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EQUITY
ALM EQUITY AB (publ)

DELARSRAPPORT

1 JANUARI - 31 MARS 2018

JANUARI - MARS 2018

« Enligt segmentsredovisningen® uppgick omsittningen till 408,3 (637,2) Mkr och rorelseresultatet till 51,8
(91,7) Mkr. Resultat efter skatt 36,9 (71,3) Mkr motsvarande 1,96 (5,78) kr per stamaktie.

« Enligt omriakning till IFRS uppgick omsittningen till 639,7 (631,9) Mkr och rorelseresultatet till 64,9
(103,6) Mkr. Resultat efter skatt 54,1 (94,6) Mkr motsvarande 2,49 (3,21) kr per stamaktie.

«  Enligt IFRS uppgick eget kapital till 2 781 (1 974) Mkr, motsvarande 86,14 (54,02) kr per stamaktie.
«  Under perioden byggstartades 38 (138) bostéder i projekt varav ALM Equitys andel var 19 (105) bostéder.
«  Under perioden séldes 24 (333) bostéader i projekt, varav ALM Equitys andel var 22 (193) bostider.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

« Koncernbolaget Svenska Nyttobostader har tecknat ett 10-arigt hyresavtal med Petter Stordalens investe-
ringsbolag Strawberry Living, avseende 487 nyproducerade bostéader i Solna.

«  ALM Equity sjosatter ny organisationsstruktur for koncernen och delar in verksamheten i fem affarsomréden;
Projektutveckling Bostad, Construction Management, Forvaltning, Finansiering och Digitala Tjanster.

« Tilltrade av 18 000 kv kontors- och industriytor i Bromma f6r utveckling av bostdder. ALM Equitys
dgarandel uppgar till 100 procent.

« Styrelsen foreslar utdelning av 1 preferensaktie per 100 stamaktier genom en fondemission istillet for
kontantutdelning, vilket motsvarar ett inlosenviarde pa 1,20 (1,20) kr per stamaktie. Styrelsen foreslar
vidare 8,40 (8,40) kr i utdelning kontant per preferensaktie att utbetalas med 2,10 (2,10) kr kvartalsvis.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

« ALM Equity har silt 36,25 procent av Archimedes i Bromma till investerare. Projektet tilltriddes under
forsta kvartalet 2018.

o Avyttrat 5 377 kvim kommersiell yta i Uppsala for 136 Mkr. ALM Equitys dgarandel uppgér till 25 procent.

+ 50 procent av ALM Equitys innehav i tre projekt har salts till investerare. Projekten, som ar belagna i
Stockholm, Jarfalla och Salem, omfattar totalt 327 bostader.

* Segmentsredovisningen ger enligt bolaget den mest rdttvisande bilden av ALM Equitys verksamhet ddr successiv vinstavrdkning
anvdnds for samtliga projekt och éverensstammer med bolagets interna rapportering.

STOCKHOLM, 2018-05-24 ALM Equity AB 2



VD HAR ORDET

Det finns en del som tyder pa att de ménga regle-
ringarna pa marknaden for bostadslén blir en fram-
gang — dven om priset blir att patienten dor. Byggandet
av bostadsritter kan minska kraftigt de narmaste aren.

FORUTSATTNINGAR SOM KULLKASTAR VARANDRA
For att kunna starta en byggnation med blivande
bostadsritter kraver bankerna att exploatoren forst
har sélt 60-70 procent av ligenheterna. Annars blir
det inget byggkreditiv. For att koparna i sin tur ska
fa ett 1anelofte for det kommande kopet av bostads-
ratterna ska dessa uppfylla reglerna for egen insats
och inkomster tillrackliga for bide amorteringar och
eventuellt hdjda réntor framover. Ett 1anelofte varar
normalt i sex manader och kan kullkastas av nya
regleringar.

I takt med att bostadsrattsmarknaden svalnar minskar
intresset for att kopa ldgenheter "pa ritning”. Riskerna
med att binda upp sig for ndgot som blir fardigt om
tva ar, kanske i ett simre marknadslidge dn dagens,
upplevs av ménga som for stora. En bonus i form av
en prisrabatt skulle kunna #ndra detta, men blir ekva-
tionen majlig for exploatoren? Risken ar att resultatet
blir ett visentligt minskat byggande jamfort med idag
och jamfort med behovet.

SPIKEN | KISTAN

Under manga ar har ett flertal av exploatorerna bara
byggt projekt som vint sig till premiumsegmentet av
bostadsrittsmarknaden. Inte s& konstigt eftersom det
ofta inneburit de hogsta marginalerna. Men dagens
kombination med stagnerande priser pa en osiker
marknad och en rad harda regler for beldning, amor-
tering och skuldtak kan ha satt spiken i kistan for
ganska léng tid framéver. Egentligen ar det bara att
rakna; vilken inkomst kravs for att kopa och maxbe-
l&na en lagenhet for fem miljoner kronor? Svar: Cirka
770 000 kronor och en hushéllsbudget som ska klara
att rantan stiger till sex procent. Denna del av mark-
naden &r i dag till stor del méttad.

VILKEN BOSTAD FAR MAN FOR 5 000 KR/MAN?
De behov som inte har fyllts finns i den andra dnden
av marknaden; bland personer med normala eller
laga 16ner, hos nyanldnda och ungdomar som vill flytta
hemifran. Hur ménga klarar kraven pad amortering
eller har en buffert upp till en hypotetisk ranta pa sex
procent? Svaret ar att de flesta inte har en chans att ta
sig in pa marknaden om ingen hjilper dem in.

STOCKHOLM, 2018-05-24

Med ett pris pa nybyggda bostadsrétter som borjar pa
1,5 miljoner kronor — och som ddrmed kraver en kon-
tantinsats pa 225 000 kronor — dr det en mycket stor
grupp manniskor som ir utestdngda pa grund av sta-
tens regleringar. Aven hir #r det bara att rikna — hur
mycket kan en underskdéterska betala for sitt boende?
Med en budget pa 5-6 000 kronor blir det i ett nybygge
inte sd& manga kvadratmeter, om sd sma lagenheter
over huvud taget kan hittas. Inriktningen har som
sagt varit en annan under de senaste tjugo aren.

RENASSANS FOR HYRESRATTER

ALM Equity har malet att bygga for de behov som
finns pa marknaden. Med 40 procent ensamhushall
i Stockholmsregionen blir byggen av liagenheter pa
runt 100 kvm inte prioriterat, marknaden ser ju inte
ut pé det viset.

Vidare har ALM Equity identifierat var behoven finns
men ocksa att bostadsritten kanske inte langre dr den
bista formen for den som behover nagonstans att bo.
Framtiden kan i stillet bli en rendssans for hyrandet.
Vi har darfor stéllt om halva var byggrattsportfolj for
att dven kunna bygga hyresritter. Parallellt med detta
har vi ocksé arbetat fram en affirsmodell som kom-
mer att gora det majligt for ALM Equity att fortsitta
expandera verksamheten — en nédviandighet for att
kunna ddmpa den fortsatt stora bristen pa bostdder
for normalinkomsttagare. Den forsta affiren har redan
meddelats och omfattar 337 hyresbostidder fordelat
pé tre olika projekt.

DELAGDA HYRESRATTER
I korthet ser affiren ut pa foljande siatt: ALM Equity
utvecklar liksom idag bostadsprojekt men kan vilja
att inte bara véinda sig till bostadsrittsképare. Exem-
pelvis finns det investerare som ser férdelar med den
stabilitet och 1angsiktighet som finns i vil utvecklade
bostadsfastigheter. ALM Equity erbjuder sddana in-
vesterare att gi in i projektet mot 16fte om finansie-
ring av byggnationen. Innan byggstart séljs fastighe-
terna till ett nytt bolag som 4gs av investerarna med
ALM Equity som mojlig dgare till 50 procent. For-
séljningspriset ar marknadsmaissigt och ALM Equity
kan vinstavrikna projektet. I forvaltningsfasen har
investerarna fortur att fa tillbaka sitt satsade kapital
vilket kan ske genom 16pande driftsoverskott, genom
att fastigheten blir mer vardefull och ddrmed kan refi-
nansieras hos en bank eller genom att den saljs till ett
hogre viarde dn vad som motsvarar investerarskulden.
I ett sddant lage blir ALM Equity full 50 procentig
dgare av fastigheten under férvaltningsfasen.

forts...
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DET NYA FOLKHEMMET

I de projekt som redan ar avtalat handlar det om hy-
resbostiader men det finns egentligen inga begréns-
ningar i upplatelseformen. Det kan vara bostadsritter
eller hybriden “hyr forst, kop sedan”. Aven investe-
rarna kan givetvis se olika ut — kapitalforvaltare, fast-
ighetsbolag, rorelsedrivande bolag som vill sakra till-
géngen pa bostdder for de anstéllda.

Vi har sett att det finns ett stort intresse for att in-
vestera kapital i bostadstillgingar. Det ar en infla-
tionsskyddad lagriskplacering som langsiktigt gynnar
béade samhaille och néringsliv. Vi arbetar intensivt for
att vara ett ledande bolag i bygget av den nya modellen
av folkhemmet.

Projektet Archimedes i Bromma passar vl in i den
nya modellen och kan till 80 procent bli bostader som
hyrs ut. Delar av Archimedes séldes till investerare
i l6fte om finansering. Den stora affaren gjorde att
ALM Equity sdkrade investeringsbehovet i projektet,
fick bra partners for framtida hyresobjekt och vid laga
kraft realiserat en detaljplanevinst p&d 120 Mkr.

SIFFRORNA ILLUSTRERAR MARKNADEN

Tabellen som visar var bostadsrittsportfolj illus-
trerar vil hur marknaden har svidngt. Antalet silda
lagenheter har minskat drastiskt under férsta
kvartalet; fran 333 till 24 stycken for den totala port-
foljen. Jamforelsesiffran var dock dopad eftersom
blockforséljning av bostader i The Brick ar inkluderad.
Men kurvans riktning ar tydlig.

Vad som ocksa kan utldsas ar att antalet byggstartade
lagenheter har minskat och att antalet bostider i
produktion har gatt ned, det ena delvis en f6ljd av
det andra. Vi har snabbt kunnat anpassa oss till de
andrade forhéllandena. Gladjande ar ocksa att forslj-
ningsgraden i produktionen ir fortsatt hog, till och
med hogre an for ett ar sedan.

KOPARE OCH SALJARE HITTAR VARANDRA

I balansriakningen kan utldsas att vart eget inne-
hav av firdiga men inte sdlda bostadsritter har
stigit. Det dr inget alarmerande utan en foljd av
marknadsldget och de kommer att kunna séljas
pé ett normalt sitt. Det ar framforallt byggprojekten
som har problem med forsiljningen nir kunder inte
vill eller kan binda sig for miljonaffirer som ligger
flera r fram i tiden. Den som foljer statistiken pa
bostadsmarknaden kan se att antalet avslut ligger pa
en relativt oforandrad nivd. Kopare och siljare hittar
varandra idag liksom de har gjort tidigare.

SMAA | NY KOSTYM

Efter forvirvet av Smaa under 2017 har vi delat upp
koncernen i fem affirsomrdden med nya chefer. Vi
har rekryterat en ny CFO och sedan januari 2018 jobbar
vi alla helt integrerat, dar gamla Smaa klivit i den nya
kostymen. Arbetet gar helt enligt plan och under aret
kommer flera Smaa-projekt med ALM Equity-margi-
naler att starta. Nar de dldre projekten i produktion
har fasats ut kommer marginaleffekterna att synas.

ALM Equity arbetar pa
att skapa en 16sning for " |
marknadens nya for-
utsittningar. For en
sak ar siker — bostads-
bristen finns kvar. De
ingrepp som skett pa
politisk vag har om nagot
gjort att det kommer att
byggas mindre de nir-
maste aren, inte mer.

Stockholm,
24 maj 2018
Joakim Alm, VD

PROJEKTPORTFOLJ
Totalt ALMs andel
jan-mar 2018 | jan-mar 2017 | jan-mar 2018 | jan-mar 2017
Byggratter 10 433 10 904 7 838 8 061
Startad produktion 38 138 19 105
Salda bostader 24 333 22 193
Bostader i produktion vid periodens slut 1606 1787 115 1396
Forsaljningsgrad i produktion 84% 79% 82% 76%
Bostader levererade till marknaden 168 36 149 30

STOCKHOLM, 2018-05-24
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PROJEKTPORTFOLJEN

PROJEKT UNDER PRODUKTION - FASTIGHETER UNDER BYGGNATION OCH

FARDIGSTALLANDE

Per 31 mars 2018 var 19 (21) projekt under produk-
tion om totalt cirka 94 900 (118 900) kv, varav ALM
Equitys andel utgjorde cirka 71 400 (106 400) kvm.
Detta motsvarar 1 606 (1 787) bostdder varav ALM
Equitys andel ar 1 115 (1 396). Av dessa ar 1 261 bo-
stdder nyproduktion medan 345 skapas genom om-
byggnation av befintliga byggnader. Den totala forsalj-
ningsgraden i produktion uppgick vid periodens slut
till 84 (79) procent.

Under forsta kvartalet levererades totalt 168 bostader
till kunder varav ALM Equitys andel 4r 149 bostéder.

Koncernbolaget Svenska Nyttobostdder har under for-
sta kvartalet tecknat ett 10-4rigt hyresavtal med Petter
Stordalens investeringsbolag Strawberry Living. Av-
talet innefattar 487 nyproducerade lagenheter i Solna
och kommer formedlas genom Foretagsbostiader. Bo-
stdderna planeras st klara i etapper med start andra

kvartalet 2019.

En stor del av de pdgdende projekten avslutas under 2018, se tabell 6ver planerade frantrdden narmsta tre Gren:

PLANERADE FRANTRADEN (KVM), KOMMANDE TREARSPERIOD

[ salda bostader (kvm) [ Osélda bostader (kvm)
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Vid utgdngen av forsta kvartalet under 2014 - 2018 var projekt under produktion:

PROJEKT | PRODUKTION 5 AR

M Projektportfolj i produktion (kvm) [ ALMs andel projektportfélj i produktion (kvm)
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Per den 31 mars fanns 77 (16) enheter i lager till ett varde av 185,2 (32,0) Mkr, vilket motsvarar produktions-
kostnaderna. ALM Equitys andel uppgar till 51 (6) enheter i eget lager till ett virde av 108,5 (14,1) Mkr. Under
forsta kvartalet séldes totalt O (2) bostader for 0 (0,8) Mkr. Antalet enheter i lager har under forsta kvartalet
okat som ett resultat av antalet frintrddda projekt som ar hogt. ALM Equity ser ingen stor risk i detta utan tror
att marknaden vilkomnar fardigstédllda enheter som inte ligger flera ar fram i tiden for slutkunden.
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PROJEKT UNDER UTVECKLING - FASTIGHETER UNDER UTVECKLING GENOM
KONCEPTUALISERING OCH/ELLER DETALJPLANEANDRING.

Per den 31 mars 2018 var 58 (59) projekt under ut-
veckling om totalt 621 100 (645 300) kvm varav ALM
Equitys andel utgjorde cirka 455 100 (478 800) kvm.
I portf6ljen ingar 236 536 kvm, varav ALM Equitys
andel ar 229 425 kvm, som antingen ar markanvis-
ningar eller forvirv som dnnu inte tilltratts.

Totalt omfattar det 3 621 (3 485) bostidder fardig
byggritt och 5 206 (5 632) planerade bostdder under
detaljplaneprocess.

ALM Equity tilltridde under forsta kvartalet 18 000
kvm kontors- och industriytor i Bromma. Detaljpla-
nen planeras antas till sommaren 2018 och drivs for
att huvudsakligen omfatta bostadsutveckling. ALM
Equitys dgarandel var vid kvartalets slut 100 procent.

Vid utgdngen av forsta kvartalet 2014 - 2018 fordelades projekt under utveckling:

PROJEKT UNDER UTVECKLING 5 AR

M Estimerade byggratter (kvm)
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EKONOMI

ALM Equity anser att segmentsredovisningen ger den mest riattvisande bilden av bolagets verksamhet da successiv
vinstavriakning anvinds for samtliga projekt till skillnad fran inom IFRS dir vinstavrikning sker bade successivt
och vid kundtilltrade beroende pd hur projekten strukturerats. Det finns dven andra skillnader mellan redovis-
ningsprinciperna men de bedoms ha mindre paverkan pé resultatet.

RESULTAT FOR PERIODEN JANUARI - MARS 2018 (3 MANADER)

ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING
Nettoomséttningen enligt segmentsredovisningen
som ir i enlighet med ALM Equitys interna rappor-
tering samt tidigare redovisningsprinciper uppgick
till 408,3 (637,2) Mkr, rorelseresultatet uppgick till
51,8 (91,7) Mkr, rorelsemarginalen till 12,7 (14,4)
procent och periodens resultat efter skatt till 36,9
(71,3) Mkr.

ENLIGT IFRS

Omriknat till IFRS uppgick omsittningen till 639,7
(631,9) Mkr, rorelseresultatet till 64,9 (103,6) MKkr, ro-
relsemarginalen till 10,1 (16,4) procent och resultatet
efter skatt till 54,1 (94,6) Mkr.

BALANSRAKNINGEN ENLIGT IFRS PER DEN 31 MARS 2018

Balansomslutningen uppgick till 5 498 (5 198) MKkr.
Av tillgdngarna vid periodens slut utgjordes de storsta
posterna av pagaende bostadsprojekt pa 3 434 (3 348)
Mkr. P& skuldsidan uppgick langfristiga obligations-
lan till 1 076 (600) Mkr, rantebarande lan till kredit-
institut till 736 (2 040) Mkr och 6vriga kortfristiga, €j
rantebarande skulder till 397 (369) Mkr.

Det egna kapitalet uppgick till 2 781 (1 974) Mkr.
Soliditeten uppgar vid kvartalets slut till 51 (38) pro-
cent och enligt segmentsredovisningen till 46 (36)
procent.

Det externa tillskottskapitalet i projektbolagen, som
vid periodens slut totalt uppgick till 1 600 Mkr, &ter-
betalas vid projektens avslut. Om nagot projekt re-
dovisar underskott reduceras aterbetalningen med
dessa underskott.

LIKVIDITET, KASSAFLODE OCH FINANSIERING

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens ut-
gang till 514,3 (517,7) Mkr. Kassaflodet for forsta
kvartalet var -54,7 (0,0) Mkr.

Finansiering av projekten sker framst genom bank-
1an, byggkreditiv, obligationer, externa aktiedgartill-
skott och preferenskapital baserade pa framtagna
forvarvs- och projektkalkyler. All projektfinansiering
ar idag i huvudsak kortfristig. Bankrantan pa 1a-
neskulderna l14g per den 31 mars i spannet 1,12 - 3,55
procent med en genomsnittsranta pa 2,28 procent.

STOCKHOLM, 2018-05-24

Styrelsen foreslar utdelning av 1 preferensaktie per
100 stamaktier genom en fondemission istillet for
kontantutdelning, vilket motsvarar ett inlosenvirde
pa 1,20 (1,20) kr per stamaktie. Styrelsen foreslar
vidare 8,40 (8,40) kr i utdelning kontant per prefe-
rensaktie att utbetalas med 2,10 (2,10) kr kvartalsvis.
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ORGANISATION

I borjan av 2018 sjosatte ALM Equity en ny organi-
sationsstruktur som ska ta tillvara pa koncernens
synergier och styrkor efter forviarvet av bostads-
utvecklaren Sméa AB. Verksamheten delas in i fem
affairsomraden; Projektutveckling Bostad, Construction
Management, Forvaltning, Finansiering och Digitala
Tjanster.

Koncernen har tillsatt en vice VD, Fredrik Arpe, samt
rekryterat en ny CFO, John Sj6lund, som ersatter
koncernens tidigare ekonomichefer Urban Eriksson
och Thomas Brogren som bada gar i pension under
varen.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Under andra kvartalet sdlde ALM Equity 36,25 pro-
cent av detaljplaneprojektet Archimedes i Bromma
till investerare for ett underliggande fastighetsvirde
pa 477 Mkr. Uthyrbar area ar idag 18 202 kvadratme-
ter och tomtarealen dr 13 663 kvadratmeter. Archi-
medes kommer huvudsakligen omfatta bostadsbyg-
gelse, men dven lokaler och garage planeras. Den nya
detaljplanen beridknas att antas till sommaren 2018.
Forsiljningen av projektandelarna har hanterats av
ALM Equitys dotterbolag Nordisk Fastighetskredit.

Avyttring av 5 377 kvm kommersiell yta i Kvarnengal-
lerian, Uppsala for 136 MKR. ALM Equitys dgarandel
uppgdr till 25 procent. Kvarnengallerian avyttras i
bolagsform och bolaget med tillhorande fastighet sal-
des for 136 Mkr. Kvarnengallerian var den sista delen
som avyttrades av den ursprungliga fastgheten.

MODERBOLAGET

Moderbolaget ALM Equity AB:s resultat for kvartalet
uppgick till 32,7 (-25,9) Mkr och bolaget forfogade
vid periodens slut 6ver 140,4 (204,1) Mkr i likvida
medel. Borgensforbindelser upptagna for projekt-

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Under 2016 och 2017 har moderbolaget emitte-
rat 600 Mkr + 600 Mkr i obligationslén (varav 124
Mkr ar aterkopt) till en rorlig rinta om STIBOR 3m
(rantegolv pa 0 procent om STIBOR ir negativ) +
6,75 procent respektive STIBOR 3m + 7,5 procent,
vilket okar finansierings/likviditetsrisken i bolaget.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner med narstdende dr under perioden i
linje med foregaende ar. For ytterligare information

STOCKHOLM, 2018-05-24

ALM Equity har sélt 50 procent i tre projekt till inves-
terare; Kronan i Barkarbystaden, Esplanaden i Rin-
kebyterrassen och Torghuset i Ronninge Centrum.
Detta motsvarar 327 lagenheter som kommer att
forvaltas av ALM Equitys dotterbolag Svenska Nyt-
tobostidder. Vardet pa de fardiga fastigheterna som
forvaltningsobjekt ar berdknat till 670 Mkr. Forsilj-
ningen av projektandelarna har hanterats av ALM
Equitys dotterbolag Nordisk Fastighetskredit.

bolag uppgick vid periodens slut till 594 (562) Mkr.
Det egna kapitalet uppgick till 1 048 (718) Mkr. Soli-
diteten var pa balansdagen 48 (37) procent.

Bolaget analyserar 16pande likviditetssituationen pa
bade kort och lang sikt med egna utvecklade model-
ler for att hantera dessa risker. For ALM Equitys vi-
sentliga risker och osdkerhetsfaktorer hianvisas till
arsredovisning 2017, sidorna 47-59.

hinvisas till ALM Equitys arsredovisning for 2017,
not 28.

ALM Equity AB 8



KONCERNEN -
SEGMENTSREDOVISNING

ALM Equity anser att segmentsredovisningen ger den mest rattvisande bilden av bolagets verksamhet
dé successiv vinstavrakning anvands for samtliga projekt till skillnad frdn inom IFRS dar vinstavriakning
sker bade successivt och vid kundtilltrade beroende pa hur projekten strukturerats. Det finns dven andra
skillnader mellan redovisningsprinciperna men de bedoms ha mindre paverkan pa resultatet.

KONCERNENS RAPPORT OVER RESULTATET ENLIGT
SEGMENTSREDOVISNINGEN

2017 2017

Belopp i tkr Not jan-mar jan-dec

637167 2692060
-504 432 -2251 256
132735 440804

Nettoomsittning
Produktions- och driftskostnader

Bruttoresultat

-41 026 -124 865
0 0
91709 315939

Forsiljnings- och administrationskostnader
Resultat fran andelar i intresseforetag

Rorelseresultat

Finansiella intakter -1061 15597
Finansiella kostnader -13 145 -103 811
Vardeforandring derivatinstrument 0 0
Resultat fore skatt 77 503 227 725
Skatt -6 248 -2480

Periodens resultat 71 255 225 245

Arets resultat hiinforligt till

Moderbolagets aktiedgare 71 312 225571

Innehav utan bestimmande inflytande -57 -326
Resultat per aktie

Resultat per stamaktie fére utspadning (kr) 5,78 16,76
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) 5,77 16,74
Antal utstdende stamaktier vid periodens slut 10155 10 155
Antal utstiende preferensaktier vid periodens slut 6 020 8122
Genomsnittligt antal stamaktier fore utspiadning (tusental) 10155 10155
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning (tusental) 10167 10 162

STOCKHOLM, 2018-05-24 ALM Equity AB 9



KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG ENLIGT

SEGMENTSREDOVISNINGEN

Belopp i tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Maskiner och inventarier

Andelar enligt kapitalandelsmetoden
Uppskjuten skattefordran

2017-12-31

Summa anliggningstillgingar

Omsittningstillgangar
Projektfastigheter
Exploateringsfastigheter®

Lagerandelar i bostads- och dganderitter
Ovriga kortfristiga fordringar

Likvida medel

13525

5023

Summa omsiittningstillgangar

18 548

90 358
3159578
63 030
626 556
531 850

Summa tillgdngar

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital inkl. minoritets andel

Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande ldn
Uppskjuten skatteskuld*
Ovriga avsittningar

4471372

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande lan fran kreditinstitut

Efterstallda rantebarande reverslan

Ovriga kortfristiga skulder, icke rintebirande

4 489 920

2070551

1086 614
154 644
25822

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder och eget kapital

Minoritets andel av eget kapital uppgar till

1267 080

707 961
121 876
322 452

1152 289

4 489 920

-6 500

* Under 2017 har en justering om 131 mkr gjorts avseende uppskjuten skatt pd forvdarvet av Sméa AB vilken tidigare nettoredovi-

sats mot fastighetsvdrdena men nu lagts om.

STOCKHOLM, 2018-05-24
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KONCERNEN - IFRS

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i tkr

Nettoomsittning
Produktions- och driftskostnader

Bruttoresultat

Forsaljnings- och administrationskostnader

Resultat fran andelar i intresseforetag

Rorelseresultat

Finansiella intidkter
Finansiella kostnader
Vardeforandring derivatinstrument

Resultat fore skatt

Skatt

Periodens resultat

Periodens 6vriga totalresultat
Ovrigt totalresultat

Periodens ovriga totalresultat

Periodens totalresultat

Arets resultat hiinforligt till
Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestimmande inflytande

Arets totalresultat hiinforligt till
Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestimmande inflytande

Resultat per aktie

Resultat per stamaktie fére utspadning (kr)
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr)
Resultat per preferensaktie (kr)

Antal utstdende stamaktier vid periodens slut

Antal utstiende preferensaktier vid periodens slut

Genomsnittligt antal stamaktier fére utspadning (tusental)

Genomsnittligt antal stamaktier efter utspadning (tusental)

2017 2017
jan-mar jan-dec
631909 3351391
-488390 -2771074
143519 580317
-39 744 -124 864
-196 50012
103579 505465
1924 3395
-14 240 -69 476
3 046 11 436
94 309 450 820
325 4 857

94 634 455 677
0 0

0 0

94 634 455 677
45 240 293513
49 394 162 164
45 240 293513
49 394 162 164
3,21 23,45

3,21 23,43

2,10 8,40
10155 10155

6 020 8122
10155 10155
10155 10 162
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KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i tkr Not
TILLGANGAR 1,2
Anlédggningstillgangar

Maskiner och inventarier
Andelar enligt kapitalandelsmetoden
Uppskjuten skattefordran

2017-12-31

Summa anliiggningstillgdngar

Omsittningstillgangar
Exploateringsfastigheter®

Pigéende bostadsprojekt*

Lagerandelar i bostads- och dganderitter
Ovriga kortfristiga fordringar

Likvida medel

13 525
34128
5023

Summa omsiittningstillgangar

52676

718 382
3345127
87 444
590072
568 940

Summa tillgdngar

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital inkl. minoritets andel

Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande l&n
Derivatinstrument
Uppskjuten skatteskuld*
Ovriga avsittningar

3,4

5309 965

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande lan fran kreditinstitut

Efterstallda rantebarande reverslan

Ovriga kortfristiga skulder, icke rintebirande

5362641

2667 488

1086 614
6 580
165 239
25822

Summa kortfristiga skulder

1284 255

865 611
146 822
398 465

Summa skulder och eget kapital

Minoritets andel av eget kapital uppgar till

1410 898

5362641

891 529

* Under 2017 har en justering om 131 mkr gjorts avseende uppskjuten skatt pd forvdarvet av Sméa AB vilken tidigare nettoredovi-

sats mot fastighetsvdrdena men nu lagts om.
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

Belopp i tkr

Rorelseresultat
Finansiella poster
Ej kassapaverkande poster

Kassaflode fore foridndring i rorelsekapital

Investering/forséljning exploateringsfastigheter
Investering/forsiljning pagaende bostadsprojekt
Investering/forsiljning lagerandelar Brf

Ovrig forandring i rorelsekapital

Kassaflode fran 16pande verksamhet

Investeringar/forsiljningar av materiella och finansiella
anlaggningstillgdngar

Kassaflode fran investeringsverksamhet

Obligation

Utdelning

Aktiedgartillskott

Upptagna/Amorterade lan
Nyemission/Teckningsoptioner inkl kostnader
Transaktioner Innehav utan bestimmande inflytande

Kassaflode fran finansieringsverksamhet

Periodens kassaflode
Likvida medel vid periodens bérjan
Likvida medel vid periodens slut

2017 2017
jan-mar jan-dec
103 579 505 465
-12 316 -57 485
277 -21 493
91540 426487
-494010  -416912
-1241834 181688
2551 -52 406

-382 145 -483 778
-2023898 -344921
34143  -824015
34143 -824015

0 600 000

-12 643 -3 055
586 523 811 366
1106463  -608 242
247 500 461 673
61912 -41 550
1989755 1220192
0 51 256

517 684 517 684
517 684 568 940
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL |

SAMMANDRAG

Belopp i tkr

2017
jan-dec

Eget kaptal vid periodens borjan
Resultat for perioden
Ovrigt totalresultat

1045 788
293510
0

Arets totalresultat

Transaktioner med dgare:
Liamnad utdelning
Optionspremier
Nyemissioner
Emissionkostnader
Ovillkorade aktiedgartillskott

Transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande

293510

-55 411
1361
464 199
-3 887
811 366
110 562

Summa transaktioner med dgare

1328190

Eget kapital vid periodens slut

2667 488

STOCKHOLM, 2018-05-24
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MODERBOLAGET

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2017 2017
Belopp i tkr jan-mar jan-dec
Nettoomsittning 7 281
Forsiljnings- och administrationskostnader -16 497 -35744

Rorelseresultat -16 490 -35 463

975 237479
-10 338 -60 086
-25 853 141 930

Resultat koncernforetag

Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner - -24 863
Resultat fore skatt -25853 117067
Skatt - -

Periodens resultat -25 853 117 067

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i tkr 2017-12-31
TILLGANGAR

Maskiner och inventarier -
Andelar i intressebolag 162
Andelar i koncernbolag 1138413
Summa anliggningstillgingar 1138575
Kortfristiga fordringar m.m. 721 491
Likvida medel 299 088
Summa omsittningstillgangar 1020579
Summa tillgangar 2159154
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 1032268
Obligationslan 1076 000
Summa langfristiga skulder 1076 000
Kortfristiga rantebéarande lan fran kreditinstitut -
Ovriga kortfristiga, icke rintebirande skulder 50 886
Summa kortfristiga skulder 50 886
Summa skulder och eget kapital 2159154

STOCKHOLM, 2018-05-24 ALM Equity AB
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NYCKELTAL OCH AKTIEDATA

2018 2017 2017
Koncernen jan-mar  jan-mar jan-dec
IFRS
Rorelsemarginal 10,1% 16,4% 15,1%
Resultat per stamaktie fore utspadning 2,49 3,21 23,45
Eget kapital per stamaktie 86,14 54,02 77,23
Avkastning pa eget kapital 12% 30% 43%
Soliditet 51% 38% 50%
SEGMENTSREDOVISNING
Rorelsemarginal 12,7% 14,4% 11,7%
Resultat per stamaktie fore utspadning 1,96 5,78 16,76
Eget kapital per stamaktie 116,62 90,07 106,88
Avkastning pa eget kapital 7,0% 30% 20%
Soliditet 46% 36% 46%
PROJEKTPORTFOLJEN
Forsiljningsgrad i produktion 84% 79% 82%
Antal sélda bostiader (brutto) 24 333 545
Antal produktionsstartade bostader (brutto) 38 138 546
Antal bostider i produktion (brutto) 1 606 1787 1707
Fardiga byggratter under utveckling* (brutto, kvm) 212 445 252530 215236
Estimerade byggritter under utveckling (brutto, kvim) 408 648 392 026 396 500

*Fdrdiga men inte produktionstartade byggritter.

DEFINITIONER OCH NYCKELTAL

Om inget annat anges specifikt ar nyckeltal berdknade
enligt IFRS. Vissa nyckeltal presenteras dven berikna-
de pa segmentsredovisningen da bolaget anser att den
ger den mest rittvisande bild d& vinstavrakning sker
successivt i samtliga projekt. Soliditet enligt segments-
redovisningen beriknas dé covenanterna fran obliga-
tionsemissionerna under 2016 och 2017 stipulerar att
detta nyckeltal ska berdknas.

DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat efter skatt hanforligt till moder-
bolagets aktiefigare minskat med preferensaktie-
utdelningen i procent av det genomsnittliga egna
kapitalet hanforligt till moderbolagets aktiedgare
minskat med preferenskapitalet.

STOCKHOLM, 2018-05-24

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital vid periodens utgang i relation till antalet
stamaktier vid periodens utgéng efter att hansyn ta-
gits till preferenskapitalet och minoritetens andel av
det egna kapitalet.

Resultat per stamaktie

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets ak-
tiedgare i relation till genomsnittligt antal stamaktier
sedan hansyn tagits till preferensaktiernas och minori-
tetens del av resultatet for perioden.

Rorelsemarginal
Rorelseresultat i procent av omsittningen.

Soliditet
Summan av eget kapital i procent av balansomslutningen.

ALM Equity AB
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NOTER TILL DELARSRAPPORTEN

NOT 1 - REDOVISNINGSPRINCIPER

ALM Equity tillampar International Financial Reporting Standards (IFRS) sddana de antagits av EU. Delars-
rapporten ar uppréattad i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering samt tillampliga delar i arsredovisningsla-
gen. De tillimpade redovisningsprinciperna och berdkningsgrunderna 6verensstimmer med de som beskrivs
i arsredovisningen for rakenskapséret 2017, sidorna 92—101.

Standarden IFRS 15 som tillimpas fran 1 januari 2018 bedéms ha en begrinsad paverkan pa redovisningen
inom koncernen, men kan komma att leda till 6kade upplysningskrav. Utvarderingen kommer fortlépa.

Reglerna om nedskrivningar i IFRS 9 som tillimpas fran 1 januari 2018 bedoms inte leda till véasentliga dnd-
ringar av nedskrivningar med ALM Equitys nuvarande affarsmodell. Historiskt har nedskrivningar av finan-
siella tillgdngar varit begransade.

Moderbolaget tillimpar arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer for sina finansiel-
la rapporter.

NOT 2 - SEGMENTSREDOVISNING

ALM Equity delar inte upp verksamheten i olika segment utan ser hela koncernens verksamhet som ett segment,
fastighetsutveckling. Den mest visentliga skillnaden mot IFRS ar vinstavrakningsmetoden dir foretaget internt till-
lampar en successiv vinstavrakning i tva steg enligt nedan beskrivning medan inom IFRS tas hela vinsten i samband
med att kunderna tilltrader. Successiv vinstavriakning enligt IFRS anvinds i de fall bostadsrittsforeningarna inte
kontrolleras av ALM Equity och riknas da av frén produktionsstart.

Vinstavrdkning i steg 1 sker nir exploateringsfastigheten har en lagakraftvunnen detaljplan, nir den juridiska
strukturen med malbostadsrittsforening for projektet skapats och projektet fatt sin ekonomiska plan/kostnadskal-
kyl godkiand hos myndighet med en tillforlitlig ekonomisk prognos.

STEG 1:
(Initialt inképsvdrde/prognosticerat totalt forsdljningsvdrde) X prognosticerad projektvinst

Status for steg 1 avriaknade projekt bedoms varje kvartal av foretagsledningen. Nar ett projekt inte har gatt
fran steg 1 till steg 2 inom tva ar fran forsta avriakning skall de ingdende variablerna i steg 1 avrakningen
justeras med hinsyn tagen till de gdllande marknadsforutsattningarna. Ifall ett projekt omkonceptualiseras
skall ingdende virden i steg 1 avrakningen justeras till nya varden.

I den successiva vinstavrakningens steg 2 riknas resterande vinst i projektet av enligt formeln:

STEG 2:
(Forsdaliningsgrad av projektet X upparbetningsgrad i byggentreprenaden) X prognosticerad projektvinst

Med ovanstdende modell uppnas enligt foretaget en mer rattvisande syn 6ver resultatutvecklingen. Stora krav
stélls emellertid pa att foretagets vinstprognos for varje projekt hela tiden justeras for intréffade och forvintade
resultatpaverkande hiandelser.

I segmentsredovisningen klyvs del av resultat- och balansrikning in enligt dgarandel. Inom IFRS beaktas dela-
garnas andel genom minoritet. Rintor i projekten kapitaliseras enligt IFRS medan de kostnadsfors i segments-
redovisningen. Andra visentliga skillnader i redovisningsprinciper inom segmentrapporteringen avser redovis-
ning av riantederivat som inte virderas till marknadsvarde i segmentsrapporteringen.
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FORTS. NOT 2

Skillnaderna mellan segmentsredovisningen och IFRS redovisas nedan i kolumnen ”Avstimning mot IFRS”.

Bostads- Bostads-
utveckling Avstiamning utveckling
Resultatrikning jan-mar 2018 Segment mot IFRS  enligt IFRS
Nettoomsittning 408 250 231 451 639 701
Rorelsekostnader -356 490 -218 324 -574 814
Rorelseresultat 51760 13127 64 887
Finansnetto -14 544 1112 -13 432
Viardeforandring derivatinstrument 0 2172 2172
Resultat fore skatt 37 216 16 411 53 627
Skatt -359 822 463
Periodens resultat 36 857 17 233 54 090
Balansutdrag 2018-03-31
Exploateringsfastigheter 3404 141 -2443 245 960 896
Pagaende bostadsprojekt 0 3434492 3434492
Eget kapital 2152 369 628 212 2780 581
Balansomslutning 4 640 225 858 207 5498 432
Soliditet 46% 51%
Bostads- Bostads-
utveckling Avstimning utveckling
Resultatrikning jan-mar 2017 Segment mot IFRS  enligt IFRS
Nettoomsattning 637167 -5 258 631 909
Rorelsekostnader -545 458 17128 -528 330
Rorelseresultat 91709 11870 103 579
Finansnetto -14 206 1890 -12 316
Vardeforandring derivatinstrument 0 3 046 3 046
Resultat fore skatt 77 503 16 806 94 309
Skatt -6 248 6573 325
Periodens resultat 71255 23379 94 634
Balansutdrag 2017-03-31
Exploateringsfastigheter 3421 305 -2 625 825 795 480
Pagaende bostadsprojekt 0 3347670 3347670
Eget kapital 1637138 337181 1974319
Balansomslutning 4550313 647 770 5198 083
Soliditet 36% 38%
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NOT 3 - FINANSIELLA INSTRUMENT - VERKLIGT VARDE

Redovisat viirde Verkligt virde
Belopp i tkr 2018-03-31 2017-03-31 | 2018-03-31 2017-03-31
Réntederivat 4095 12276 4095 12276
Obligationslan 1 076 000 600 000 1076 000 600 000
1 080 095 612276 1 080 095 612276

VARDERINGSHIERARKIN
Nivéerna i varderingshierarkin definieras som féljande:
« Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgdngar och skulder.

« Nivd 2: Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulden dn noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen genom direkt (dvs. prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hiarledda fran prisnoteringar).

»  Nivd 3: Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke
observerbara indata).

ALM Equitys finansiella instrument som 16pande varderas till verkligt varde eller dar upplysning om verkligt
varde ldmnas bestar av rantederivat och langfristiga rantebarande skulder (obligationslan). De har virderats
till verkligt varde enligt niva 2 i ovanstaende varderingshieraki.

RANTEDERIVAT
Verkligt viarde for ranteswapar baseras pa marknadsvardering av framtida kassafléden per balansdagen framta-
gen av Swedbank.

OBLIGATIONSLAN

For obligationsldnet har bedomningen gjorts att kreditmarginalen dr densamma som nér obligationslanet
utgavs, vilket innebar att det verkliga virdet bedoms motsvaras av det redovisade virdet.

NOT 4 - STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget
Stiillda Siékerheter 2018-03-31 2017-03-31| 2018-03-31 2017-03-31
Fastighetsinteckningar 788 647 597 244 - -
Andelar i bostadsrittsforeningar 11 904 7212 - -
Nettotillgdngar i koncernforetag - 874 231 - 870 000
Likvida medel pa sparrkonto 414 83 437 - -
800 965 1562124 - 870 000

Koncernen Moderbolaget
Eventualforpliktelser 2018-03-31 2017-03-31 | 2018-03-31 2017-03-31
Borgensforbindelser for koncernforetag 91 400 - 594 024 561 965
91 400 594 024 561965
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Denna rapport har inte granskats av bolagets revisorer.

Stockholm den 24 maj 2018
ALM Equity AB (publ)
Joakim Alm, VD

For mer information
Joakim Alm, tel. 073-396 97 27

Om ALM Equity
Mer information finns pa www.almequity.se

Rapportdatum
31 maj 2018 — Arsstimma 2017
23 augusti 2018 — Halvarsrapport januari - juni 2018
22 november 2018 — Deldrsrapport januari - september 2018
27 februari 2019 — Bokslutskommuniké 2018

Offentliggorande
Denna information ar sddan information som ALM Equity AB (publ) ar skyldigt att
offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning. Informationen lamnades,
genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggorande
kl. 07.30 den 24 maj 2018.
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OM ALM EQUITY AB

UTVECKLAR
BOSTADSPROJEKT &

GRUNDAT KOMMERSIELLA

2006 PROJEKT

VARDEORD

SCHYSSTHET
UTVECKLING
RESULTATFOKUS
ENGAGEMANG

1600

BOSTADER
| PRODUKTION

VERKSAMMA

| STOCKHOLM,
UPPSALA, MALARDALEN
& KOMMUNIKATIONS-
NARA LAGEN

10 400

BOSTADER | TOTAL
PROJEKTPORTFOLJ




