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Koncernens nyckeltal

Sammandrag
2023

jul–sep
2022

jul–sep
2023

jan–sep
2022

jan–sep
2022

jan–dec

Nettoomsättning, Mkr 134 393 1 747 5 726 6 902

Periodens resultat, Mkr -135 -762 -2 255 845 -576

Avkastning på EK (stamaktie), % -6 -7 -32 6 -10

Soliditet, % 36 53 36 53 50

Likvida medel, Mkr 1 135 1 346 1 135 1 346 1 073

Eget kapital, Mkr 3 356 7 160 3 356 7 160 5 756

Balansomslutning, Mkr 9 216 13 634 9 216 13 634 11 518

Nyckeltal per aktie
2023

jul–sep
2022

jul–sep
2023

jan–sep
2022

jan–sep
2022

jan–dec

Justerat substansvärde1 per stamaktie, kr 318 810 318 810 558

Börskurs på bokslutsdagen, kr 370 554 370 554 525

Resultat per stamaktie före utspädning, kr -16,92 -75,79 -151,33 56,75 -134,76

1 Justerat substansvärde baseras på faktiskt substansvärde justerat för bedömt marknadsvärde på ALM Equitys innehav, 
definition sidan 26 och mer information om bedömt marknadsvärde på sidan 5. Information om väsentliga innehav 
återfinns på sidorna 6–9.

Kvartalet i korthet  

Händelser under kvartalet 

• ALM Equity avyttrade tillsammans med övriga delägare 51 procent av aktierna i Klövern till Nrep 
för cirka 2 500 Mkr, varav ALM Equitys del av köpeskillingen uppgick till cirka 1 200 Mkr. I händelse 
av en framtida exit kan ALM Equity erhålla en tilläggsköpeskilling om upp till 230 Mkr. Vidare 
åtar sig Nrep att teckna riktade nyemissioner över tid om totalt 4 000 Mkr, upp till 1 000 Mkr har 
övriga delägare ingen rätt att delta i nyemissionerna därefter får ägarandelarna försvaras. Per 
kvartalsskiftet har nyemissioner om 368 Mkr genomförts. ALM Equitys ägarandel minskar till cirka 
16 procent vid fullgjorda nyemissioner om 1 000 Mkr. Läs mer på sida 12.

• Styrelsen i ALM Equity genomförde en riktad nyemission av 288 173 stamaktier. Nyemissionen är en 
följd av att ALM Equity i samband med avtalet med Nrep även omförhandlade utestående åtagande 
mot investerare som sålt in projekt i samband med den ursprungliga transaktionen med Klövern. 
Emissionen kvittas mot utestående skulder och medför en ökning av aktiekapitalet med 2 881 730 kr.  

Händelser efter kvartalet slut

• Per den 31 oktober konverterades 5 462 076 konvertibler utgivna till ALM Equity vid huvudtillträdet 
till motsvarande antal stamaktier i Aros Bostad i enlighet med avtalsvillkoren för konvertiblerna, vilket 
medför att ALM Equitys nominella ägarandel i bolaget uppgår till 27 procent därefter.
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Vi har tagit bort stenarna och gasar mot framtiden
Efter en intensiv period av omstruktureringar i 
portföljen har vi nu riktat om strålkastaren mot vägen 
framför oss.

Vi lämnar en period där vi lagt stort fokus på att anpassa ALM Equity 
och våra innehav till det förändrade marknadsläget. Vi har etablerat 
plattformen för att kunna fokusera framåt.

Sista pusselbitarna på plats i omstruktureringar
Omstruktureringen av den finansiella strukturen i Svenska Nyttobostäder 
avslutades med företrädesemissionen i juli och genom Nreps tillträde av 
aktierna i Klövern i augusti har vi säkrat finansiering och utveckling av 
Klöverns 24 000 bostäder. 

Svenska Nyttobostäder står på en stabilare grund med en mer 
uthållig finansieringsstruktur efter omvandlingen av preferensaktier till 
stamaktier och den nyemission som tillförde bolaget cirka 200 Mkr i 
nytt kapital. ALM Equitys ägarandel i Svenska Nyttobostäder uppgår 
efter emissionen till 39 procent. Fokus för bolaget är nu att få igång 
utvecklingen av byggrätterna och hantera kommande låneförfall. 

I Klövern har vi genom att ta in Nrep som huvudägare säkerställt 
att bolaget har en stark finansiering inte bara idag utan även framåt 
för att kunna utveckla och bygga portföljens 24 000 bostäder. Nrep 
har snabbt tagit tydligt initiativ med ny vd och förändring i bolagets 
ledningsgrupp.

Vidare ser vi även att 2xA Entreprenads breddning av sin affär till 
externa kunder har nått framgångar under året. Till följd av Klöverns 
kapitalisering närmar sig produktionsfasen för de entreprenader som 
avtalades med bolaget under kvartalet.

Man ska köpa på botten
Två år med en mycket utmanande kapitalmarknad och en 
fastighetsbransch i kris börjar ge resultat och vi ser nu många 

spännande möjligheter på marknaden. På två år har priserna på 
byggrätter sjunkit med 40 till 50 procent och antal byggstarter 
har minskat med nästan 60 procent under det första halvåret i år. 
Vår bedömning är att marknaden har bottnat ur – för oss. 

Det är nu det går att hitta bra investeringar som går att förädla och 
skapa värden till nya tillgångar eller bolag. Idag har vi en portfölj med 
färdiga bolag som är självgående och rimligt väl kapitaliserade. Vår 
affärsidé är inte att vara en passiv investerare som sitter och väntar på 
utdelningar utan vi ska skapa värden genom aktivt entreprenörskap. 
Vi ser därför att ALM Equitys fokus de kommande åren kommer att 
vara att fylla på huset med nya tillgångar och göra det som vi alltid har 
varit bäst på – att förädla och synliggöra nya värden som vi sedan kan 
kapitalisera. 

Rätt positionerade i kommande lågkonjunktur
Även om vår bedömning är att vi sprattlar på botten nu så har vi ännu 
inte sett effekterna hos slutkunden, det vill säga konsumenten eller 
hyresgästen. Plånbokseffekterna, eller kanske realismen, kommer inte 
slå igenom förrän nästa år. Boendekostnaderna är en av de kostnader 
som är svårast att spara in på och vi kommer därför fortsätta att fokusera 
på yteeffektiva och kommunikationsnära bostäder i Stockholmsområdet 
som folk har råd att bo i när det blir tuffare tider.

Finansieringsstruktur
Försäljningen av aktierna i Klövern bidrog till en likviditetsförstärkning 
på 700 Mkr vilket stärkt vår likviditetsposition inför obligationsförfallet 
om  600 Mkr i december. Vi har idag en helt ny kapitalmarknad med 
nya krav från finansiärer, högre räntor och högre grad av selektering 
från långivarna. Det här är inget nytt för oss – vi har sett det förut. Med 
rätt projekt i botten finns det kapital även om det är dyrare. Vi kommer 
också ha stor nytta av vårt starka nätverk av finansiärer och JV-partners 
för uppbyggnaden av nya tillgångar i ALM Equity. Det är inte osannolikt 
att en del av finansieringen kommer att ske med eget kapital eller att vi 
realiserar kapital från befintliga tillgångar.

Vi går in i en uppbyggnadsfas
Efter ett antal år med hög aktivitet av tillgångsförädling, omstrukturering, 
bolagsbyggande och nu på slutet en del städning, har vi kommit till ett 
läge där vi behöver fylla på. 

Som den realistiska optimist jag är så ser jag möjligheter i denna 
marknad med ”kom-och-fynda”-skylten på ett antal spännande 
tillgångar. Vi är inte en passiv förvaltare av kapital utan ser notering eller 
avknoppning som en exit där vi är kvar så länge vi kan tillföra värde. 
 
Vår främsta tillgång är vår kompetens att förädla något till betydligt högre 
värde när vi säljer det än när vi köpte det. På marknaden finns det kapital 
men inte alltid kompetens och tillsammans kan vi skapa stora värden. 
Det är vårt fokus de kommande åren.

När jag för knappt ett år sedan 
summerade 2022 konstaterade jag att 
det hade fastnat sten i växellådan och att 
den behöver tas bort för att köra vidare. 
Vi har ägnat stor del av 2023 åt att plocka 
bort sten i växellådan och är nu redo att 
trycka på gasen igen.

 Det är nu det går att hitta bra investeringar som går att 
förädla och skapa värden till nya tillgångar eller bolag.  

Joakim Alm, vd
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Marknadskommentar 
Makroindikatorer 
Under det tredje kvartalet har den globala ekonomin fortsatt präglats 
av hög inflation och räntehöjningar. I Sverige finns en växande oro 
för hur länge lågkonjunkturen kvarstår, likaså för svenska kronan 
vars värde har försvagats signifikant under året. Samtidigt har många 
inflationsindikatorer vänt ner och förhoppningen är att trenden ska 
fortsätta i samma riktning.

Riksbanken gör sitt yttersta för att dämpa inflationstrycket i Sverige. 
Totalt har sex större räntehöjningar genomförts på kort tid. Därutöver 
har Riksbanken fortfarande totalstopp av obligationsköp och har 
beslutat att inte genomföra ytterligare köp av obligationer under 
2023. Företagsobligationsmarknaden har under en längre period varit 
avvaktande men har också blivit mer selektiv där kreditbetyg och 
verksamhetsbransch i stor utsträckning styrt intresset. 

Efter Riksbankens senaste höjning i slutet av september ligger 
styrräntan på 4 procent. Riksbanken indikerar att den kan komma 
att höjas ytterligare. Bolåneräntorna spås kulminera på mellan 5 och 
6 procent i slutet av 2023. Parallellt har en minskad ökningstakt i 
konsumentpriserna observerats sedan det andra kvartalet. Enligt SCB 
låg KPI rullande tolvmånader på 7,5 procent i augusti 2023. Nedgången 
kan främst härledas till prissänkningar inom el- och livsmedelssektorn.

Fastighetsmarknaden 
Den nuvarande situationen på kapitalmarknaden, tillsammans med 
rådande ränteläge, har skapat betydande utmaningar för 
fastighetsbolagens finansieringsmöjligheter och tillgången på likviditet. 
Många bolag har tvingats omvärdera sin finansieringsstrategi och i allt 
högre grad föredragit banklån som den primära finansieringskällan. 
Till följd av det makroekonomiska läget har bankerna i sin tur strängare 
krav på både räntetäckning och belåningsgrad. Som ett resultat tvingas 
många bolag se över sina balansräkningar och ibland genomföra större 
transaktioner för att minska skuldsättningen och öka på likviditeten. 

Bland fastighetsbolagen har flera återköpt obligationer i stället för att 
refinansiera dem på obligationsmarknaden. Marknaden är fortfarande 
öppen och det finns efterfrågan på obligationer men villkoren är tuffa 
vilket leder till att fastighetsbolagen har minskat sin belåning.

Enligt Colliers sjönk transaktionsvolymen på den nordiska fastighets-
marknaden under första halvåret av 2023 till 9,6 miljarder euro, vilket 
motsvarar en minskning med 68 procent jämfört med samma period 
föregående år. Nedgången i transaktionsaktivitet kan delvis härledas 
till att säljare och köpare fortfarande står för långt ifrån varandra. 
Samtidigt skapar detta möjligheter för andra aktörer att ta plats såsom 
kapitalstarka fastighetsfonder samt privata- och utländska investerare.

Statistik från SCB redogör för att det under första halvåret av 2023 
påbörjades nybyggnationer av cirka 14 550 nya bostadslägenheter i 
hela landet, en minskning med cirka 57 procent jämfört med samma 
period föregående år. Parallellt har en försiktig nedgång i priserna på 
bostadsmarknaden kunnat observeras. Enligt Svensk Mäklarstatistik 
minskade priserna på bostadslägenheter i hela landet under juni till 
augusti med 1,3 procent jämfört med föregående tremånadersperiod, 
och priserna i Stockholm minskade med 1,7 procent under samma 
period. I det längre perspektivet har priserna för bostadslägenheter 
i Stockholmsområdet på tolvmånadersbasis stigit med 4,0 procent. 
Enligt SCB steg byggkostnaderna i augusti med 9,0 procent jämfört 
med samma period föregående år, vilket påverkar nyproduktionen av 
bostadslägenheter i hela landet. Samtidigt pekar statistik från SCB 
på att det fortfarande råder bostadsbrist i Stockholm, under det andra 
kvartalet gick det 3,4 nyinflyttad stockholmare per varje ny bostad.

Bolåneränta, styrränta och underliggande inflation 

  Bolåneränta (avser tre månaders bindningstid efter ränterabatt)

  Styrränta

  Underliggande inflation (KPIF, 12-månadersförändring)

Källa: ekonomifakta.se och scb.se
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https://www.ekonomifakta.se/Fakta/Ekonomi/Hushallens-ekonomi/prognos-for-ranta-pa-bolan/
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/priser-och-konsumtion/konsumentprisindex/konsumentprisindex-kpi/pong/tabell-och-diagram/konsumentprisindex-med-fast-ranta-kpif-och-kpif-xe/kpif-12-manadersforandring/
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Marknadsvärdering och justerat substansvärde   
ALM Equity värderar sina innehav kvartalsvis. Onoterade koncerninnehav värderas 
externt av PwC. Svenska Nytto bostäder AB (publ) och Aros Bostad sutveckling 
AB (publ) är börsnoterade bolag där värdena utgår från börskurserna per aktuell 
bokslutsdag. Klövern AB värderas utifrån en diskonterad kassaflödesmodell.

Marknadsvärdet fördelas på ALM Equitys aktieägare enligt följande: 1,1 Mdkr till preferensaktieägarna och 
3,5 Mdkr till stamaktieägarna. Det motsvarar ett justerat substansvärde per stamaktie om 313 kr. Aktiekursen 
uppgick per 30 september 2023 till 370 kr per stamaktie. Sedan föregående kvartal har ALM Equitys 
aktieägare fått utdelning motsvarande 30 Mkr och det justerade substansvärdet har minskat med 0,5 Mdkr. 

Kommentarer värdeförändringar
Innehavet i Klövern värderades under andra kvartalet ned med 1,1 Mdkr till följd av försäljningen av 
51 procent av aktier till Nrep. De kvarvarande aktierna värderas efter transaktionen till verkligt värde 
utifrån en diskonterad kassaflödesmodell. I tredje kvartalet ligger värdet på dessa kvar i nivå med 
föregående kvartal och de sålda aktierna har minskat värdet med 0,7 Mdkr.
 
Innehavet i Aros Bostad inkluderar både aktierna och konvertiblerna som värderas till börskurs per 
bokslutsdagen. Värdet på Aros Bostad  inkluderar värden för konvertibler avseende kommande leveranser 
vilka därmed också exkluderats från ALM Småa Bostad. Aktiekursen vid kvartalets utgång har ökat till 34,10 kr 
(29,90) kr per stamaktie vilket medfört att börsvärdet på Aros Bostad har ökat med 0,1 Mdkr i förhållande till 
börsvärdet per utgången av andra kvartalet. Bokfört värde för ALM Equitys aktier uppgår till 0,6 Mdkr och för 
emitterade konvertibler till 0,2 Mdkr. Konvertibler som erhålls vid kommande frånträden av byggrättsprojekt 
beräknas öka det bokförda värdet med 0,1 Mdkr vid full leverans baserat på börskursen per bokslutsdagen.

Innehavet i Svenska Nyttobostäder har minskat med 0,4 Mdkr sedan föregående kvartal till följd av att 
aktiekursen vid periodens utgång minskat till 16,80 (27) kr. Bedömningen är att rådande konjunkturläge, 
förändrade marknadsförutsättningar och större osäkerhet kring tillgångars värden påverkar aktiemarknaden. 
Framför allt är det avkastningskrav, räntor och kapitalstruktur som får stora effekter. Det kan dock noteras 
att nedgången skett med begränsad handel i aktien. Det bokförda värdet uppgår till 2,1 Mdkr, vilket skiljer 
sig mot aktuellt börsvärde per 30 september 2023 där ALM Equitys andel var 0,9 Mdkr. Det bokförda värdet 
om en snittkurs om 41,22 kr per aktie försvaras av en diskonterad kassaflödes modell för den framtida 
verksamheten vilket motsvarar en snittkurs om cirka 45,01 kr per aktie. 

Innehavet i ALM Småa Bostad är för kvartalet till synes oförändrat. Värdet kommer av ALM Equitys 
bedömning att de strategiska transaktionerna i koncernen frigör utrymme för bolaget att verka offensivt. 

Mdkr 2023-09-30 2023-06-30 2023-03-31 2022-12-31 2022-09-30

ALM Småa Bostad 0,5 0,5 0,3 0,3 1,9

2xA Entreprenad 1,2 1,2 0,5 0,5 1,0

Svenska Nyttobostäder 0,8 1,3 1,0 1,4 1,7

Klövern 1,3 2,0 3,1 3,1 3,6

Aros Bostad 0,8 0,7 1,0 1,1 –

Övriga tillgångar/skulder -0,1 -0,6 0,8 0,8 1,8

Summa marknadsvärde 4,5 5,1 6,7 7,2 10,0

Ovan angivna värden är bedömda marknadsvärden för att synliggöra verkliga värden i ALM Equitys verksamheter, det 
motsvarar inte redovisade värden. Värderingen genomförs kvartalsvis av PwC, för definition se sidan 26. 

Innehavet i 2xA Entreprenad står stabilt i kvartalet i förhållande till föregående kvartal. De har under året 
byggt upp en extern orderstock om cirka 1,5 Mdkr som stabiliserar verksamheten, säkerställer kassaflöden 
och skapar framåtriktade värden.

Övriga tillgångar/skulder har ökat till följd av framförallt de positiva kassaflöden i samband med frånträdet av 
aktier i Klövern till Nrep.

Nya benämningar
I fjärde kvartalet 2022 justerade ALM Equity sin rapportstruktur genom att frångå affärsområde sstrukturen 
till att utgå från bolagsportföljen. För att tydliggöra hur värden i koncernen hänger ihop med de större 
innehaven är även marknadsvärderingen omfördelad på bolagen. Mer information och redovisade värden 
för respektive presenterat innehav återfinns på sidorna 6 – 9.



6  |   A LM EQ U IT Y A B D EL Å RS R A PP O RT JA N UA R I – S EP T EM B ER 20 23

ALM Equitys affärsmodell och bolagsportfölj 
ALM Equity är en aktiv bolagsutvecklare som 
skapar värden genom att förvärva och förädla 
tillgångar till nya verksamheter och självständiga 
bolag.

Investering och utveckling sker i bolag inom fastighetsbranschen 
utifrån den framtida marknadens behov. Genom aktivt ägarskap 
utvecklar och driver ALM Equity de initiativ som skapar maximalt 
värde på längre sikt. Styrkan är att snabbt kunna anpassa port -
följen, agera och ställa om vid förändringar samt våga utmana 
och hitta nya vägar. 

Investeringar görs i affärsmöjligheter och tillgångar med god 
tillväxtpotential där ALM Equity kan tillföra värde och verka för 
hållbar utveckling. Investeringarna utvärderas utifrån värde, 
potential och risk samt hur väl de kompletterar bolagsportföljen 
och bolagets aktuella strategi.

Värdeskapande sker genom paketering, finansiering och 
omstrukturering av tillgångar och/eller bolag för att bygga 
en stabil plattform och värdegrund för att bli en självständig 
verksamhet med potential för börsnotering.

ALM Equity har alltid en betydande ägarandel i innehaven för 
att aktivt vara med på bolagens utvecklingsresa. Kapital som 
frigörs vid ägarspridning, börsnotering eller löpande utdelning 
återinvesteras i befintliga verksamheter och nya affärsmöjligheter. 

1 För bolag med justerade substansvärden är marknadsvärderingen genomförd av PwC, definition återfinns på sida 26 och mer information om bedömt marknadsvärde på sidan 5. 
För noterade bolag är värderingen baserad på börsvärdet vid bokslutsdagen. Your Block är inte marknadsvärderade utan är en del av moderbolagets tillgångar.
2 ALM Equity avyttrade 51 procent av innehavet i Klövern och i avtalet med Nrep ska de teckna aktier i nyemissioner för 1 000 Mkr innan övriga delägare får försvara sin ägarandel. 
Därmed kommer ALM Equitys andel spädas ut till 16 procent efter fullgjort åtagande, per kvartalsskiftet har 368 Mkr av de 1 000 Mkr emitterats.

Your Block

Digitala tjänster 

50 %
ägarandel

Aros Bostad 
Fastighetsutveckling

20 % 
ägarandel

Klövern
Fastighetsförvaltning

21 %
ägarandel 2

ALM Småa Bostad
Fastighetsutveckling

100 %
ägarandel

2xA Entreprenad
Entreprenad

80 %
ägarandel

39 %
ägarandel

Svenska Nyttobostäder
Fastighetsförvaltning

Rapporteringsstruktur

Rapportering utgår från 
bolagsportföljen och de större 
innehaven, vilka är verksamma 
inom följande områden inom 
fastighetsbranschen;

   Fastighetsförvaltning

   Fastighetsutveckling

   Entreprenad

   Digitala tjänster

  Klövern, 1,3 Mdkr 

  Svenska Nytto bostäder, 0,8 Mdkr

  Aros Bostad, 0,8 Mdkr

  ALM Småa Bostad, 0,5 Mdkr

  2xA Entreprenad, 1,2 Mdkr

  Moderbolagets tillgångar, -0,1 Mdkr

Andel av bedömda marknadsvärden1

4,5 
mdkr
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Nominell ägarandel: 211 procent 

Röstandel: 211 procent

Redovisat aktievärde: 1,3 Mdkr

Justerat substansvärde: 7,9 Mdkr
varav ALM Equitys del 1,3 Mdkr

Verksamhet: Fastighetsförvaltning

Segment: Intresseinnehav
1 Se not 2 på sidan 6

Styrelseledamot från  
ALM Equity: 
Joakim Alm

Bolagets största ägare:
Nrep

Enheter i fastighetsportföljen

18 028

  I förvaltning 468

  Under produktion 560

   Ej produktionsstartade 17 000 
varav 4 600 innehar lagakraft 
vunnen detaljplan.

Nyckeltal
2023 

jul–sep
2022 

jul–sep
2023 

jan–sep
2022 

jan–sep
2022

jan–dec

Enheter i förvaltning 468 376 468 376 420

Enheter i fastighets     portföljen 18 028 24 368 18 028 24 368 24 328

Fastighetsvärde, Mkr 8 357 9 527 8 357 9 527 8 482

Resultat från intressebolag1, Mkr -349 -89 -252 -106 -790

Oreal. värdeförändringar1, Mkr 13 – 13 – –

1 Klövern redovisas som intressebolag fram till och med andra kvartalet 2023, innehavet 
omklassificeras därefter till Finansiell anläggningstillgång värderad till verkligt värde.

Kvartalet i korthet

• Delägarna i Klövern avyttrade 51 procent av sina aktier för cirka 2 500 Mkr 
till Nrep. Vidare har Nrep åtagit sig att tillskjuta kapital i Klövern om totalt 
cirka 4 000 Mkr fram tills 2027. Upp till 1 000 Mkr kommer vara riktade 
nyemissioner där Nrep är ensam tecknare. I och med transaktionen 
omklassificeras ALM Equitys innehav till Finansiella anläggningstillgångar 
till verkligt värde då ägarandelen späds ut till 16 procent vid fullgjorda 
nyemissioner om 1 000 Mkr. Mer info på sida 12.

• Klövern förvärvade fastigheter till ett värde om 251 Mkr från Corem Property 
Group och avyttrade fastigheter till samma part till ett värde om 115 Mkr.

• I samband med förvärvet förändrades styrelsen i Klövern där bland annat 
Petri Valkama från Nrep ersatte Patrik Essehorn som styrelseordförande och 
Maria Wideroth och Johan Unger frånträdde sina poster. Rickard Langerford, 
tidigare chef för Nreps bostadsutveckling, tillsattes som vd i Klövern och 
ersatte därmed Patrik Mellgren. 

• Klövern har byggstartat 560 bostäder under perioden. 

Händelser efter kvartalet slut

• Inga väsentliga händelser efter kvartalets slut.

Klövern är ett förvaltningsbolag som utvecklar, äger och förvaltar hyresbostäder 
till privatmarknaden i Stockholm och Mälardalen. Klövern erbjuder ytfunktionella 
bostäder anpassade för framtidens hållbara livsstil.

Nominell ägarandel: 39 procent 

Röstandel: 39 procent

Redovisat aktievärde: 2,1 Mdkr

Börsvärde total: 2,3 Mdkr,  
varav ALM Equitys del 0,8 Mdkr

Verksamhet: Fastighetsförvaltning

Segment: Intresseinnehav

Styrelseledamöter från  
ALM Equity: 
Joakim Alm 
Fredrik Arpe

Bolagets största ägare:
ALM Equity via dotterbolag

Marknadsplats:  
Nasdaq First North Growth Market

Enheter i fastighetsportföljen

5 460

  I förvaltning 2 097

   Under produktion 1 260, vilka 
tillträds vid färdigställande

   Ej produktionsstartade 2 103  
varav samtliga innehar lagakraft 
vunnen detaljplan.

Nyckeltal
2023 

jul–sep1
2022 

jul–sep
2023 

jan–sep1
2022 

jan–sep
2022

jan–dec

Enheter i förvaltning 2 097 1 822 2 097 1 822 2 003

Enheter i fastighets      portföljen2 5 460 5 870 5 460 5 870 5 870

Fastighetsvärde, Mkr2 8 932 12 791 8 932 12 791 12 495

Resultat från intressebolag, Mkr -7 4 -674 11 -9

1 Svenska Nyttobostäder offentliggör resultatet för kvartal 3 2023 efter ALM Equity, därav är 
siffrorna i nyckeltalen hämtade från bolagets föregående rapport.
2 Inkluderar samtliga förvärvade men ej tillträdda fastigheter, där fastighetsvärdet för ej 
tillträdda uppskattas till ett beräknat värde vid färdigställande. Till följd av att Nyttobostäder 
tillträtt byggrätterna istället för färdigställda fastigheter så går fastighetsvärdet ned då de 
värderas till byggrättsvärdet.

Kvartalet i korthet

• I juli genomförde bolaget en företrädesemission av stamaktier om cirka 
250 Mkr. Teckningskursen fastställdes till 35 kronor och emissionen 
tecknades till cirka 82 procent vilket motsvarar 5 832 872 nya stamaktier. 
I samband med teckningen kvittades ett lån från dotterbolag till ALM Equity 
uppgående till cirka 31 Mkr, vilket motsvarar 885 696 stamaktier. Svenska 
Nyttobostäder tillförs genom emissionen cirka 204,15 Mkr före avdrag för 
emissionskostnader och kvittning.

Händelser efter kvartalet slut

• Inga väsentliga händelser efter kvartalets slut.

Svenska Nyttobostäder är ett noterat förvaltningsbolag som äger och förvaltar 
nyproducerade bostadsfastigheter i kommunikationsnära lägen inom Stockholmsområdet. 
Hyresgästerna är privatpersoner, myndigheter och företag. 

1 Fredrik Arpe är tjänstledig från sin anställning inom ALM Equity koncernen och är anställd som tillförordnad vd i Svenska Nyttobostäder.
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Nominell ägarandel: 100 procent 

Justerat substansvärde: 
0,5 Mdkr

Verksamhet: Fastighetsutveckling

Segment: Koncerninnehav

Enheter i byggrättsportföljen

2 9811

  Under produktion 1 271

  Färdiga byggrätter 107

  Under planprocessen 1 603

1 Varav 940 enheter avser har sålts till 
Aros Bostad men ännu ej tillträtts.

Nyckeltal1
2023 

jul–sep
2022 

jul–sep
2023 

jan–sep
2022 

jan–sep
2022

jan–dec2

Nettoomsättning, Mkr 300 541 2 009 6 080 6 609

Rörelseresultat, Mkr 1 14 408 1 471 1 422

Rörelsemarginal, % 0 3 20 24 22

Balansomslutning, Mkr 7 055 8 054 7 055 8 054 6 258

Eget kapital, Mkr 2 225 3 358 2 225 3 358 3 417

Försäljningsgrad, % 99 99 99 99 100

Exploateringsfastigheter, Mkr 515 2 041 515 2 041 1 493

Pågående bostadsprojekt, Mkr 2 529 3 114 2 529 3 114 2 214 

1 Enligt segmentsredovisningen där projektresultat är omräknat till en successivmodell som 
följer värdeutvecklingen utifrån upparbetade kostnader och försäljning. 
2 Presenterade siffror för helåret 2022 är justerade till följd av omdisponeringen i 
rapporteringen av segmentet.

Kvartalet i korthet

• Bolaget har frånträtt ett byggrättsprojekt till Aros Bostad, omfattande 
112 enheter. Totalt uppgår köpeskillingen till 61 Mkr.

• Under kvartalet har bolaget klassifierat om projekt som tidigare förstadie till 
att räknas som projekt till att ingå i byggrättsportföljen, totalt 385 enheter.

Händelser efter kvartalet slut

• Bolaget har färdigställt och frånträtt en fastighet om 207 enheter till Svenska 
Nyttobostäder som beslutat att sälja bostäderna som bostadsrättsandelar.

ALM Småa Bostad är ett bolag med fokus på större stadsutvecklingsprojekt 
som genom fyra varu märken erbjuder ett brett utbud av bostäder med service 
och kommersiella inslag i kommunikationsnära lägen. 

Nominell ägarandel: 201 procent 

Röstandel: 191 procent

Redovisat aktievärde: 0,71 Mdkr

Börsvärde total: 2,3 Mdkr,  
varav ALM Equitys del 0,92 Mdkr

Verksamhet: Fastighetsutveckling

Segment: Intresseinnehav
1 Se not under Innehav Aros Bostad
2 Se kommentar till värden på sidan 5

Styrelseledamöter från  
ALM Equity: 
Joakim Alm

Bolagets största ägare:
ALM Equity via dotterbolag

Marknadsplats:
Nasdaq First North Growth Market

Enheter i byggrättsportföljen  
per 2023-06-30

6 349

  Under produktion 1 184

  Färdiga byggrätter 955

  Under planprocessen 4 210

Nyckeltal
2023 

jul–sep1
2022 

jul–sep2
2023 

jan–sep1
2022 

jan–sep2
2022

jan–dec2

Enheter i produktion 1 184 973 1 184 973 1 179

Byggrätter i projektportföljen 6 349 5 038 6 349 5 038 6 527

Bokförda projektvärden, Mkr 3 2 142 638 2 142 638 528

Resultat från intresse bolag, Mkr 1 – 14 – -4

1 Aros Bostad offentliggör resultatet för kvartal 3 2023 efter ALM Equity, därav är siffrorna 
hämtade från bolagets föregående rapport.
2 Bolaget kom in i ALM Equitys intressegemenskap under andra halvåret av 2022, 
jämförelsetalen från kvartal 2 2022 är hämtade från deras tidigare rapportering.
3 Bokförda projektvärden avser pågående arbeten och projektfastigheter.

Kvartalet i korthet

• Bolaget har tillträtt ett byggrättsprojekt från ALM Småa Bostad där köpe- 
skillingen huvudsakligen erlagts genom kvittningsemission av stamaktier 
och konvertibler som ska växlas till stamaktier senast under 2024. 

• Bolaget har produktionsstartat fyra bostadsprojekt, om cirka 240 bostäder. 

Händelser efter kvartalet slut

• Den 31 oktober konverterades 5 462 076 konvertibler utgivna till ALM Equity 
vid huvudtillträdet till motsvarande antal stamaktier i Aros Bostad i enlighet 
med avtalsvillkoren för konvertiblerna. ALM Equitys nominella ägarandel i 
bolaget uppgår därefter till 27 procent.

Innehav Aros Bostad 

Genomförd leverans Stamaktier: 9 054 304

Preferensaktier B: 2 263 161 20 %

Konvertibler: 5 887 706 27 %

Kommande leverans Konvertibler: 4 995 580 32 %

Sedan genomförd leverans har 400 000 stamaktier och 690 000 preferensaktier sålts samt  
1 071 499 stamaktier delats ut till ALM Equitys aktieägare. Konvertiblerna speglar stamaktien 
och ger rätt angivet antal stamaktier vid påkallande. Efter konvertering av bokförda konvertibler 
uppgår ägarandelen till 27 procent. Efter fullständigt frånträde uppgår ALM Equitys andel till 
32 procent motsvarande ett värde utifrån aktuellt börsvärde per kvartalsskiftet om 0,9 Mdkr.

Aros Bostad är ett noterat bolag som erbjuder välplanerade bostäder av 
hög kvalitet som står sig över tid. Geografiskt fokus är områden med goda 
kommunikationer inom Storstockholm, Uppsala och Mälardalen.
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Nominell ägarandel: 80 procent

Justerat substansvärde: 1,2 Mdkr, 
varav ALM Equitys del 1,0 Mdkr 

Verksamhet: Entreprenad

Segment: Koncerninnehav

Enheter i produktion vid  
kvartalets utgång

Kv 3
2022

Kv 4
2022

Kv 1
2022

Kv 2
2023

Kv 3
2023

0

500

1 000

1 500

2 000

  Småhus

  Flerbostadshus

Nyckeltal1
2023 

jul–sep
2022 

jul–sep
2023 

jan–sep
2022 

jan–sep
2022

jan–dec

Nettoomsättning, Mkr 140 228 499 764 1 136

Rörelseresultat Mkr 3 17 22 46 77

Rörelsemarginal, % 2 7 4 6 7

Balansomslutning, Mkr 1 646 1 960 1 646 1 960 1 726

Eget kapital, Mkr 1 466 1 418 1 466 1 418 1 442

Orderingång, Mkr 434 69 1 516 210 257

Orderstock, Mkr 408 695 408 695 523

Byggstartade enheter 76 11 97 186 186

Färdigställda enheter – 18 132 469 650 

1 Tabellen visar 2xA koncernens totala finansiella rapportering varav ALM Equitys andel 
uppgår till 80 procent. 20 procent av aktierna avyttrades under tredje kvartalet 2022 och i 
samband med det har tidigare skuld till ALM Equity tillskjutits som aktieägartillskott.

Kvartalet i korthet
• 2xA Entreprenad tecknade avtal med Klövern om två totalentreprenader 

till ett värde om 430 Mkr. Totalt har bolaget under 2023 tecknat sju 
totalentreprenader där det totala ordervärdet uppgår till cirka 1 550 Mkr och 
omfattar cirka 1 130 bostäder. 

Händelser efter kvartalet slut

• Inga väsentliga händelser efter kvartalets slut.

2xA Entreprenad erbjuder totalentreprenad vid ny, till- eller ombyggnationer av fastigheter, liksom 
andra entreprenadtjänster i specifika delar av fastighetsprojekt. En samarbetspartner som ritar, 
optimerar, effektiviserar och uppför både små och stora projekt. 

Nominell ägarandel: 50  procent

Justerat substansvärde: Bolaget 
är ej marknadsvärderat.

Verksamhet: Digitala tjänster

Segment: Koncerninnehav

Antal användare 

Kv 3
2022

Kv 4
2022

Kv 1
2022

Kv 2
2023

Kv 3
2023
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Nyckeltal
2023 

jul–sep
2022 

jul–sep
2023 

jan–sep
2022 

jan–sep
2022

jan–dec

Användare av app 14 300 13 800 14 300 13 800 14 050

Användare i  fastig heter med 
digitala lås 1 875 1 600 1 875 1 600 1 670

Dörrar med digitala lås 575 530 575 530 555

Fastigheter med digitala lås 10 8 10 8 9

Kvartalet i korthet

• Utvecklingen fortskrider om än i långsammare takt till följd av en lägre 
aktivitet på nyproduktionsmarknaden.

Händelser efter kvartalet slut

• Inga väsentliga händelser efter kvartalets slut.

Your Block är en mobil plattform med syfte att förenkla kommunikation och samarbete i företag, 
föreningar och boenden. Plattformen erbjuder kostnadseffektiva och användarvänliga tjänster för digital 
gemenskap, delningsekonomi och styrning av digitala accesser i fastigheter.
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Finansiell information 
Kvartalets resultat
Rörelseresultatet för kvartalet uppgick till -47 (-709) Mkr medan 
totalresultatet för kvartalet uppgick till -138 (-762) Mkr, perioderna är 
inte jämförbara till följd av stora engångsposter och förändrad struktur. 
Kvartalets negativa resultat kommer i huvudsak av att inga projektavslut 
eller transaktioner har genomförts samt att tidigare avtalade 
transaktioner betalda med aktier medför negativa resultateffekter till följd 
av högre teckningskurser än bokföringsmässiga anskaffningskurser. 

Resultat från intressebolag uppgår för kvartalet till -24 Mkr hänförliga till 
Aros Bostad med 1 Mkr, Klövern med 8 Mkr och Svenska Nyttobostäder 
med -33 MKr varav -26 Mkr hänförliga till nyemitterade stamaktier 
inbokade till lägre anskaffningskurs. Värdering till verkligt värde för 
konvertiblerna i Aros Bostad medför en positiv resultateffekt om 25 Mkr i 
kvartalet, mer info i not 3.

Innehavet i Klövern har under kvartalet omklassificerats till finansiella 
anläggningstillgångar till verkligt värde och medfört en orealiserad 
värdeförändring om 13 Mkr.

Resultat januari till september
Totalt för året uppgår resultat från intressebolag till -1 561 Mkr. Innehavet 
i Aros Bostad står för 4 Mkr varav -18 Mkr hänförs till försäljning av aktier. 

Innehavet i Klövern har medfört negativ resultateffekt om -975 Mkr 
varav -461 Mkr till följd av avtalet med Nrep och -261 Mkr på grund av 
nedjustering av kvarvarande innehav. Resultatandelen från Klövern 
som intressebolag uppgår totalt för nio månader till -252 Mkr. Innehavet 
i Klövern har under tredjekvartalet omklassificerats till finansiella 
anläggningstillgångar till verkligt värde och medfört en orealiserad 
värdeförändring om 13 Mkr. Mer info på sidan 12 samt i not 3 och 4. 

Innehavet i Svenska Nyttobostäder bidrar med negativa resultateffekter 
om -590 Mkr varav -503 Mkr hänförs till resultateffekter från lägre 
bokföringsmässiga anskaffningskurser i förhållande till teckningskurser 

i samband med slutförande av förändring av kapitalstrukturen i bolaget, 
dess avtal med ALM Småa Bostad och nyemissionen. Totalt påverkar 
förändringarna även bruttoresultatet med 365 Mkr och resultat från 
kortfristiga placeringar med -801 Mkr. Mer info om transaktionerna på 
sidan 12 och i not 4. 

Tillgångar och eget kapital
Tillgångar
Per 30 september 2023 hade ALM Equity tillgångar till ett bokfört värde 
om 9 213 (13 634) Mkr, där andelar i intressebolag står för 2 867 Mkr 
varav 2 126 Mkr hänförs till Svenska Nyttobostäder och 731 Mkr till 
Aros Bostad inkluderat verkligt värdet för konvertiblerna som uppgår 
till 201 Mkr. Kortfristiga placeringar om 576 Mkr avser aktier i Svenska 
Nyttobostäder hänförliga till delägare i projekt som levereras. Dessa har 
inte ALM Equity rätt till utan de ska vidare till delägarna så snart möjligt. 

Under kvartalet har det kvarvarande innehavet i Klövern omklassificerats 
från intressebolag till finansiell anläggningstillgång till verkligt värde. 
Värderingen av innehavet uppgick till 1 265 Mkr och medförde en 
orealiserad värdeförändring om 13 Mkr för kvartalet.

Exploateringsfastigheter uppgick totalt till 513 (2 063) Mkr och pågående 
bostadsprojekt uppgick till 2 145 (2 414) Mkr där förändringarna framför allt 
kommer från att stora delar av byggrättsportföljen avyttrats till Aros Bostad 
under 2022 och att Svenska Nyttobostäder tillträtt 13 byggrätts projekt 
under 2023. Tillgångarna återfinns nu inom värden i intressebolagen. 

Lagerandelar i bostads- och äganderätter är lägre än motsvarande 
period föregående år, 80 (129) Mkr. I förhållande till föregående år, där 
lagerförsäljningar gick bra innan marknaden svalnade, har försäljningen 
under 2023 fortsatt i en långsammare takt. 

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 3 353 (7 160) Mkr med en soliditet om 
36 (53) procent där förändringen mot jämförelseperioden i huvudsak 

kommer från justerade anskaffningsvärden för nytillkomna stamaktier i 
Svenska Nyttobostäder som fick en låg anskaffningskurs i förhållande till 
teckningskurs samt från justerade värden på innehavet i Klövern. 

Delar av finansieringen inom ALM Småa Bostad sker genom att 
investerare gör direktinvester ingar i projekten. Externa kapitaltillskott 
från investerare uppgår till totalt 1 253 (1 255) Mkr. Preferenskapitalet 
ges vid positiva kassaflöden företräde till utdelning i respektive projekt, 
vid underskott reduceras återbetalningarna med motsvarande belopp. 

Skulder
På skuldsidan uppgick den räntebärande finansieringen från kredit-
institut till 4 175 (4 531) Mkr varav 2 200 Mkr avser obligationslånen 
upptagna i moderbolaget varav 600 Mkr förfaller 31 december 2023. 
Bolaget avser att återbetala denna till fullo. Finansiering specifikt 
kopplad till fastigheter och projekt är framför allt i form av kort projekt-
finansiering under uppförande.

Finansiell ställning och  kassaflöde
Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgång till 1 135 
(1 346) Mkr. Kassaflödet för kvartalet var 464 (-50) Mkr. Finansiering 
av fastigheter och utvecklingsprojekt sker främst genom banklån, 
byggkreditiv, obligationer, externa till skott och preferens kapital baserade 
på framtagna förvärvs-, drifts- och projektkalkyler. Likviditetsflödet kan 
variera avsevärt mellan kvar talen i samband med transaktioner. 

Räntor på skulder till kreditinstitut var per den 30 september 2023 i 
spannet 6,67–9,76 pro cent med en genomsnittsränta på 7,24 procent. 
Det finns tre utestående obligationslån om totalt 2 200 Mkr. De två 
första om 600 Mkr vardera löper med en ränta om STIBOR 3m + 
7,25 procent med slutförfall 2023-12-31 respektive  2025-06-15. Det 
tredje obligationslånet om 1 000 Mkr löper med en ränta om  STIBOR 
3m + 6,50 procent och har slut förfall 2026-06-17. 
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Moderbolaget 
Moderbolagets resultat för kvartalet uppgick till -63 (-48) Mkr och 
 bolaget förfogade vid periodens slut över 936 (787) Mkr i likvida medel. 
Borgensförbindelser uppgick vid periodens slut till 3 189 (3 025) Mkr. 
Det egna kapitalet uppgick till 2 505 (3 037) Mkr.  Soliditeten var på 
balansdagen 53 (54) procent. 

Risker och osäkerhets faktorer
ALM Equity strävar efter att ha en begränsad finansiell risk. ALM Equitys 
mest betydande finansiella risker utgörs av finansieringsrisk, ränterisk 
och likviditetsrisk. 

Finansiering och likviditet 
De förändrade omvärldsfaktorerna driver fortsatt på inflation och 
räntenivåer vilket innebär att finansieringskostnaderna ökar samtidigt 
som aktiviteten på obligationsmarknaden står till. För ALM Equity 
förfaller en obligation om 600 Mkr den 31 december 2023 där 
bolaget avser att återbetala den till fullo. För portföljbolagen hanteras 
kapitalstrukturerna utifrån de nya förutsättningarna på finansmarknaden 
med högre räntenivåer och med krav på större tillskott av eget kapital för 
finansiering och refinansiering i verksamheterna.

De senaste årens omformning av ALM Equity har medfört att en stor del 
av fastighetstillgångarna nu ligger via aktier i noterade eller onoterade 
innehav. Med innehaven kommer likviditetspåverkan av strategiska 
transaktioner bli än mer väsentliga än tidigare. Ett exempel på det är 
avyttringen av 51 procent av Klövern till Nrep med ett åtagande från dem 
att investera 4 000 Mkr över tid. 

Fastighetsutvecklings- och Entreprenadverksamheter
Prisökningar, höga finansieringskostnader, volatila energipriser och 
restriktiva kreditgivare är ett faktum och riskerar att förbli så en tid 
framöver innan omvärldsläget stabiliserar sig. 

Inom entreprenad- och fastighetsutvecklingsverksamheter medför 
det att projekt bearbetas för att möta utmaningarna vilket i många fall 
resulterar i förskjutna tidplaner. Det pågår fortsatt dialoger kring hur 
konstaterade kostnadsökningar kan fördelas i värdekedjan beroende 
på skede i projekt, avtalsform, målgrupp och produkt. Överlag bedöms 

det finnas goda möjligheter att föra över ökade priser eller ta del av 
ökat värde till följd av högre hyresnivåer för portfölj bolagens typ av 
projekt. 

ALM Equitys entreprenadverksamhet har klarat av att anpassa sig, 
knyta nya kontakter och ingå nya entreprenadkontrakt trots den låga 
aktiviteten på marknaden.

Fastighetsförvaltningsverksamheter
Fastighetsförvaltningsverksamheter har under året fått både högre 
ränt e kostnader och drift- och underhållskostnader. I ALM Equitys 
bolagsportfölj är det Svenska Nyttobostäder och Klövern som har denna 
typ av verksamhet. Båda bolagen har dock en stor andel ej färdigställda 
fastigheter med möjligheter att påverka både utformning, tidplan, 
slutkund och kostnadsmassan utifrån strategiska beslut. 

Bestånden inom de båda bolagen består i huvudsak av nyproducerade 
bostäder med låg energiförbrukning där det finns förutsättningar 
att föra vidare högre produktionskostnader till slutkund i form av 
hyressättning, vilket inte är möjligt i äldre hyresbestånd. Risken är dock 
att hyresgästerna saknar betalningsvilja eller förmåga att absorbera en 
högre hyra på nyproducerade bostäder oavsett vad hyreslagstiftningen 
tillåter. Nu är bestånden till allra största del yteffektiva bostäder i goda 
kommunikationslägen i Stockholm vilket minskar risken. 

Utöver att ränteläget innebär dyrare finansiering, är klimatet på 
finansmarknaden fortsatt mer restriktivt, vilket innebär en risk för 
ytterligare ökade finansieringskostnader och minskad tillgång på 
kapital. För att minska risken utvärderar bolagen kontinuerligt olika 
finansieringskällor och affärsmöjligheter. 

Värden på intressebolag
ALM Equity följer branschutvecklingen och har medvetet valt att beakta 
den osäkerhet som råder på marknaden avseende tillgångarnas 
redovisade värden. 

Innehavet i Svenska Nyttobostäder skrevs under 2022 ned till följd av de 
förändrade omvärldsfaktorerna. Innehavet har under året påverkats av 
att preferensaktier konverterats till stamaktier och företrädesemissioner 

där anskaffningarna bokföringsmässigt blev lägre än både 
tidigare anskaffning för preferensaktierna och teckningskurserna. 
Innehavets kvarvarande bokförda snittvärde per stamaktie är högre 
än börskursen per aktuell bokslutsdag. ALM Equity anser trots den 
ihållande låga börskursen inte att det föreligger någon indikation på 
nedskrivningsbehov utan fortsatt en långsiktigt värdeskapande tillgång 
med väl positionerad fastighetsportfölj och goda förutsättningar att 
möta rådande omvärldsläge. Bolaget har nu även full rådighet över ej 
byggstartade byggrätter så de kan anpassa och utveckla i lämplig takt. 

Innehavet i Aros Bostad är bokfört till ett anskaffningsvärde motsvarande 
börskurserna den 31 oktober 2022 vilket överstiger bokslutsdagens 
börskurser. Det bedöms dock inte finnas indikationer på att det är en 
varaktig nedgång därav anses inga nedskrivningar vara aktuella. 

Samtliga innehav och deras tillgångar anses ha goda förutsättningar till 
ökade värden i ett stabilare läge på ränte- och kapitalmarknaden. 

Finansiella tillgångar till verkligt värde
Innehavet i Klövern omklassificerades under tredje kvartalet till Finansiell 
anläggningstillgång till verkligt värde efter avyttringen av 51 procent till 
Nrep. Affären med Nrep genomfördes till en lägre värdering givet att 
de också åtagit sig att investera 4 000 Mkr. Deras investeringar skapar 
förutsättningar för Klöverns framdrift och möjligheter att få synliggöra 
underliggande värden. 

Under andra kvartalet justerades värdet på bolaget ned där de aktier 
som avyttrades till Nrep värderades till försäljningsvärdet utan hänsyn 
till tilläggsköpeskilling då den är villkorad prestationer för bolaget. Det 
kvarvarande innehavet värderades till ett värde motsvarande eget 
kapital efter förväntad utspädning i samband med riktade nyemissioner 
upp till 1 000 Mkr till Nrep varav 368 Mkr emitterats under tredje 
kvartalet. I bokslutet för tredje kvartalet uppdaterades värderingen av 
det kvarvarande innehavet vilket påvisade en mindre uppjustering i 
förhållande till tidigare värde. 

Mer information om risker och osäkerhetsfaktorer finns i ALM Equitys 
årsredovisning 2022, på sidorna 45–52 och i not 30 på sidorna 91–92.
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Transaktioner med närstående
Information kring närstående transaktioner återfinns i ALM Equitys 
årsredovisning 2022, not 36 på sidan 95.

Konsulttjänster Klövern
ALM Equity och Klövern har en överenskommelse att till marknads- 
mässiga villkor hyra personal från varandra under en övergångsperiod. 
Under tredje kvartalet 2023 har ALM Equity köpt tjänster för totalt 
0,6 Mkr och sålt tjänster om 1,2 Mkr. Totalt under 2023 har ALM Equity 
köpt tjänster för 3,1 Mkr och sålt tjänster för 3,2 Mkr. 

Entreprenadavtal Klövern
Under tredje kvartalet har 2xA Entreprenad tecknat två totalentreprenad -
avtal med Klövern omfattande ett värde om 430 Mkr. Upphandlingen 
har skett till marknadsmässiga villkor.

Transaktion Aros Bostad 
I maj genomfördes sakutdelning av stamaktier i Aros Bostad omfattade 
1 071 499 stamaktier, motsvarande cirka 1,9 procent av det totala 
antalet stamaktier i Aros Bostad och cirka 11,2 procent av ALM Equitys 
indirekta innehav av stamaktier i bolaget. Utdelningen skedde med 
en stamaktie i Aros Bostad per tio innehavda stamaktier i ALM Equity, 
motsvarande en utdelning om totalt cirka 40 Mkr.

Ändrad kapitalstruktur Svenska Nyttobostäder 
Svenska Nyttobostäder genomförde under våren ett utbytes-
erbjudande till befintliga preferensaktieägare att konvertera sina 
preferensaktier till stamaktier, där en preferensaktie gav rätt till två 
stamaktier, samt att investerarnas åtagande om tillskott för kommande 
fastigheter blir i stamaktier istället för preferensaktier. Anslutningsgrad 
för utbyteserbjudandet blev 82 procent, motsvarande totalt 18 041 
206 nya stamaktier som ersatt 9 020 603 preferensaktier. ALM Equity 
konverterade samtliga preferensaktier, anskaffningskursen blev 
25,40 kr per stamaktie vilket medförde ett negativt resultat om 58 Mkr. 

Förändrade förvärvsavtal Svenska Nyttobostäder 
I samband med Svenska Nyttobostäders utbyteserbjudande 
genomfördes förändringen av villkoren för bolagets avtalade 
leveranser från ALM Småa Bostad. Svenska Nyttobostäder 

tillträdde under andra kvartalet 13 projekt som byggrätter istället 
för som färdigställda fastigheter i enlighet med de ursprungliga 
förvärvsavtalen. Betalning skedde med nyemitterade stamaktier 
till ett värde om cirka 1 270 Mkr. Fastigheter i pågående produktion 
färdigställs enligt tidigare upplägg med skillnaden att nyemitterade 
stamaktier om cirka 963 Mkr motsvarande 35 procent av det sedan 
tidigare överenskomna överförsäljningsvärdet förmedlats i förskott. 
De aktierna är pantsatta tills leveranserna är fullgjorda. 

Till följd av att stängningskursen för det bokförda anskaffningsvärdet 
vid genomförandet av nyemissionen uppgick till 24,40 kr per stamaktie, 
att jämföra med teckningskursen 50 kr per stamaktie, fick det en 
samlad negativ resultateffekt av förändringarna av förvärvsavtalen 
om -827 Mkr varav ALM Equitys andel är -200 Mkr. Totalt beräknas 
det egna kapitalet inklusive minoritetens andel att minska med 
cirka 576 Mkr efter att utestående sakutdelningar av stamaktier till 
delägare i projektbolag har genomförts. Framför allt är det investerat 
preferenskapital som varit del av ALM Equitys totala egna kapital sedan 
projekten förvärvades som delas vid projektavslut.

Företrädesemission och kreditfacilitet Svenska Nyttobostäder 
I samband med att Svenska Nyttobostäder genomförde företrädes-
emissionen om 204 Mkr tecknade ALM Equity 2 787 954 stam aktier 
till en teckningskurs om 35 kr per aktie. I samband med företräde-
semissionen kvittades den kreditfacilitet som ställdes ut från ett 
dotterbolag till ALM Equity mot emissionsbetalningen, totalt omfattade 
det ett belopp om 31 Mkr inklusive ränta. Anskaffningskursen  
blev bokföringsmässigt 25,80 kr per aktie, vilket påverkar resultat 
med en negativ effekt om -26 Mkr. Efter den riktade emissionen 
och utbytesförfarandet har ALM Equity en ägarandel i Svenska 
Nyttobostäder om cirka 39 procent. 

Tillförordnad vd i Svenska Nyttobostäder 
Fredrik Arpe, vice vd i ALM Equity, kvarstår som tillförordnad vd för 
Svenska Nyttobostäder och tjänstledig från sin anställning i ALM Equity.

Andra väsentliga transaktioner
Ny delägare Klövern
ALM Equity, Corem Property Group och Broskeppet Bostad har i tredje 
kvartalet sålt 51 procent av aktierna i Klövern för 2 500 Mkr till Nrep 
som även åtagit sig att teckna riktade nyemissioner över tid om totalt 
cirka 4 000 Mkr. ALM Equitys del av köpeskillingen uppgår till 1 200 Mkr 
med möjlighet till en tilläggsköpeskilling om cirka 230 Mkr i händelse 
av en framtida exit, beloppet indexjusteras med KPI. I samband med 
transaktionen fullgjordes ALM Equitys åtagande om 600 Mkr med 
avtalat förfall 2024-06 och 2026-06. Transaktionen gav därmed en 
positiv likviditetseffekt om 767 Mkr efter amorteringen av skulder och 
utdelning från Klövern om 114 Mkr. Totalt bedömer ALM Equity att 
transaktionen medfört en negativ resultateffekt om cirka 730 Mkr. 
Resultateffekten innefattar även nedjustering av det kvarvarande 
innehavet. 

I förhållande till ackumulerad resultateffekt från ursprunglig transaktion 
när ALM Equity sålde in byggrätter är effekten fortsatt positiv och 
uppgår till 1 230 Mkr efter transaktionen med Nrep. Justerat för de 
resultatandelar ALM Equity redovisat från kapitalandelen i Klövern 
kvarstår 190 Mkr av den ackumulerade resultateffekten.

Vid de riktade nyemissioner som Nrep åtagit sig att genomföra kommer 
det upp till 1 000 Mkr vara Nrep som är ensam tecknare. Vid kommande 
emissioner kommer övriga delägare erbjudas att försvara sina ägar- 
andelar. Efter emissioner upp till 1 000 Mkr äger Nrep 65 procent av 
bolaget och ALM Equitys ägarandel uppgår till cirka 16 procent. 

ALM Equitys andel i Klövern har i samband med transaktionens 
genomförande i tredje kvartalet omklassificeras från Andelar i 
intressebolag till Finansiella tillgångar till verkligt värde.

Exit med investerare
När ALM Equity sålde in byggrätter till Klövern initialt fanns investerare 
som tillförde projekt mot reverser som senare skulle kvittas mot 
aktier i Klövern i samband med en notering av bolaget. Skulderna 
omförhandlades i anslutning till avtalet med Nrep. De utestående 
skulderna om 170 Mkr reglerades i tredje kvartalet med nyemitterade 
stamaktier i ALM Equity om 118 Mkr och kontanta medel.
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Koncernens rapport över totalresultat

Belopp i Mkr Not
2023

jul–sep
2022

jul–sep
2023

jan–sep
2022

jan–sep
2022

jan–dec

1, 2

Nettoomsättning 134 393 1 747 5 726 6 902

Produktions- och driftskostnader -163 -303 -1 365 -1 375 -5 175

Bruttoresultat -29 90 382 1 570 1 727

Försäljnings- och administrationskostnader -22 -23 -71 -67 -121

Resultat från andelar i dotterföretag – -3 – -13 -14

Resultat från andelar i intresseföretag -24 -773 -1 561 -780 -2 304

Rörelseresultat -75 -709 -1 249 -710 -712

Finansiella intäkter 6 1 18 3 8

Finansiella kostnader -70 -51 -200 -151 -212

Resultat från kortfristiga placeringar -28 – -801 – –

Resultat efter finansiella poster -167 -759 -2 232 -562 -916

Orealiserade värdeförändringar 3 38 – -25 260 257

Resultat före skatt -129 -759 -2 257 -822 -659

Skatt -6 -3 2 23 83

Periodens resultat -135 -762 -2 255 -845 -576

Periodens övriga totalresultat

Övrigt totalresultat – – – – –

Periodens övriga totalresultat – – – – –

PERIODENS TOTALRESULTAT -135 -762 -2 255 845 -576

Belopp i Mkr Not
2023

jul–sep
2022

jul–sep
2023

jan–sep
2022

jan–sep
2022

jan–dec

Årets resultat hänförligt till

Moderbolagets aktieägare -155 -774 -1 544 694 -717

Innehav utan bestämmande inflytande 20 12 -711 151 141

Årets totalresultat hänförligt till

Moderbolagets aktieägare -155 -774 -1 544 694 -717

Innehav utan bestämmande inflytande 20 12 -711 151 141

Resultat per aktie

Resultat per stamaktie före utspädning (kr) -16,92 -75,79 -151,33 56,75 -78,63

Resultat per stamaktie efter utspädning (kr) -16,92 -75,39 -151,33 56,37 -78,63

Resultat per preferensaktie (kr) 2,10 2,10 6,30 6,30 8,40

Antal utstående stamaktier vid periodens slut (tusental) 11 003 10 630 11 003 10 630 10 715

Antal utstående preferensaktier vid periodens slut (tusental) 14 330 14 330 14 330 14 330 14 330

Genomsnittligt antal stamaktier före utspädning (tusental) 10 974 10 630 10 801 10 630 10 644

Genomsnittligt antal stamaktier efter utspädning (tusental) 10 974 10 686 10 801 10 701 10 644
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Belopp i Mkr Not 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31

TILLGÅNGAR 1, 2

Anläggningstillgångar

Immateriella tillgångar 21 19 19

Maskiner och inventarier 3 5 5

Förvaltningsfastigheter 92 94 92

Förvaltade andelar i bostadsrättslokaler 45 51 45

Nyttjanderättstillgångar 23 55 29

Andelar i intressebolag 4,8 2 867 6 916 6 295

Finansiella anläggningstillgångar 5 1 265 – –

Uppskjuten skattefordran 1 2 1

Summa anläggningstillgångar 4 317 7 142 6 486

Omsättningstillgångar

Exploateringsfastigheter 6 513 2 063 1 478

Pågående bostadsprojekt 7 2 145 2 414 1 831

Lagerandelar i bostads- och äganderätter 80 129 108

Pågående arbeten för annans räkning 1 3 4

Övriga kortfristiga fordringar 449 537 538

Kortfristiga placeringar 576 – –

Likvida medel 1 135 1 346 1 073

Summa omsättningstillgångar 4 899 6 492 5 032

SUMMA TILLGÅNGAR 9 216 13 634 11 518

Belopp i Mkr Not 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital inklusive minoritetens andel 3 356 7 160 5 756

Långfristiga skulder

Långfristiga räntebärande obligationslån 8 1 600 2 200 1 600

Långfristiga räntebärande lån till kreditinstitut 9 297 428 427

Övriga långfristiga skulder 10 13 578

Leasingskuld 21 54 28

Uppskjuten skatteskuld 68 149 74

Övriga avsättningar 18 26 19

Summa långfristiga skulder 2 014 2 870 2 726

Kortfristiga skulder

Kortfristiga räntebärande obligationslån 9 600 – 600

Kortfristiga räntebärande lån från kreditinstitut 9 1 678 1 903 1 425

Efterställda räntebärande reverslån 9 171 269 228

Övriga kortfristiga skulder, ej räntebärande 1 397 1 432 783

Summa kortfristiga skulder 3 846 3 604 3 036

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 9 216 13 634 11 518

Minoritetens andel av eget kapital uppgår till 435 789 786

Koncernens balansräkning i sammandrag
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Belopp i Mkr Not
2023

jul–sep
2022

jul–sep
2023

jan–sep
2022

jan–sep
2022

jan–dec

DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN

Rörelseresultat -75 -709 -1 249 710 -712

Ej kassaflödespåverkande poster 10 43 709 1 206 -638 647

Erhållen ränta 2 1 9 3 8

Erlagd ränta -64 -51 -189 -151 -212

Betald skatt – – -4 – -16

Kassaflöde från den löpande verksamheten 
före  förändring i  rörelsekapital

-94 -50 -227 -76 -285

Kassaflöde från förändringar rörelsekapital

Ökning/minskning exploateringsfastigheter -5 11 -126 -158 -20

Ökning/minskning pågående bostadsprojekt -151 -153 -284 -339 -480

Ökning/minskning andelar i bostad- och äganderätter 13 -9 29 63 84

Ökning/minskning rörelsefordringar -20 -33 -81 53 51

Ökning/minskning rörelseskulder -168 -19 -307 231 262

Kassaflöde från den löpande verksamheten -425 -253 -996 -226 -388

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i förvaltningsfastigheter -1 – -1 -61 -61

Investeringar i immateriella anläggningstillgångar -1 – -1 – –

Avyttring av dotterbolag – – – -319 -354

Utdelningar från intressebolag 114 1 126 3 4

Förvärv/avyttring finansiella anläggningstillgångar 594 – 659 -221 -226

Kassaflöde från investeringsverksamheten 706 – 783 -601 -641

Belopp i Mkr Not
2023

jul–sep
2022

jul–sep
2023

jan–sep
2022

jan–sep
2022

jan–dec

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lån 94 363 402 1 007 1 176

Amorterade lån -9 -97 -147 -622 -884

Externa aktieägartillskott 10 9 35 15 40

Nyemissioner/teckningsoptioner inkl. kostnader 118 – 118 – 17

Utbetald utdelning preferensaktieägare -30 -30 -90 -90 -120

Transaktioner innehav utan bestämmande 
inflytande

– -43 -43 -94 -85

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 183 203 275 216 148

PERIODENS KASSAFLÖDE 464 -50 62 -608 -881

Likvida medel vid periodens början 671 1 396 1 073 1 954 1 954

Likvida medel vid periodens slut 1 135 1 346 1 135 1 346 1 073

Koncernens kassaflödesanalys i sammandrag
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Rapport över förändring eget kapital i sammandrag

Belopp i Mkr
2023

jan–sep
2022

jan–sep
2022

jan–dec

Eget kapital vid periodens början 5 756 7 154 7 154

Resultat för perioden -2 255 845 -576

Övrigt totalresultat – – –

Periodens totalresultat -2 255 845 -576

Transaktioner med ägare:

Lämnad utdelning -129 -90 -120

Nyemissioner 118 – –

Teckningsoptioner – 1 18

Emissionskostnader 0 – –

Ovillkorade aktieägartillskott 98 8 25

Transaktioner med innehav utan bestämmande inflytande -232 -758 -745

Summa transaktioner med ägare -145 -839 -822

Eget kapital vid periodens slut 3 356 7 160 5 756
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Belopp i Mkr
2023

jul–sep
2022

jul–sep
2023

jan–sep
2022

jan–sep
2022

jan–dec

Övrig rörelseintäkt – – – – –

Försäljnings- och administrationskostnader -8 -5 -22 -17 -30

Rörelseresultat -8 -5 -22 -17 -30

Resultat koncernbolag – – – 43 -229

Finansnetto -55 -43 -157 -118 -163

Resultat efter finansiella poster -63 -48 -179 -92 -422

Bokslutsdispositioner – – – 1

Resultat före skatt -63 -48 -179 -92 -421

Skatt – – – – –

PERIODENS RESULTAT -63 -48 -179 -92 -421

Belopp i Mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31

TILLGÅNGAR

Andelar i koncernbolag 474 15 474

Summa anläggningstillgångar 474 15 474

Kortfristiga fordringar m.m. 3 338 4 843 4 095

Likvida medel 936 787 740

Summa omsättningstillgångar 4 274 5 630 4 835

SUMMA TILLGÅNGAR 4 748 5 645 5 309

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2 505 3 037 2 696

Långfristiga räntebärande obligationslån 1 600 2 200 1 600

Summa långfristiga skulder 1 600 2 200 1 600

Kortfristiga räntebärande obligationslån 600 – 600

Övriga kortfristiga, ej räntebärande skulder 43 408 413

Summa kortfristiga skulder 643 408 1 013

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 4 748 5 645 5 309

Moderbolagets resultaträkning i sammandrag Moderbolagets balansräkning i sammandrag
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Noter
Not 1. Redovisningsprinciper 

ALM Equity tillämpar International Financial Reporting Standards (IFRS) 
sådana de antagits av EU. Delårsrapporten är upprättad i enlighet med IAS 34 
Delårsrapportering samt tillämpliga delar i årsredovisningslagen. Moderbolaget 
tillämpar årsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning för juridiska personer 
för sina finansiella rapporter. De tillämpade redovisningsprinci perna och 
beräkningsgrunderna överensstämmer med de som beskrivs i ALM  Equitys 
årsredovisning för räkenskapsåret 2022 på sidorna 69–74.

Markanvisningar ligger utanför balansräkningen. De är avtals mässigt att 
betrakta som optioner fram tills ett exploateringsavtal skrivs på var efter affären 
blir tvingande och redovisas under eventual förpliktelser. 

Nya standarder från och med 2023 
Från och med 1 januari 2023 ska ändringarna i IAS 1 Utformning av finansiella 
rapporter tillämpas där koncernen ska lämna upplysningar om väsentlig 
information om redovisningsprinciper istället för att upplysa om betydande 
redovisningsprinciper. Bolaget bedömer att ändringen inte får någon väsentlig 
påverkan på koncernens finansiella rapporter. 

IASB har även publicerat ändringar av IAS 1 avseende klassificering av skulder 
som kort- eller långfristiga samtidigt som det införs nya upplysningskrav för 
skulder förenade med kovenanter med ikraftträdande år 2024 som dock inte 
godkänts ännu. Bolaget avser att under kommande räkenskapsår analysera 
vilka effekter ändringarna kan få på koncernens finansiella rapporter. 

Ändringar i IAS 12 Inkomstskatter tillämpas från 1 januari 2023 medförande 
begränsningar av undantaget för initial redovisning av temporära skillnader för 
de fall då transaktioner ger upphov till lika stora skattepliktiga och avdragsgilla 
temporära skillnader. Bolaget bedömer att ändringen inte får någon väsentlig 
påverkan på koncernens finansiella rapporter.

De nya eller reviderade IFRS-standarder eller övriga tolkningsuttalanden från 
IFRS Interpretations Committee som trätt i kraft från och med 1 januari 2023 har 
inte haft någon nämnvärd effekt på koncernens finansiella rapporter.

Not 2. Segmentsredovisning  

ALM Equity AB (publ) är en bolagsutvecklare inom fastighetsbranschen som 
skapar värden genom att förvärva, förädla och investera i tillgångar som blir 
till nya verksamheter och självständiga bolag. Innehaven i bolagsportföljen 
per 30 september 2023 omfattar verksamheter inom fastighetsutveckling, 
fastighetsförvaltning, entreprenad och digitala tjänster. 

ALM Equity tydliggjorde rollen som bolagsutvecklare under 2022 genom att 
i rapportering och presentationer sätta fokus på bolagsportföljen och dess 
väsentliga innehav. Under första kvartalet 2023 beslutade bolaget att även 
omarbeta segmentspresentationen för att anpassas till den nya rollen och hur 
verksamheten baserat på den följs upp. Utgångspunkten är att det finns ett 
huvudsegment som är Bolagsutveckling. I tabellerna i denna not presenteras 
huvudsegmentet fördelat utifrån koncern- respektive intresseinnehav med 
specifikation över intäkts- och kostnadskategorier väsentliga för den totala 
uppföljningen i koncernverksamheterna.

För mer information om de större innehavens specifika rapportering så 
presenteras de väsentliga utdragen för respektive bolag på sidorna 6–9. För att 
underlätta koppling mellan bolagen och segmentet så har bolagen angivna taggar 
i bolagsbeskrivningen för verksamhet och segment så koppling kan ske till tidigare 
segmentsrapportering och nedan tabeller. Övergripande information om ALM 
Equitys verksamhet finns på sidorna 7–9 i årsredovisningen för 2022. 

Justeringar i segmentsredovisningen
Uppföljning sker utifrån koncernens och intressebolagens finansiella rapportering 
med justering för hur värdeskapande sker över tid i bolag med verksamheter 
inom fastighetsutveckling såsom ALM Småa Bostad och Aros Bostad. För 
koncernbolaget ALM Småa Bostad innebär det att färdigställandemetodens 
avräkningar vänds tillbaka och en successiv vinstavräkning beräknas utifrån 
färdigställandegrad och avtal med slutkund i segmentet vilket medför att resultatet 
redovisas successivt från byggstart till färdigställande istället för att hela resultatet 
redovisas vid färdigställande. 

För intressebolaget Aros Bostad justeras resultatandelen från intressebolaget 
i segmentet till att utgå från deras segmentsredovisning enligt senast kända 
rapporteringen där de också tillämpar en successiv vinstavräkningsmetod 
efterhand projekten färdigställs. Mer information kring deras rapportering återfinns 
på deras hemsidan www.arosbostad.se.

Information om presenterade tabeller
I efterföljande tabeller har ALM Equitys huvudsegment fördelats utifrån hur bolaget 
arbetar och följer upp de olika innehaven och deras verksamheter baserat på 
insyn och styrningsmodell. Segmentstabellerna för 2022 är omdisponerade för att 
möjliggöra jämförelsen för läsaren. 

Avseende omdisponeringen gäller följande: 

• Det som tidigare benämndes Entreprenad ingår nu till största del i kolumnen 
2xA Entreprenad, resterande i Övriga Koncerninnehav under Koncerninnehav.

• Kolumnen 2xA Entreprenad visar 2xA koncernens totala finansiella 
rapportering varav ALM Equitys andel uppgår till 80 procent.

• Det som tidigare benämndes Digitala tjänster ingår nu i kolumnen 
Övriga Koncerninnehav under Koncerninnehav.

• Det som tidigare benämndes Fastighetsutveckling fördelas nu så att 
underkoncernen som äger intressebolaget Aros Bostad återfinns under 
Intresseinnehav och ALM Småa Bostad under Koncerninnehav.

• Det har även skett viss omfördelning mellan Koncern Generell och 
Övriga Koncerninnehav under Koncerninnehav.

• Kolumnen Koncern Generell innefattar moderbolaget och övergripande 
koncernjusteringarna.
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Not 2. Segmentsredovisning, forts. 

Resultatuppföljning juli – september 2023 

Bolagsutveckling

Koncerninnehav

Intresse- 
innehav

Koncern  
GenerellBelopp i Mkr

ALM  
Småa 

Bostad

2xA  
Entre- 

prenad

Övriga 
Koncern- 

innehav

Totalt  
enligt 

Segment

Om- 
räknat 

till IFRS

Totalt 
 enligt 

IFRS

Avtalsintäkter fastighet sutveckling 294 – – – – 294 -202 92

Avtalsintäkter entreprenad – 25 15 – -5 35 – 35

Leasingintäkter 3 – 0 – – 3 – 3

Övriga intäkter 3 0 4 -1 -2 4 – 4

Koncerninterna intäkter – 115 29 – -144 – – –

Total nettoomsättning 300 140 48 -1 -151 336 -202 134

Kostnader fastighetsutveckling -285 – – – – -285 185 -100

Kostnader entreprenad – -108 -48 – 108 -48 – -48

Drift- och förvaltningskostnader -3 – – – – -3 – -3

Övriga produktions- och driftkostnader -3 0 0 -4 -5 -12 – -12

Koncerninterna kostnader – -23 -2 -1 26 – – –

Totala produktions- och 
driftkostnader -291 -131 -50 -5 129 -348 185 -163

Försäljnings- och admin.kostnader -7 -6 -11 – 6 -18 – -18

Avskrivningar -1 0 -3 – – -4 – -4

Resultat från andelar i intressebolag – – – -14 – -14 -10 -24

Rörelseresultat 1 3 -16 -20 -16 -20 -27 -75

Finansiella intäkter 1 1 0 1 3 6 – 6

Finansiella kostnader -5 0 0 -6 -59 -70 – -70

Resultat från kortfristiga placeringar -28 – – – – -28 – -28

Orealiserade värdeförändringar 0 – – 38 – 38 – 38

Bokslutsdispositioner och skatt -6 0 – 0 – -6 – -6

PERIODENS RESULTAT -37 4 -16 13 -72 -108 -27 -135

Minoritetens andel av resultatet 30 1 2 – -3 30 -10 20

Utdrag balansräkning per 2023-09-30 

Bolagsutveckling

Koncerninnehav

Intresse- 
innehav

Koncern  
GenerellBelopp i Mkr

ALM  
Småa 

Bostad

2xA  
Entre- 

prenad

Övriga 
Koncern- 

innehav

Totalt  
enligt 

Segment

Om- 
räknat 

till IFRS

Totalt 
 enligt 

IFRS

Andelar i intressebolag 10 – – 2 873 – 2 883 -16 2 867

Finansiella anläggningstillgångar – – – 1 265 – 1 265 – 1 265

Andra anläggningstillgångar 140 1 183 46 – -1 184 185 – 185

Exploateringsfastigheter 515 – – – -2 513 – 513

Pågående Bostadsprojekt 2 529 – – – -224 2 305 -160 2 145

Andra omsättningstillgångar 3 776 456 1 010 10 -4 146 1 106 – 1 106

Likvida medel 85 7 15 92 936 1 135 – 1 135

SUMMA TILLGÅNGAR 7 055 1 646 1 071 4 240 -4 620 9 392 -176 9 216

Eget kapital 2 225 1 466 253 -638 226 3 532 -176 3 356

Långfristiga skulder 127 2 37 248 1 600 2 014 – 2 014

Kortfristiga skulder 4 703 178 781 4 630 -6 446 3 846 – 3 846

SUMMA SKULDER OCH  
EGET KAPITAL 7 055 1 646 1 071 4 240 -4 620 9 392 -176 9 216

Minoritetens andel av eget kapital 568 293 0 – -361 500 -62 438

Nyckeltal per 2023-09-30

Belopp i Mkr

Totalt 
enligt 

Segment

Om- 
räknat 

till IFRS
Totalt 

enligt IFRS

Rörelsemarginal (%) neg – neg

Resultat per stamaktie före utspädning (kr) -15,35 -1,57 -16,92

Resultat per stamaktie efter utspädning (kr) -15,35 -1,57 -16,92

Eget kapital per stamaktie (kr) 114,08 -10,36 103,72

Avkastning på eget kapital (%) -4,89 -0,81 -5,70

Soliditet (%) 38 -2 36
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Not 2. Segmentsredovisning, forts. 

Resultatuppföljning juli – september 2022 

Bolagsutveckling

Koncerninnehav

Intresse- 
innehav

Koncern  
GenerellBelopp i Mkr

ALM  
Småa 

Bostad

2xA  
Entre- 

prenad

Övriga 
Koncern- 

innehav

Totalt  
enligt 

Segment

Om- 
räknat 

till IFRS

Totalt 
 enligt 

IFRS

Avtalsintäkter fastighet sutveckling 535 – – – – 535 -263 272

Avtalsintäkter entreprenad – 11 26 – 76 113 – 113

Leasingintäkter 8 – -2 – – 6 – 6

Övriga intäkter -2 0 4 – – 2 – 2

Koncerninterna intäkter – 217 -43 – -174 – – –

Total nettoomsättning 541 228 -15 – -98 656 -263 393

Kostnader fastighetsutveckling -498 – -24 – -8 -530 313 -217

Kostnader entreprenad – -136 -56 – 116 -76 – -76

Drift- och förvaltningskostnader -5 – 1 – – -4 – -4

Övriga produktions- och driftkostnader -1 0 -1 -7 3 -6 – -6

Koncerninterna kostnader -2 -68 1 – 69 – – –

Totala produktions- och 
driftkostnader -506 -204 -79 -7 180 -616 313 -303

Försäljnings- och admin.kostnader -14 -7 -10 -1 15 -17 – -17

Avskrivningar -1 0 -4 – -1 -6 – -6

Resultat från andelar i dotterbolag -6 – -17 – 20 -3 – -3

Resultat från andelar i intressebolag – – – -773 – -773 – -773

Rörelseresultat 14 17 -125 -781 116 -759 50 -709

Finansiella intäkter 0 – 9 – -8 1 – 1

Finansiella kostnader -4 -9 0 -4 -34 -51 – -51

Orealiserade värdeförändringar – – – – – – – –

Bokslutsdispositioner och skatt -3 – 0 – 0 -3 – -3

PERIODENS RESULTAT 7 8 -116 -785 74 -812 50 -762

Minoritetens andel av resultatet -2 5 -1 – -5 -3 15 12

Utdrag balansräkning per 2022-09-30

Bolagsutveckling

Koncerninnehav

Intresse- 
innehav

Koncern  
GenerellBelopp i Mkr

ALM  
Småa 

Bostad

2xA  
Entre- 

prenad

Övriga 
Koncern- 

innehav

Totalt  
enligt 

Segment

Om- 
räknat 

till IFRS

Totalt 
 enligt 

IFRS

Andelar i intressebolag 22 – – 6 894 – 6 916 – 6 916

Andra anläggningstillgångar 63 8 152 – 3 226 – 226

Exploateringsfastigheter 2 041 – – – 22 2 063 – 2 063

Pågående Bostadsprojekt 3 114 – – – -423 2 691 -277 2 414

Andra omsättningstillgångar 2 491 1 768 745 386 -4 721 669 – 669

Likvida medel 323 184 47 5 787 1 346 – 1 346

SUMMA TILLGÅNGAR 8 054 1 960 944 7 285 -4 332 13 911 -277 13 634

Eget kapital 3 358 1 418 -1 333 2 487 1 507 7 437 -277 7 160

Långfristiga skulder 391 8 18 249 2 204 2 870 – 2 870

Kortfristiga skulder 4 305 534 2 259 4 549 -8 043 3 604 – 3 604

SUMMA SKULDER OCH  
EGET KAPITAL 8 054 1 960 944 7 285 -4 332 13 911 -277 13 634

Minoritetens andel av eget kapital 930 284 -3 – -349 862 -73 789

Nyckeltal per 2022-09-30

Belopp i Mkr

Totalt 
enligt 

Segment

Om- 
räknat 

till IFRS
Totalt 

enligt IFRS

Rörelsemarginal (%) neg – neg

Resultat per stamaktie före utspädning (kr) -79,04 3,25 -75,79

Resultat per stamaktie efter utspädning (kr) -78,62 3,23 -75,39

Eget kapital per stamaktie (kr) 451,20 -19,29 431,91

Avkastning på eget kapital (%) -7,42 0,03 -7,39

Soliditet (%) 53 0 53
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Not 2. Segmentsredovisning, forts. 

Resultatuppföljning januari – september 2023 

Bolagsutveckling

Koncerninnehav

Intresse- 
innehav

Koncern  
GenerellBelopp i Mkr

ALM  
Småa 

Bostad

2xA  
Entre- 

prenad

Övriga 
Koncern- 

innehav

Totalt  
enligt 

Segment

Om- 
räknat 

till IFRS

Totalt 
 enligt 

IFRS

Avtalsintäkter fastighet sutveckling 1 993 – – – – 1 993 -423 1 570

Avtalsintäkter entreprenad – 198 61 – -103 156 – 156

Leasingintäkter 9 – 1 – – 10 – 10

Övriga intäkter 7 – 12 – -8 11 – 11

Koncerninterna intäkter – 301 105 – -406 – – –

Total nettoomsättning 2 009 499 179 – -517 2 170 -423 1 747

Kostnader fastighetsutveckling -1 553 – – – 6 -1 547 388 -1 159

Kostnader entreprenad – -369 -165 – 371 -163 – -163

Drift- och förvaltningskostnader -13 – – – – -13 – -13

Övriga produktions- och driftkostnader -10 0 0 -6 -14 -30 – -30

Koncerninterna kostnader – -86 -6 -3 95 – – –

Totala produktions- och 
driftkostnader - 1 576 -455 -171 -9 458 -1 753 388 -1 365

Försäljnings- och admin.kostnader -24 -22 -32 – 17 -61 – -61

Avskrivningar -1 0 -9 – – -10 – -10

Resultat från andelar i intressebolag – – – -1 558 – -1 558 -2 -1 560

Rörelseresultat 408 22 -33 -1 567 -42 -1 212 -37 -1 249 

Finansiella intäkter 4 3 1 1 9 18 – 18

Finansiella kostnader -13 0 0 -18 -169 -200 – -200

Resultat från kortfristiga placeringar -801 – – – – -801 – -801

Orealiserade värdeförändringar -3 – – -22 – -25 – -25

Bokslutsdispositioner och skatt 2 0 – 0 – 2 – 2

PERIODENS RESULTAT -403 25 -32 -1 606 -202 -2 218 -37 -2 255

Minoritetens andel av resultatet -692 5 0 – -8 -695 -16 -711

Resultatuppföljning januari – september 2022 

Bolagsutveckling

Koncerninnehav

Intresse- 
innehav

Koncern  
GenerellBelopp i Mkr

ALM  
Småa 

Bostad

2xA  
Entre- 

prenad

Övriga 
Koncern- 

innehav

Totalt  
enligt 

Segment

Om- 
räknat 

till IFRS

Totalt 
 enligt 

IFRS

Avtalsintäkter fastighet sutveckling 6 005 – – – 1 6 006 -548 5 458

Avtalsintäkter entreprenad – 11 177 – – 188 – 188

Leasingintäkter 22 – 3 – – 25 – 25

Övriga intäkter 50 0 5 – – 55 – 55

Koncerninterna intäkter 3 753 49 – -805 – – –

Total nettoomsättning 6 080 764 234 – -804 6 274 -548 5 726

Kostnader fastighetsutveckling -4 398 – – – -103 -4 501 577 -3 924

Kostnader entreprenad – -574 -306 – 719 -161 – -161

Drift- och förvaltningskostnader -20 – -2 – – -22 – -22

Övriga produktions- och driftkostnader -34 0 -2 -17 4 -49 – -49

Koncerninterna kostnader -97 -129 -4 – 230 – – –

Totala produktions- och 
driftkostnader -4 549 -703 -314 -17 850 -4 733 577 -4 156

Försäljnings- och admin.kostnader -48 -15 -30 -2 46 -49 – -49

Avskrivningar -5 0 -10 – -3 -18 – -18

Resultat från andelar i koncernbolag -6 – -67 – 60 -13 – -13

Resultat från andelar i intressebolag -1 – – -779 – -780 – -780

Rörelseresultat 1 471 46 -187 -798 149 681 29 710

Finansiella intäkter 1 – 23 0 -21 3 – 3

Finansiella kostnader -20 -23 -1 -10 -97 -151 – -151

Orealiserade värdeförändringar 260 – – – – 260 – 260

Bokslutsdispositioner och skatt -70 – – 93 – 23 – 23

PERIODENS RESULTAT 1 642 23 -165 -715 31 816 29 845

Minoritetens andel av resultatet 100 5 -3 – -5 97 54 151
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Not 2. Segmentsredovisning, forts. 

Resultatuppföljning januari – december 2022 

Bolagsutveckling

Koncerninnehav

Intresse- 
innehav

Koncern  
GenerellBelopp i Mkr

ALM  
Småa 

Bostad

2xA  
Entre- 

prenad

Övriga 
Koncern- 

innehav

Totalt  
enligt 

Segment

Om- 
räknat 

till IFRS

Totalt 
 enligt 

IFRS

Avtalsintäkter fastighet sutveckling 6 519 – – – – 6 519 171 6 690

Avtalsintäkter entreprenad – 352 235 – -475 112 – 112

Leasingintäkter 19 – 12 – – 31 – 31

Övriga intäkter 66 – 4 – -1 69 – 69

Koncerninterna intäkter 5 784 237 1 -1 027 – – –

Total nettoomsättning 6 609 1 136 488 1 -1 503 6 731 171 6 902

Kostnader fastighetsutveckling -4 962 – -83 – -37 -5 082 10 -5 072

Kostnader entreprenad – -816 -239 – 1 035 -20 – -20

Drift- och förvaltningskostnader -18 – -11 6 – -23 – -23

Övriga produktions- och driftkostnader -33 – -2 -15 -24 -74 – -74

Koncerninterna kostnader -114 -224 -186 -9 533 – – –

Totala produktions- och 
driftkostnader -5 127 -1 040 -521 -18 1 507 -5 199 10 -5 189

Försäljnings- och admin.kostnader -66 -19 -51 – 34 -102 – -102

Avskrivningar -4 – -15 – – -19 – -19

Resultat från andelar i intressebolag 10 – – -2 299 – -2 289 -15 -2 304

Rörelseresultat 1 422 77 -99 -2 316 38 -878 166 -712

Finansiella intäkter 2 5 23 – -22 8 – 8

Finansiella kostnader -27 -23 -5 -16 -141 -212 – -212

Orealiserade värdeförändringar 264 – -10 3 – 257 – 257

Bokslutsdispositioner och skatt 4 -12 – 93 -2 83 – 83

PERIODENS RESULTAT 1 665 47 -91 -2 236 -127 -742 166 -576

Minoritetens andel av resultatet 68 9 -8 – -8 61 80 141

Utdrag balansräkning per 2022-12-31

Bolagsutveckling

Koncerninnehav

Intresse- 
innehav

Koncern  
GenerellBelopp i Mkr

ALM  
Småa 

Bostad

2xA  
Entre- 

prenad

Övriga 
Koncern- 

innehav

Totalt  
enligt 

Segment

Om- 
räknat 

till IFRS

Totalt 
 enligt 

IFRS

Andelar i intressebolag 66 – – 6 244 – 6 310 -15 6 295

Andra anläggningstillgångar 25 1 184 166 – -1 184 191 – 191

Exploateringsfastigheter 1 493 – – – -15 1 478 – 1 478

Pågående Bostadsprojekt 2 214 – – – -258 1 956 -125 1 831

Andra omsättningstillgångar 2 259 476 1 863 82 -4 030 650 – 650

Likvida medel 201 66 59 6 741 1 073 – 1 073

SUMMA TILLGÅNGAR 6 258 1 726 2 088 6 332 -4 746 11 658 -140 11 518

Eget kapital 3 417 1 442 1 292 968 -1 223 5 896 -140 5 756

Långfristiga skulder 266 2 41 817 1 600 2 726 – 2 726

Kortfristiga skulder 2 575 282 755 4 547 -5 123 3 036 – 3 036

SUMMA SKULDER OCH  
EGET KAPITAL 6 258 1 726 2 088 6 332 -4 746 11 658 -140 11 518

Minoritetens andel av eget kapital 903 288 -5 – -354 832 -46 786

Nyckeltal per 2022-12-31

Belopp i Mkr

Totalt 
enligt 

Segment

Om- 
räknat 

till IFRS
Totalt 

enligt IFRS

Rörelsemarginal (%) neg – neg

Resultat per stamaktie före utspädning (kr) -86,73 8,10 -78,63

Resultat per stamaktie efter utspädning (kr) -86,73 8,10 -78,63

Eget kapital per stamaktie (kr) 309,22 -8,68 300,54

Avkastning på eget kapital (%) -9,44 -0,64 -10,08

Soliditet (%) 51 -1 50
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Not 3. Orealiserade värdeförändringar

Belopp i Mkr
2023 

jul–sep
2022 

jul–sep
2023 

jan–sep
2022 

jan–sep
2022 

jan–dec

Derivat – – – 2 2

Finansiella instrument 38 – -22 – 3

Förvaltade andelar i 
bostadsrättslokaler – – -3 – -4

Förvaltningsfastigheter – – – – -2

Förvaltningsfastigheter under 
uppförande – – – 258 258

Utgående redovisat värde 38 – -25 260 257

Under tredje kvartalet 2023 har orealiserade värdeförändringar avseende 
konvertiblerna i Aros Bostad justerats med 25 Mkr till följd av att börskursen 
på boksluts dagen ökat till 34,10 kr per stamaktie jämfört med 29,90 kr per 
stamaktie per 30 juni 2023. I jämförelse med börskursen vid årsbokslutet på 
40,90 kr per stamaktie har den gått ned. 

Under tredje kvartalet omklassificerades innehavet i Klövern till Finansiella 
anläggningstillgångar värderade till verkligt värde, vilket medfört att det 
redovisas orealiserade värdeförändringar om 13 Mkr.

Inga derivatinstrument eller förvaltningsfastigheter kvarstår i koncernen under 
2023 därav endast resultateffekter i jämförelsetalen.

Not 4. Andelar i intressebolag

Belopp i Mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31

Ingående redovisat värde 6 295 3 328 3 328

Årets anskaffningar 562 8 701

Andel av årets resultat -325 -126 -804

Aktieägartillskott – 5 266 4 367

Konvertibler -35 – 223

Utdelning -135 -4 -6

Året försäljning/utrangeringar -1 386 -2 -14

Värdejustering -857 -1 554 -1 500

Omklassificering -1 252 – –

Utgående redovisat värde 2 867 6 916 6 295

ALM Equitys väsentliga innehav i intressebolag är Svenska Nyttobostäder och 
Aros Bostad som är noterade på Nasdaq First North Growth Market.

Svenska Nyttobostäder AB (publ) 
Det redovisade värdet uppgår per 30 september 2023 till 2 126 Mkr motsvarande 
en snittkurs om 41,22 kr per stamaktie. Värdet försvaras av den diskonterade 
kassaflödesmodellen som påvisar ett värde om 45,01 kr per stamaktie. 
Innehavet består vid kvartalsskiftet av 51 577 216 stamaktier motsvarande cirka 
39 procent av kapital och röster. 

Redovisades till initialt till ett anskaffningsvärde om 3,1 Mdkr. Under 2022 
justerades värdet ned till 1,7 Mdkr motsvarande 56 kr per stamaktie och 100 kr 
per preferensaktie. Under andra kvartalet 2023 förvärvades 75 000 stamaktier 
till ett anskaffningsvärde om 20,07 kr per stamaktie från extern part, tilldelades 
16 367 548 stamaktier i nyemission som betalning för fastigheter och byggrätter 
samt fick innehavet i preferensaktier konverterade till stamaktier, två stamaktier 
per preferensaktie. Under tredje kvartalet har 2 787 954 stamaktier tillkommit i 
samband med genomförd nyemission till teckningskurs om 35 kr per stamaktie 
och bokföringsmässig anskaffningskurs om 25,80 kr per aktie. 

Förändringen av Svenska Nyttobostäders kapitalstruktur under andra kvartalet 
medförde en negativ resultateffekt om 258 Mkr till följd av att bokföringsmässig 
anskaffningskurs uppgick till 24,40 kr per aktie kontra teckningskurs om 50 kr 
per aktie. I tredje kvartalet uppstår negativ effekt om 25 Mkr till följd av de 
nyemitterade aktierna.

Resultatandelen från bolaget uppgår per 30 september till -87 Mkr och motsvarar 
ALM Equitys andel av bolagets halvårsresultat, ingen resultatandel för tredje 
kvartalet har redovisats då deras rapport släpps efter ALM Equitys. Resultatet 
första halvåret påverkas av nedjusterade fastighetsvärden om 158 Mkr samt 
högre finansierings- och transaktionskostnader för omstruktureringen.

Aros Bostadsutveckling AB 
Det redovisade värdet uppgår per 30 september till 731 Mkr inkluderat 
konvertiblerna motsvarande en snittkurs om 36,78 kr per stamaktie och 80 kr 
per preferensaktie. Aktiekursen per bokslutsdagen uppgick till 34,10 kr per 
stamaktie respektive 75,80 kr per preferensaktie. Bedömningen är att inget 
nedskrivningsbehov föreligger utan det är långsiktigt stark tillgång. 

Innehavet består per 30 september 2023 av 9 054 304 stamaktier och 2 263 161 
preferensaktier vilket motsvarar 20 procent av kapitalet och 19 procent av 
rösterna. Utöver detta innehar ALM Equity konvertibler omfattande möjlighet 
att konvertera dessa till 5 887 706 stamaktier, dessa redovisas som andel 
i intressebolag och värderas till verkligt värde enligt not 8 på sidan 25. Vid 
nyttjande av samtliga konvertibler uppgår innehavet till 27 procent av kapitalet 
och 27 procent av rösterna.

Redovisades till ett initialt anskaffningsvärde om 637 Mkr. Under första halvåret 
delade ALM Equity ut 1 071 499 av stamaktierna till sina egna stamaktieägare. 
Under tredje kvartalet levererades ett av de kvarstående projekten vilket ökat 
innehavet med 583 333 stamaktier och 425 630 konvertibler. 

Resultatandelen från bolaget uppgår per 30 september till 14 Mkr och 
motsvarar ALM Equitys andel av bolagets halvårsresultat, ingen resultatandel 
för tredje kvartalet har redovisats då de släpper sin rapport efter ALM Equitys 
offentliggörande. 

Klövern AB 
Redovisades till ett initialt anskaffningsvärde om 4,7 Mdkr. Innehavet bestod då 
av 59 556 450 stamaktier motsvarande cirka 46 procent av kapital och röster. 
I samband med tillträdet tillsköts ovillkorade aktieägartillskott motsvarande 
köpeskillingen för byggrätterna och 900 Mkr för kommande utgifter. Parterna 
justerade ned köpeskillingen med 345 Mkr till följd av utvecklingen på 
finansmarknaden och den ökande inflationen. Under andra halvåret 2022 
skrev Klövern till följd av marknadsläget ned fastighetsvärden och goodwill 
motsvarande totalt cirka 1 690 Mkr, varav 790 Mkr påverkade ALM Equitys 
intresseandel negativt utöver normalt   drift- och utvecklingsresultat. Andra 
kvartalet 2023 bidrog Klövern med ett negativt resultat om 349 Mkr, totalt för 
första halvåret 2023 med ett negativt resultat om 252 Mkr. 

Under tredje kvartalet har ALM Equity tillsammans med de andra delägarna 
avyttrat 51 procent av Klövern till Nrep för cirka 2 500 Mkr varav ALM Equitys 
andel är cirka 1 200 Mkr. Transaktionen medför ett negativt resultat om cirka 
461  kr och en likviditetseffekt om 775 Mkr efter betalning av utestående skulder 
till Klövern. Baserat på transaktionen värderades kvarvarande innehavet ned till 
1 252 Mkr för att möta avtalade utspädningar vid nyemissioner upp till 1 000 Mkr 
vilket gav en resultateffekt om -261 Mkr i andra kvartalet. Under tredje kvartalet 
omklassificerades innehavet till Finansiella anläggningstillgångar redovisat till 
verkligt värde, se not 5.

ALM Equity bedömer att inga ytterligare nedskrivningsbehov föreligger per 
30 september 2023. Mer information om de väsentliga innehaven på sidorna 
6–9 och mer information om intressebolag i not 23 på sidorna 85–86 i 
ALM Equitys årsredovisning för 2022.
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Not 5. Finansiella anläggningstillgångar

Finansiella anläggningstillgångar består av innehavet i Klövern till följd av att 
ALM Equitys ägande efter riktade nyemissioner upp till 1 000 Mkr till Nrep 
kommer uppgå till 16 procent och att inflytandet över bolaget begränsats så faller 
inte längre innehavet inom kriterierna för redovisas som intressebolag enligt 
kapitalandelsmetoden. 

Belopp i Mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31

Ingående redovisat värde – – –

Nyanskaffningar – – –

Värdejusteringar 13 – –

Omklassificeringar 1 252 – –

Utgående ackumulerat  redovisat värde 1 265 – –

Finansiella anläggningstillgångar redovisas till verkligt värde i enlighet med 
kriterierna i not 8, nivå 3. Inför bokslutet har innehavet värderats med en 
diskonterad kassaflödesmodell utifrån den information som delägarna erhåller 
från Klövern. Det medförde en positiv orealiserad värdeförändring om 13 Mkr i 
tredje kvartalet.

Not 6. Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter avser de fastigheter tillhörande projekt som befinner 
sig i tidigt skede, före produktionsstart och som bolaget bedöms ha kontroll över. 
En exploateringsfastighet  omklassificeras till Pågående bostadsprojekt i samband 
med att projektet produktionsstartar.

Belopp i Mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31

Ingående redovisat värde 1 478 3 872 3 872

Nyanskaffningar 35 408 408

Aktiverade projektkostnader 38 84 102

Pågående bostadsprojekt – -32 -65

Avyttrade fastigheter -1 068 -1 834 -2 457

Årets av-/nedskrivningar – -429 -266

Omklassificeringar 30 -6 -116

Utgående ackumulerat  fastighetsvärde 513 2 063 1 478

Under andra kvartalet 2023 realiserades de förändrade överlåtelseavtalen med 
Svenska Nyttobostäder där de istället för att förvärva färdigställda bostäder så 
tillträdde de ej byggstartade byggrätterna för att utveckla dem i egen regi. Totalt 
omfattade det 2 254 byggrätter till ett värde om 1,4 Mdkr. 

Mer information avseende ALM Småa Bostad återfinns på sidan 8 i kvartals-
rapporten och i ALM Equitys årsredovisning för 2022 på sidan 20 samt i not 1 
på sidorna 69 – 73 respektive not 25 på sidan 88.

Not 7. Pågående bostadsprojekt

Pågående bostadsprojekt består av samtliga produktionsstartade projekt 
ämnade för den externa bostadsmarknaden, värderade till anskaffningskostnad 
och aktiverade projektkostnader.  

Belopp i Mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31

Ingående redovisat värde 1 831 2 150 2 150

Förvärvade bostadsprojekt – – –

Byggstartade bostadsprojekt – 65 65

Pågående arbeten under året 513 916 1 175

Avlämnade bostadsprojekt -169 -628 -1 585

Årets av-/nedskrivningar – -95 -90

Omklassificeringar -30 6 116

Utgående ackumulerat  fastighetsvärde 2 145 2 414 1 831

Mer information avseende ALM Småa Bostad återfinns på sidan 8 i kvartals-
rapporten och i ALM Equitys årsredovisning för 2022 på sidan 20 samt i not 1 
på sidorna 69 – 73 respektive not 25 på sidan 88.
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Not 8. Finansiella instrument – verkligt värde

Redovisat värde Verkligt värde

Belopp i Mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31

Finansiella anläggningstillgångar 1 265 – – 1 265 – –

Konvertibler 201 – 223 201 – 223

Obligationslån 2 200 2 200 2 200 2 200 2 200 2 200

3 666 2 200 2 423 3 666 2 200 2 423

Värderingshierarkin
Nivåerna i värderingshierarkin definieras som följande:

Nivå 1 – Noterade priser (ojusterade) på aktiva marknader för identiska tillgångar och skulder.

Nivå 2 – Andra observerbara indata för tillgången eller skulden än  noterade priser inkluderade i nivå 1, antingen genom direkt 
(dvs.  prisnoteringar) eller indirekt (dvs. härledda från prisnoteringar). 

Nivå 3 – Indata för tillgången eller skulden som inte baseras på  observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata).

ALM Equitys finansiella instrument som löpande värderas till verkligt värde eller där upplysning om verkligt värde lämnas 
består av övriga onoterade  aktieinnehav, räntederivat och långfristiga räntebärande skulder (obligationslån). De har värderats 
till verkligt värde enligt nivå 2 i ovanstående värderings hierarki. ALM Equity bedömer att skillnaden mellan redovisade och 
verk liga värden inte är väsentliga för övriga finansiella instrument. 

Räntederivat
Verkligt värde för räntederivat baseras på marknadsvärdering av  framtida kassaflöden per balansdagen framtagen 
av  Swedbank.

Konvertibler
Verkligt värde för konvertibler baseras på aktiekurs per aktuell bokslutsdag för den underliggande noterade tillgången.

Obligationslån
För obligationslånen har bedömningen gjorts att kreditmarginalen är densamma som när aktieägarlånet ingicks, vilket innebär 
att det verkliga värdet bedöms motsvaras av det redovisade värdet.

Not 9. Ställda säkerheter & eventualförpliktelser

Ställda säkerheter Koncernen Moderbolaget

Belopp i Mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31

Fastighetsinteckningar1 1 876 2 790 2 602 – – –

Andelar i bostadsrätt sföreningar2 316 431 362 – – –

2 192 3 221 2 964 – – –

1 Varav utnyttjade fastighetsinteckningar per 30 september 2023 uppgick till 1 653 (1 731) Mkr.
2 Varav lån för denna typ av utställda säkerheter uppgår till 316 (336) Mkr.

Eventualförpliktelser Koncernen Moderbolaget

Belopp i Mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31

Borgensförbindelser för koncernföretag1 43 334 24 1 963 1 894 2 005

Borgensförbindelser för intresseföretag2 1 190 1 131 1 182 1 190 1 131 1 154

Borgensförbindelser för externa företag 3 3 3 – – –

Förvärvskostnad exploateringsavtal3 7 394 394 – – –

1 243 1 862 1 603 3 153 3 025 3 159

1 Eventualförbindelser för koncernen om 43 (334) Mkr avser dotterbolagen ALM Småa Bostad och Järntorget Byggintressenters ställda 
borgensåtaganden gentemot sina dotterbolag.
2 Moderbolagets åtaganden inkluderar borgensförbindelser om 1 089 (1 131) Mkr för intressebolaget Klöverns fastigheter och 102 Mkr för en 
nyligen tillträdd fastighet hos intressebolaget Svenska Nyttobostäder. Jämförelsekvartalet föregående år är justerat för borgensförbindelser för 
intressebolag då 1 131 Mkr avser Klöverns fastigheter.
3 Avser kostnader till säljare enligt exploateringsavtal efter att bindande avtal tecknats men före utbetalning.

Not 10. Kassaflödesupplysningar

Belopp i Mkr 2023 
jul–sep

2022 
jul–sep

2023 
jan–sep

2022
jan–sep

2022
jan–dec

Ej kassaflödespåverkande poster

Avskrivningar 4 6 10 19 19

Resultat andelar i intressebolag 25 773 1 561 780 2 304

Resultat från transaktioner betalda med aktier 10 – -312 -1 941 -1 976

Reserveringar ingångsvärden – -70 – 505 305

Övriga poster 4 – -53 -1 -5

43 709 1 206 -638 647
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Definitioner och begrepp

ALM Equitys andel
ALM Equitys ägarandel, beräknad utifrån sitt aktieinnehav i  förhållande 
till totalt antal aktier.

Avkastning på eget kapital
Periodens resultat efter skatt hänförligt till moderbolagets aktieägare 
minskat med preferens aktieutdelningen i procent av det genomsnittliga 
egna kapitalet hänförligt till  moderbolagets aktieägare minskat med 
preferenskapitalet. Belyser förmågan att generera vinst på stam  -
aktieägarnas kapital.

Belåningsgrad
Lån från kreditinstitut och investerare i förhållande till det totala 
fastighetsvärdet. Belyser den finansiella risken.

Eget kapital per preferensaktie
Preferensaktiens företrädesrätt vid likvidation av bolaget (120 kr per 
preferensaktie) samt aktiens kvarvarande rätt till beslutad utdelning. 
Belyser preferensaktieägarnas andel av bolagets egna kapital per aktie.

Eget kapital per stamaktie
Eget kapital vid periodens utgång i relation till antalet stamaktier vid 
periodens utgång efter att hänsyn tagits till preferenskapitalet och 
minoritetens andel av det egna kapitalet. Belyser stamaktie ägarnas 
andel av bolagets egna kapital per aktie.

Enheter
Begreppet enheter inkluderar bostadsrätter, förvaltningsbostäder, 
lokaler och hotellrum.

Justerat substansvärde
Extern kassaflödesvärdering av verksamheternas tillgångar samt 
noterade bolag till bokslutsdagens börskurs. Syftet är att belysa 
verkliga värden i bolagsportföljen.

Justerat substansvärde per stamaktie
Substansvärdet minskat med preferensaktieägarnas kapital genom 
antalet stamaktier. Belyser stamaktieägarnas andel av det justerade 
substansvärdet.

Orderingång
Värdet av nytecknade entreprenadavtal och förändringar i befintliga 
 entreprenadavtal under perioden. Belyser entreprenadverksamhetens 
tillkommande åtaganden.

Orderstock
Värdet på olevererade beställningar inom entreprenad i slutet av 
perioden. Belyser värdet av kvarvarande leveranser i befintliga avtal.

Nominell ägarandel
ALM Equitys andel av portföljbolagets aktier per aktuell bokslutsdag. 
Belyser ALM Equitys andel av respektive portföljbolag.

Resultat per preferensaktie
Preferensaktiens andel av resultatet motsvarande periodens 
ackumulerade andel av årlig  utdelning om 8,40 kr per preferen saktie. 
Belyser preferensaktieägarnas andel av bolagets resultat efter skatt 
per aktie.

Resultat per stamaktie
Periodens resultat hänförligt till moderbolagets aktieägare i relation 
till genomsnittligt antal stamaktier sedan hänsyn tagits till preferens-
aktiernas och minoritetens del av resultatet för perioden. Belyser 
  stamaktieägarnas andel av bolagets resultat efter skatt per aktie.

Rörelsemarginal
Rörelseresultat i procent av omsättningen. Belyser lönsamheten före 
finansiella poster och skatt.

Segment
Anger vilka områden inom fastighetsbranschen som portföljbolagen är 
verksamma inom med utgångspunkt på dess kärnverksamheter. Vidare 
belyser den vilken del i segmentsredovisningen som bolaget inkluderas 
inom i not 2. 

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

ALM Equity presenterar nyckeltal i delårsrapporten som inte definieras av IFRS. Bolaget anser att de ger vägledande information i utvärderingen av den finansiella informationen och ska ses 
som ett komplement till den finansiella informationen enligt IFRS. Eftersom inte alla bolag beräknar nyckeltal på exakt på samma sätt, är dessa inte alltid fullt jämför bara med motsvarande 
nyckeltal hos andra bolag.
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Aktieägarinformation
Granskning
Denna rapport har inte granskats av  bolagets revisorer.
Stockholm den 09 november 2023

ALM Equity AB (publ)
Joakim Alm, VD

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

Om ALM Equity
ALM Equity är en aktiv bolagsutvecklare inom fastighetsbranschen 
som skapar värden genom att förvärva och förädla tillgångar till nya 
verksamheter och självständiga bolag. Vi vill leda branschen framåt 
genom en hållbar och innovativ tillväxt i vår bolagsportfölj utifrån den 
framtida marknaden behov.

ALM Equitys aktie är listad på NASDAQ First North Growth  
Market med kortnamnet ALM och preferensaktien med  kortnamnet 
ALM PREF. 

Certified Adviser är Erik Penser Bank AB
Tel.: +46 8-463 83 00
E-post:  certifiedadviser@penser.se

Rapportdatum 
22 februari 2024 Bokslutskommuniké  januari – december
07 maj 2024  Delårsrapport januari–mars
18 juli 2024  Delårsrapport januari–juni
25 oktober 2024  Delårsrapport januari–september
20 februari 2025  Bokslutskommuniké  januari–december

Offentliggörande och presentation 
Denna information är sådan information som ALM Equity AB (publ) är 
skyldigt att offentliggöra enligt EU:s marknadsmissbruksförordning.

Informationen lämnades, genom ovanstående kontaktpersons försorg, 
för offentlig görande klockan 08:00 den 09 november 2023.

Samma dag klockan 15.00 hålls en direktsänd presentation av 
rapporten tillsammans med Erik Penser Bank. Presentationen nås 
via denna länk och kommer därefter finnas tillgänglig på ALM Equitys 
hemsida under rapporter och presentationer.

https://www.youtube.com/watch?v=s4gYTF3vDG0
https://www.youtube.com/watch?v=s4gYTF3vDG0

