antal avtalade enheter i produktion 1637 -
Antal avtalade enheter i kommande produktion 3 156 1115
Antal avtalade enheter som ar fardigstallda men ej tilltradda 180 -
Beddmt driftnetto pa hela forvaltningsportfoljen*, Mkr 600 126
Beddmt fastighetsvarde pa hela forvaltningsportfoljen*, Mkr 11 859 2746

* Bedémda driftnetton och vérden pa hela fastighetsportféljen inkluderande férdigstéllda férvaltningsfastig-
heter, forvaltningsfastigheter under produktion och planerad produktion dér férséljningsavtal till férvaltning
finns pa plats. Uppskattat driftnetto och vérde géller per 2021-03-31 utifran antagandet att samtliga fastig-

heter &r fardigbyggda och i forvaltning.
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Forvaltningsportfoljens
tillvaxt

Antal fardigstallda enheter i forvaltning

1000
900
800

Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv1
2020 2020 2020 2020 2021

M Fardigstallda enheter under perioden
I 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

Fordelning av total
forvaltningsportfolj*

Antal enheter

® Egen forvaltning 1 143
® Svenska Nyttobostader 5 884

* Inkluderar fardigstéllda férvaltningsfastig-

heter, forvaltningsfastigheter under produktion
och planerad produktion dér férséljningsavtal

till férvaltning finns pa plats.



Affarsomrade
Projektutveckling

Affarsomradet Projektutveckling forvarvar, utvecklar och saljer
bostadsprojekt samt kommersiella projekt framst i Stockholmsomradet.
Den primara kunden ar férvaltningsbolag samt privatpersoner genom
projektens bostadsrattsforeningar. Inom affarsomradet verkar ALM
Sméa Bostad med tva varumarken ALM Bostad och Smaa.

BOSTAD

SMAA

ALM BOSTAD

ALM Bostad utvecklar yteffektiva bostader till bade fastighetsfor-
valtare och privatkunder. Projekten ligger i kommunikationsnara
lagen och utvecklas med kringliggande kommersiell service samt
genomtankt delningsekonomi som bidrar till hallbarhet vad galler
resurser, transportmedel och boendemilj6.

SMAA

Smaa utvecklar primart smahus och storre bostader till privat-
marknaden. Projekten ar ofta del i ett storre nyproduktionsomrade
eller en fortatning i redan uppvuxen boendemiljé. | omradena
laggs stor vikt vid de gemensamma och yttre miljéerna.

FORSTA KVARTALET 2021

2021 2020 2020

jan—-mar jan—-mar jan—dec

Nettoomsattning, Mkr* 380 912 2479
Rorelseresultat, Mkr* 12 167 192
Rérelsemarginal, % 3 18 8
Antal anstallda 33 31 28

* Enligt segmentsredovisningen dér affarsomradets projektresultat &r omréknat till en successiv modell som
foljer vérdeutvecklingen utifran upparbetade kostnader och forséljning.

HANDELSER UNDER PERIODEN
« Forsaljning av 38 enheter till privat-

marknaden.

+ Vardering av ALM Sméaa Bostad ABs

« Byggstart av 494 enheter varav

HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT

474 enheter mot forvaltningsmarknaden

och 20 radhus mot privatmarknaden.

andel av byggrattsportfélj visar pa over-
varden pa 1,5 Mdkr.

« Forsaljning av projektet Skdlsta, Uppsala
omfattande 34 enheter.
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41%

Andel av justerat substansvarde®

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

Fér vidare information om hur detta vérde dr
framtaget se sid 4.

Marknadsinriktning pagaende
produktion

Antal enheter

® Privatmarknaden 72
® Forvaltning 1637

6%

Andelen produktion till férvaltnings-
marknaden stod for 96 procent av
total produktion vid utgangen av forsta
kvartalet 2021.

2,0 Mdkr

Overvarde i byggrattsportféljen varav
1,5 Mdkr hanférligt till ALM Smaa
Bostads andel.



AFFARSOMRADE PROJEKTUTVECKLING

VERKSAMHET OCH MARKNADS-
UTVECKLING

Under perioden foll manga bitar pa plats
som resulterade i flera uppnadda milstolpar
i april.

Byggstarten av 474 enheter vid Telefon-
plan efter periodens utgang ar den stérsta
byggstarten under ALM-koncernens historia.
Utdver detta byggstartades aven 20 radhus
mot privatmarknaden. Totalt innebar det en
niva om 2 203 enheter i produktion vilket
aven det ar pa rekordniva. Av dessa enheter
i produktion &r 96 procent mot forvaltnings-
marknaden vilket tydligt visar att var strategi
om att stalla om byggrattsportféljen mot
forvaltningsmarknaden fallit val ut.

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 5 704 enheter
kopplade till Svenska Nyttobostaderaffaren
levererade och 2 111 av 4 793 kvarvarande
enheter under produktion.

| ALM Sméaa Bostads byggrattsportfol;
finns cirka 6 600 enheter lampade for
forvaltningsmarknaden samt knappt 800
enheter lampade till privatmarknaden.

Under perioden genomférdes en vardering
av byggrattsportfoljen, vilket visade pa ett
overvarde for ALM Smaa Bostads andel pa
1,5 Mdkr.

Overvardet ar en foljd av ett framgangs-
rikt arbete och strategi som inneburit att
flexibla byggratter planlagts och arbetats
fram. Flexibiliteten har méjliggjort att huvud-
delen kan anpassas till férvaltningsmark-
naden och darmed vara mindre konjunktur-
kanslig.

Under 2020 minskade 6kningstakten pa
befolkningen i Stockholm. Fran en 6kning pa
knappt 33 000 nya Stockholmare 2019 sa
oOkade befolkningen netto med knappt
15 000 personer 2020. Aven bostadsbyg-
gandet minskade nagot och det ackumulera-
de underskottet av bostader fortsatter darfor
att vaxa, men i nagot lagre takt. Den lang-
siktiga efterfragan av bostader ar fortsatt
stor. Marknaden for forvaltningsfastigheter
till investerare och for fastighetsfoérvaltande
bolag ar fortsatt stark. For privatmarknaden
i Stockholms lan har utvecklingen varit god
med en prisutveckling pa bostadsratter +2,7
procent (3 man) och +6,8 procent (12 man)
och for villor med +5,9 procent (3 man) och
+18,7 procent (12 méan).*

* Kélla: Svensk Méklarstatistik.

Befolkningstillvaxt och nyproduktion i Stockholms Lan
Befolkningstillvaxt och nyproduktion i Stockholm, per kvartal 2015-2020

15 000

12 000

/\/\ A

6000

\/\/\/\

3000

Kv4 Kv4 Kv4 Kv4
2016 2017 2018 2019

Kv4
2020

— Befolkningstillvaxt M Producerade bostader i Stockholm

Kélla: SCB.

2021 2020 2020
jan—-mar jan-mar jan-dec

Antal enheter i total byggrattsportfolj

13 301 14 093 13 295

—varav enheter i produktion

1709 1132 1709

— varav fardiga byggratter

5994 6107 6 065

— varav byggratter i planprocess

5598 6854 5521

Antal produktionsstartade enheter - 467 1445
— varav privatmarknaden - 16 88
— varav férvaltning - 451 1357
Antal salda enheter 38 36 3583
— varav privatmarknaden 15 19 26
— varav salda fran lager (privatmarknad) 23 17 55
— varav férvaltning - - 3502
Forséljningsgrad i produktion, % 97 87 96
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Under 2020 6kade befolkningen i
Stockholm med 1,5 personer for
varje nybyggd lagenhet. Befolknings-
Okningstakten har minskat under
2020 men bostadsbyggandet ligger
fortfarande efter och det ackumu-
lerade underskottet ar stort.

10 099

Totalt antal lagenheter byggda i
Stockholm under 2020. Antalet
enheter 2019 uppgick till 13 512.

Kaélla: SCB.

Enheter i produktion vid
kvartalets utgang
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Affarsomrade
Entreprenad

Affarsomradet projekterar, planerar och utfér byggnation till
bostadsrattsféreningar och fastighetsutvecklare, varav affarsomrade
Projektutveckling ar den primara kunden. Affarsomradet erbjuder
tjanster for specifika skeden eller under hela projektets gang i funktionen
som totalentreprendr. | affarsomradet ingar bolaget 2xA Entreprenad.

2XA ENTREPRENAD

Affarsidén ar att som byggentreprendr uppféra bostader och

ENTREPRENAD

kommersiella fastigheter pa uppdrag av valkanda aktorer inom

fastighetsbranschen. Huvudfokus ar ny-, till- och ombyggna-
tioner av bostéder med variation fran storre flerbostadshus till

smahusomraden.

FORSTA KVARTALET 2021

2021 2020 2020

jan—mar jan—mar jan—dec

Intakter, Mkr 170 100 519
Rérelseresultat, Mkr 10 4 47
Rérelsemarginal, % 6 4 9
Antal anstallda 34 39 34

VERKSAMHET OCH MARKNADS-
UTVECKLING
Forsta kvartalet har inneburit en intensiv
produktionsfas i flera stora projekt och
antalet pagaende projekt uppgar till totalt 11.
Trots utmaningar kopplat till pandemin har
produktionstakten kunnat uppratthallas utan
storningar tack vare stort engagemang fran
medarbetare, kunder och leverantorer.
Affarsomradet har per kvartalets utgang
1709 (1 709) enheter i pagaende produktion
till ett ordervarde om cirka 1 644 (1 644)
Mkr, varav 96 procent (96) vander sig till
férvaltningsmarknaden.

Intakterna per kundkategori i férhallande
hur enheterna i produktion fordelar sig per
smahus och flerbostadshus speglar det
faktum att smahusen ar stérre enheter som
produceras snabbare.

HANDELSER EFTER PERIODEN

» Byggstartat ett projekt med flerbostads-
hus om totalt 466 forvaltningslagenheter
samt 8 lokaler.

» Byggstartat ett smahusprojekt med
20 smahusenheter.

2021 2020 2020

jan—-mar jan—-mar jan-dec

Orderingang, Mkr 63 384 743
— varav smahus 63 29 77

— varav flerbostadshus - 355 667
Orderstock, Mkr 1145 1240 1234
— varav smahus 106 156 95

— varav flerbostadshus 1039 1084 1139
Fardigstéllda enheter, antal - 33 269
— varav smahus - - 40

— varav flerbostadshus - 33 229
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1%

Andel av justerat substansvarde®

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

Foér vidare information om hur detta vérde
&r framtaget se sid 4.

Intdkter per kategori,
rullande 12 manader

® Smahus 31%
® Flerbostadshus 69 %

Varav till ALM-koncernen, 100 %.

Enheter i produktion vid
kvartalets utgang
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B Smahus
M Flerbostadshus
Den produktion som skett enligt Smaas tidigare

kombinerade modell av entreprenad och projekt-
utveckling &r exkluderad i dessa siffror.



Affarsomrade Finansiering

Affarsomradet skapar finansieringslésningar for évriga 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 méjliggor
storre projekt och en 6kad avkastning pa
eget kapital fér kunderna samtidigt som
investerare och finansiarer far en trygg
investering med god riskjusterad avkastning.
Affarsomrade Finansiering kannetecknas av
fa men stora avslut.

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

fér 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 PERIODEN
Under forsta kvartalet 2021 har fokus varit
pa att forbattra servicenivan till investerare
genom bland annat nya digitala kommunika-
tionsplattformar samt uppféljning av den
stora affar som manga av dem gjort. Med
noteringen av Svenska Nyttobostader har
affarsomradet etablerat sig som en serids
aktor vilket &r en styrka i finansiella dialoger
med andra parter i samband med forvarv
och kapitalanskaffning.

Affarsomrade Digitala tjanster

Affarsomradet utvecklar mjukvaror och tjanster som underlattar delning

av information, resurser och tjanster mellan grannar, férvaltare 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,
férvaltare och tjansteféretag. 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 vardehéjande
delningstjanster och nya intéktskallor for
fastighetsdgarna. Kunderna finns primart
inom fastighetssektorn men digitala tjanster
erbjuds aven till 6vriga féretag och féren-
ingar.

HANDELSER UNDER PERIODEN

Under kvartalet har det 6ppna molnbase-
rade mobila passagesystemet Your Block
Access driftsatts i fyra olika fastigheter inom
och utanfér koncernen. Vid kvartalets slut
hade 500 anvandare anslutits till systemet.
Your Block Access utvecklas i samarbete
med Accessy, som ar marknadens ledande
plattform for att dela digitala accesser
via mobilen. Under Q2 planeras aven att
driftsatta plattformen sa att den omfattar
digitala lagenhetslas i en av Svenska Nytto-
bostaders fastigheter. Malsattningen ar att
pa sikt ta vasentliga andelar av marknaden
for passagesystem for flerbostadshus och
underlatta bade e-handel och tjansteleve-
ranser till flerbostadshus.

Andelen uppkopplade lagenheter i Your
Block 6kade med cirka 250 under kvartalet.
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Anskaffat kapital (Mkr)
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Varav till ALM-koncernen 40 % (senaste kvartal)



EKONOMI

Ekonomisk oversikt

RESULTAT FOR KVARTALET
Resultatet for kvartalet uppgick till 56 (117) Mkr. Resultatet har
paverkats positivt av orealiserade vardeférandringar av forvaltnings-
fastigheter om 18 (43) Mkr. Under kvartalet har vardeférandringar
pa forvaltningsfastigheter under uppférande paverkat resultatet
med 108 (4) Mkr for forvaltningsfastigheter dar vardet kan berak-
nas pa ett tillforlitligt satt. Omsattningen for kvartalet ar vasentligt
lagre vilket framforallt beror pa 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 rérelseresultatet utan resultatet kommer pa en rad i
form av orealiserade vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter.
Jamférelseperioden for féregaende ar paverkades positivt av att
investerare betalade slutlig tillaggskoépeskilling i samband med att
projektet Archimedes detaljplan vann laga kraft.

TILLGANGAR OCH EGET KAPITAL

Tillgangar

Per 31 mars 2021 hade ALM Equity tillgangar till ett varde om

9 723 (8 722) Mkr, dar den samlade volymen av foérvaltningsfastig-
heter 6kat vardemassigt med 76 procent till 5 745 (3 261) Mkr pa ett
ar. Forvaltningsfastigheter under uppforande ar den post som okat
mest i forhallande till motsvarande period féoregaende ar 3 238

(1 239) Mkr. Det kommer framst av avtalen som tecknades med
Svenska Nyttobostader under tredje kvartalet 2020 avseende
utveckling och leverans av ytterligare férvaltningsfastigheter 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 férklaringen till minskningen av
exploateringsfastigheter till 1 717 (3 150) Mkr. 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 produktion till
privatmarknaden minskade till 359 (672) Mkr. Vardet pa lagerandelar
i bostads- och aganderéatter ligger i niva med motsvarande period
foregaende ar, 320 (323) Mkr. | férhallande till arsskiftet ar det syn-
ligt att lagerforsaljningarna far fart efter fardigstallande och vardet
kommer sjunka successivt efterhand lagerandelarna séljs.

Pa skuldsidan uppgick den rantebarande finansieringen till
5 104 (4 070) Mkr. Den finansiering som specifikt kopplas till fastig-
heter och projekt &@r antingen i form av kort projektfinansiering under
uppférande eller Iang finansiering av fardigstallda forvaltningsfastig-
heter. En direkt foljd av att en allt storre volym férvaltningsfastigheter
fardigstalls ar att andelen langfristiga rantebarande lan okar.

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade till 3 892 (3 556) Mkr och soliditeten
uppgick till 40 (41) procent. En del av finansieringen inom affars-
omrade Forvaltning och Projektutveckling sker genom att investe-
rare gor direktinvesteringar i férvaltningsobjekten/projekten. Externt
tillskottskapital dar investerare bidragit med preferenskapital uppgar
till totalt 1 888 Mkr dar det totala beloppet ar hanforligt till affars-
omrade Projektutveckling. Detta kapital har vid positiva kassafléden
foretrade till utdelning i respektive projekt, vid underskott reduceras
aterbetalningarna med motsvarande belopp.
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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 synliggér évervarden.

FINANSIELL STALLNING OCH KASSAFLODE
Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgang till
732 (444) Mkr. Kassaflodet for kvartalet var 10 (-255) Mkr.

Finansiering av fastigheter och utvecklingsprojekt sker framst
genom banklan, byggkreditiv, obligationer, externa aktieagartill-
skott 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 dverlikviditet 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-
rénta pa 3,50 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.

MODERBOLAGET

Moderbolagets resultat fér kvartalet uppgick till -25 (-16) Mkr och
bolaget férfogade vid periodens slut éver 517 (211) Mkr i likvida
medel. Borgensforbindelser uppgick vid periodens slut till 1 724
(1 387) Mkr. Det egna kapitalet uppgick till 1 234 (1 138) Mkr.
Soliditeten var pa balansdagen 48 (53) procent.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

ALM Equity stravar efter att ha en begransad finansiell risk. ALM
Equitys mest betydande finansiella risker utgérs av finansieringsrisk,
ranterisk och likviditetsrisk. Mer information om risker och osaker-
hetsfaktorer 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 2020

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

Nettoomsattning 173 413 1759
Produktions- och driftskostnader -165 -286 -1438
Bruttoresultat 8 127 321
Forsaljnings- och administrationskostnader -31 -27 -118
Resultat fran andelar i dotterféretag - - 29
Resultat fran andelar i intresseforetag - - -1
Rérelseresultat -23 100 231
Finansiella intédkter 1 1 3
Finansiella kostnader -47 -30 -138
Resultat efter finansiella poster -69 7 96
Orealiserade vardeférandringar derivatinstrument 5 2 1 6
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 3 18 43 80
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter under uppférande 4 108 4 51
Resultat fore skatt 59 119 233
Skatt -3 -2 -4
Periodens resultat 56 117 229
Periodens 6vriga totalresultat
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens 6vriga totalresultat — - -
Periodens totalresultat 56 117 229
Arets resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 0 103 194
Innehav utan bestdmmande inflytande 56 14 35
Arets totalresultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare 0 103 194
Innehav utan bestdmmande inflytande 56 14 35
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie fore utspadning (kr) -2,23 8,10 10,53
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) -2,21 8,09 10,52
Resultat per preferensaktie (kr) 2,10 2,10 8,40
Antal utstdende stamaktier vid periodens slut (tusental) 10 208 10 155 10 208
Antal utstaende preferensaktier vid periodens slut (tusental) 10 562 9818 10 562
Genomsnittligt antal stamaktier fére utspadning (tusental) 10 208 10 155 10 185
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning (tusental) 10 268 10 171 10219
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens balansrakning i sammandrag

Belopp i Mkr Not 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
TILLGANGAR 1,2

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 17 1" 15
Maskiner och inventarier 8 4 9
Forvaltningsfastigheter 2507 2022 2489
Forvaltningsfastigheter under uppférande 4 3238 1239 2763
Férvaltade andelar i bostadsrattslokaler 50 42 50
Nyttjanderattstillgangar 57 185 175
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 1 10 1
Uppskjuten skattefordran 5 4 7
Summa anlédggningstillgangar 5883 3517 5509
Omsittningstillgangar

Exploateringsfastigheter 1717 3150 1746
Pagaende bostadsprojekt 359 672 308
Lagerandelar i bostads- och dganderatter 320 323 368
Ovriga kortfristiga fordringar 712 616 812
Likvida medel 732 444 722
Summa omsittningstillgangar 3840 5205 3956
Summa tillgangar 9723 8722 9 465
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital inklusive minoritetens andel 3892 3556 3790
Langfristiga skulder

Langsiktiga rantebarande obligationslan 5 1200 600 1200
Langfristiga rantebarande lan till kreditinstitut 1720 1570 1720
Derivatinstrument 5 7 13 9
Leasingskuld 53 176 175
Uppskjuten skatteskuld 169 180 172
Ovriga avséttningar 8 18 6
Summa langfristiga skulder 3157 2 557 3282
Kortfristiga rantebarande lan fran kreditinstitut 6 1896 1582 1547
Efterstallda rantebéarande reverslan 6 288 318 331
Ovriga kortfristiga skulder, icke rantebarande 490 709 515
Summa kortfristiga skulder 2674 2609 2393
Summa skulder och eget kapital 9723 8722 9 465
Minoritetens andel av eget kapital uppgar till 1587 1247 1465
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag

2021 2020 2020
Belopp i Mkr jan-mar jan—-mar jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat -23 100 231
Ej kassaflédespaverkande poster 10 6 34
Erhallen ranta 1 1 3
Erlagd ranta -47 -30 -138
Betald skatt -4 -2 -8
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandring i rérelsekapital -63 75 122
Kassafléde fran féréndringar rérelsekapital
Okning/minskning exploateringsfastigheter 29 -352 -339
Okning/minskning pagaende bostadsprojekt -51 54 418
Okning/minskning andelar i bostad- och dganderétter 48 14 -20
Okning/minskning rérelsefordringar 79 -43 -157
Okning/minskning rérelseskulder -25 123 -82
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 17 -129 -58
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i forvaltningsfastigheter -367 -104 -680
Férvarv im-/materiella anlaggningstillgangar -2 - -15
Forvarv finansiella anlaggningstillgangar - - -8
Avyttring finansiella anlaggningstillgangar - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -369 -104 -703
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Obligationer, upptagna - - 969
Obligationer, amorterade - -476 -867
Upptagna lan 396 578 1596
Amorterade lan -31 -258 -1148
Externa aktiedgartillskott 35 182 293
Nyemissioner/Teckningsoptioner inkl. kostnader - — 82
Nyemissioner inkl. kostnader koncernbolag - - 460
Utdelningar fran kapitalandelar - - 6
Utbetald utdelning preferensaktiedgare -22 -21 -86
Transaktioner innehav utan bestdmmande inflytande -16 -27 -521
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 362 -22 784
Arets kassaflode 10 -255 23
Likvida medel vid periodens bérjan 722 699 699
Likvida medel vid periodens slut 732 444 722
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FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport over forandring eget kapital i sammandrag

2021 2020 2020
Belopp i Mkr jan—-mar jan—-mar jan—-dec
Eget kapital vid periodens boérjan 3790 3310 3310
Resultat for perioden 56 117 229
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat 56 17 229
Transaktioner med &gare:
Lamnad utdelning -22 -21 -86
Optionspremier - - -
Nyemissioner - — 70
Teckningsoptioner — — 12
Emissionskostnader - - -
Ovillkorade aktieagartillskott 23 74 106
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande* 45 76 149
Summa transaktioner med &dgare 46 129 251
Eget kapital vid periodens slut 3892 3556 3790

* Beslutad utdelning hénférlig till Svenska Nyttobostdder 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 2020

Belopp i Mkr jan—-mar jan—mar jan—dec
Ovrig rérelseintakt = - -
Forsaljnings- och administrationskostnader -4 -3 -27
Rorelseresultat -4 -3 -27
Resultat koncernbolag - - 201
Ovriga rérelsekostnader - — -6
Finansnetto -21 -13 -61
Resultat efter finansiella poster -21 -13 107

107
Bokslutsdispositioner - - 3
Resultat fore skatt -25 -16 110

110
Skatt - - -
Periodens resultat -25 -16 110
Moderbolagets balansridkning i sammandrag
Belopp i Mkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Andelar i intressebolag - - -
Andelar i koncernbolag 116 50 116
Summa anlaggningstillgangar 116 50 116
Kortfristiga fordringar m.m. 1915 1868 2016
Likvida medel 517 21 463
Summa omséttningstillgangar 2432 2079 2479
Summa tillgangar 2548 2129 2595
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1234 1138 1281
Obligationslan 1200 600 1200
Summa langfristiga skulder 1200 600 1200
Ovriga kortfristiga, icke rantebarande skulder 114 391 114
Summa kortfristiga skulder 114 391 114
Summa skulder och eget kapital 2548 2129 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 éverensstammer
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 fristdende fran de andra

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

och IT.

I uppféljningen &r de tva mindre affarsomradena Digitala tjanster och
Finansiering sammanslagna under kolumnen "Ovriga AO” pa grund av
verksamheternas finansiella storlek.

1) AO = Affdrsomraden
2) Avser orealiserade vérdeféréandringar

Uppfdljningen sker utifran koncernens finansiella rapportering med just-
ering for hur vardeskapandet sker dver tid i projekten under affarsom-
rade Projektutveckling. Justeringen innebar att fardigstallandemetodens
avrakningar vands tillbaka och en successiv vardeutveckling raknas
fram utifran fardigstallande och avtal med slutkund. Det medfér att resul-
tatet lyfts fram successivt fran byggstart till fardigstallande istéllet for att
hela resultatet lyfts fram vid fardigstéllande.

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 foérdelar sig pa vara affarsomraden.

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

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

Resultat januari-mars 2021

Forvalt- Projekt- Entre- Ovriga Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
Belopp i Mkr ning  utveckling prenad AO" overgripande® Segment Justering? IFRS
Nettoomsattning 30 380 170 - -154 426 -253 173
Rérelsekostnader -13 -368 -160 -2 129 -414 218 -196
Rérelseresultat 17 12 10 -2 -25 12 -35 -23
Finansnetto -14 -1 - - -21 -46 - -46
Vardeforandring? derivatinstrument - 2 - - - 2 - 2
Vardeforandring? forvaltningsfastigheter 18 - - - - 18 - 18
L/:criiffjgi?grr;z%zférvaItningsfastigheter _ B _ _ _ _ 108 108
Vardeférandring? forvaltade andelar i _ B _ _ _ _ B B
bostadsrattslokaler
Bokslutsdispositioner och skatt -4 2 - - -1 -3 - -3
Periodens resultat 17 5 10 -2 -47 -17 73 56
Minoritetens andel av resultatet -8 -7 - 1 - -14 -42 -56
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NOTER

Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Balans per 2021-03-31

Forvalt- Projekt- Entre- Ovriga Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
Belopp i Mkr ning  utveckling prenad AO" Gdvergripande® Segment Justering? IFRS
Anléggningstillgangar
Immateriella tillgangar - - - 17 - 17 — 17
Maskiner och inventarier 8 - - - - 8 - 8
Forvaltningsfastigheter 2507 - - - - 2507 - 2507
Foérvaltningsfastigheter under uppférande - 3682 - - -374 3308 -70 3238
Foérvaltade andelar i bostadsréattslokaler 50 - - - - 50 - 50
Nyttjanderattstillgangar - 44 2 - 1" 57 - 57
Andelar enligt kapitalandelsmetoden - 1 - - - 1 - 1
Uppskjuten skattefordran - 3 - - 2 5 - 5
Anlaggningstillgangar 2565 3730 2 17 -361 5953 -70 5883
Omsittningstillgangar
Exploateringsfastigheter - 1714 - - 3 1717 - 1717
Pagaende Bostadsprojekt - 437 - - -52 385 -26 359
Lagerandelar i bostads- och dganderatter - 320 - - - 320 - 320
Ovriga fordringar 78 282 445 54 -147 712 - 712
Likvida medel 49 97 17 2 567 732 - 732
Omsittningstillgangar 127 2850 462 56 37 3866 -26 3840
SUMMA TILLGANGAR 2692 6 580 464 73 10 9819 -96 9723
Eget kapital inklusive minoritetens andel 640 2564 16 1 767 3988 -96 3892
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande lan 1545 175 - - 1200 2920 - 2920
Derivatinstrument - 7 - - - 7 - 7
Leasingskuld - 43 2 - 8 53 - 53
Uppskjuten skatteskuld 23 146 - - - 169 - 169
Ovriga avsattningar - - 1 - 7 8 - 8
Langfristiga skulder 1568 371 3 - 1215 3157 - 3157
Kortfristiga rantebarande lan fran kreditinstitut 152 1744 - - - 1896 - 1896
Efterstallda rantebarande reverslan - 284 - 4 - 288 - 288
Ovriga kortfristiga skulder, icke riantebarande 332 1617 445 68 -1972 490 - 490
Kortfristiga skulder 484 3645 445 72 -1972 2674 - 2674
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2692 6 580 464 73 10 9 819 -96 9723
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NOTER

Not 2. Segmentsredovisning, forts.

Resultat januari-mars 2020

Forvalt- Projekt- Entre- Ovriga Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
Belopp i Mkr ning  utveckling prenad AO" Gvergripande® Segment Justering? IFRS
Nettoomsattning 19 912 100 - -342 689 -276 413
Rérelsekostnader -13 -745 -96 -3 299 -558 245 -313
Roérelseresultat 6 167 4 -3 -43 131 -31 100
Finansnetto -1 -5 - - -13 -29 - -29
Vardeférandring? derivatinstrument - 1 - - - 1 - 1
Vardeférandring? forvaltningsfastigheter 43 - - - - 43 - 43
Vardeférandring? forvaltningsfastigheter
under uppforande - - - - 4 4 - 4
Vardeforandring? forvaltade andelar i _ _ _ _ B _ B _
bostadsrattslokaler
Bokslutsdispositioner och skatt -9 5 - - 2 -2 - -2
Periodens resultat 29 168 4 -3 -50 148 -31 17
Minoritetens andel av resultatet -13 -29 - 1 - -41 27 -14
Resultat januari-december 2020

Forvalt- Projekt- Entre- Bvriga Koncern- Totalt enligt Totalt enligt
Belopp i Mkr ning  utveckling prenad AO" overgripande® Segment Justering® IFRS
Nettoomsattning 106 2479 519 44 -1 073 2075 -316 1759
Rérelsekostnader -100 -2 287 -472 -9 946 -1 922 365 -1557
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 4 268 - -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
Férvaltade andelar i bostadréattslokaler 50 - - - - 50 - 50
Nyttjanderattstillgangar - 166 2 - 7 175 - 175
Andelar enligt kapitalandelsmetoden - 1 - - - 1 - 1
Uppskjuten skattefordran - 3 - - 4 7 - 7
Anléggningstillgangar 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 -1937 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 931 (557) enheter
i forvaltning. Samtliga ar uthyrda med avtal omfattande I6ptider mellan
3-8 ar med ett driftnetto om 115 Mkr om aret och ar belagna i Stock-
holmsomradet och innefattar framforallt forvaltningsbostéder.

Not 4. Forvaltningsfastigheter under uppforande

Forvaltningsfastigheter under uppférande ar fastigheter inom affars-
omrade Projektutveckling som &r under utveckling och produktion
amnade for koncernens affarsomrade Forvaltning. Klassificeringen
sker i samband med att avtal mellan affarsomradena signeras.
Samtliga ar belagna i Stockholmsomradet och innefattar framférallt
férvaltningsbostader.

Belopp i Mkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31 Belopp i Mkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
Ingéende fastighetsvarde 2489 1508 1508 Ingaende fastighetsvarde 2763 1602 1602
Fardigstallda fastigheter* - 471 896  [illkomna avtal med
- - . Forvaltning* - - 1400

Orealiserade vardeférandringar 18 43 80 -

Nedlagda produktionskostnader 367 90 592
Arets investeringar - — 5 R .. N

Orealiserade vardeforandringar
Utgaende ackumulerat i produktion 108 4 51
fastighetsvard
astighetsvarde 2507 2022 2489 Periodens fardigstallda

fastigheter - -471 -896
Utgaende redovisat verkligt Omklassificeringar — 14 14
varde 2507 2022 2489 Utgaende ackumulerat

fastighetsvarde 3238 1239 2763
* Innefattar omklassificering fran férvaltningsfastigheter under uppférande som
fardigstalits och tilltratts.

Utgaende redovisat verkligt

vérde 3238 1239 2763

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

Mer information aterfinns i ALM Equitys arsredovisning for 2020
avseende affarsomradena Projektutveckling och Férvaltning pa sidorna
18-25 samt om varderingsmodell och forvaltningsfastigheter under
uppférande 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 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
Réantederivat 7 13 9 7 13 9
Obligationslan 1200 600 1200 1200 600 1200

1207 613 1209 1207 613 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 &n 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 lamnas bestar av évriga 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 vérden inte ar vasentliga for 6vriga finansiella
instrument.

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

Obligationslan

For obligationslanen har bedémningen gjorts att kreditmarginalen ar
densamma som nar aktiedgarlanet ingicks, vilket innebar att det verkliga
vardet beddms motsvaras av det redovisade vardet.

Not 6. Stadllda sakerheter & eventualforpliktelser

Stallda sdkerheter Koncernen Moderbolaget

Belopp i Mkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31

Fastighetsinteckningar® 3741 3372 3050 - - -

Andelar i bostadsrattsféreningar** 605 292 640 - - -
4 346 3664 3690 - - -

* Varav utnyttjade fastighetsinteckningar per 31 mars 2021 uppgick till 2 973 (2 660) Mkr.

**Varav lan for denna typ av utstéllda sékerheter uppgar till 448 (292) Mkr.

Eventualférpliktelser Koncernen Moderbolaget

Belopp i Mkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31

Borgensfoérbindelser for koncernféretag* - - - 1724 1387 1477

Tillaggskopeskillingar i projekt™* - 273 203 - - -

Forvarvskostnad exploateringsavtal*** 119 - 87 - - -

119 273 290 1724 1387 1477

* Inkluderar borgensférbindelser om 340 Mkr for finansiering avseende férvérv av férvaltningsobjekt under det bérsnoterade dotterbolaget Svenska Nyttobostdder AB (Publ).
** Avser tilldggskdpeskillingar 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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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 maj 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
« 27 maj 2021 — Arsstamma 2020

* 26 augusti 2021 — Halvarsrapport januari—juni
+ 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 maj 2021.





