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ALM

ALM EQUITY AB (publ)

DELARSRAPPORT

1 JULI — 30 SEPTEMBER 2017

Januari — september 2017

«  Enligt segmentsredovisningen* uppgick omsittningen till 1 922,9 (863,5) Mkr och rorelseresultatet
till 267,1 (165,1) Mkr. Resultat efter skatt 195,6 (131,2) Mkr motsvarande 15,50 (10,83) kr per
stamaktie. I resultatet efter skatt for perioden ingér engéngskostnader om 17,2 Mkr hanforliga till
forviarvet av Smaa AB och 6vergéngen till IFRS rapportering.

« Enligt omrakning till IFRS uppgick omséttningen till 1 554,3 (731,3) Mkr och rorelseresultatet till
255,6 (93,9) Mkr. Resultat efter skatt 206,8 (771,1) Mkr motsvarande 9,28 (1,52) kr per stamaktie. I
resultatet efter skatt for perioden ingér engangskostnader om 17,2 Mkr hianforliga till forvarvet av
Smaa AB och 6vergangen till IFRS rapportering.

Jul| — september 2017
Enligt segmentsredovisningen* uppgick omsittningen till 787,8 (378,8) Mkr och rorelseresultatet till
87,5 (72,0) Mkr. Resultat efter skatt 50,1 (58,2) Mkr motsvarande 3,68 (5,03) kr per stamaktie.

« Enligt omrikning till IFRS uppgick omséttningen till 637,7 (467,5) Mkr och rorelseresultatet till
90,8 (73,8) Mkr. Resultat efter skatt 50,1 (65,4) Mkr motsvarande 1,15 (1,84) kr per stamaktie.

«  Egetkapital uppgick vid periodens slut till 2 197 (840) Mkr, motsvarande 62,07 (16,80) kr per stamaktie.
»  Under perioden byggstartades 16 (317) bostidder i projekt varav ALM Equitys andel var 16 (184) bostader.
«  Under perioden séldes 65 (18) bostader i projekt, varav ALM Equitys andel var 64 (16) bostader.

«  Dotterbolaget Sméda vann en markanvisningstdvling i Svindersberg, Nacka omfattande cirka 24 0oo
kvm planerad byggratt med dgarandel 100 procent.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

«  Bolaget har genomfort nyemissioner av preferensaktier genom dels en apportemission av 201 239
preferensaktier och genom dels en riktad nyemission av 1 798 761 preferensaktier. Totalt tillfordes
bolaget cirka 189 Mkr netto kontant samt 6kade dgarandelar i projektet Eddahuset i Uppsala upp
fran 50 till 100 procent och projektet Saltsjo-Jarla i Nacka upp fran 47,5 till 50 procent.

« Bolaget har amorterat kvarvarande 124 Mkr i banklan som moderbolaget tog upp i samband med
forviarvet av Smaa AB. Darmed dr hela bankldnet om 600 Mkr aterbetalt.

« ALM Equity har vunnit en markanvisning i samarbete med BSK Arkitekter i Skiarholmen,
Stockholm omfattande cirka 14 000 kvm planerad byggratt med dgarandel 100 procent.

* Segmentsredovisningen ger enligt bolaget den mest rdttvisande bilden av ALM Equitys verksamhet ddr successiv vinst-
avrdakning anvdnds for samtliga projekt och 6verensstammer med bolagets interna rapportering.
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VD HAR ORDET

I halvarsrapporten skrev jag att marknaden for
bostadsritter i Stockholm hade ddmpats fran en
overhettad niva till nagot av ett normalldge. Det
var vialkommet eftersom den hektiska jakten
efter liagenheter ledde till manga odnskade
effekter; snabb prisokning, spekulation, flaskhalsar
och prisokningar i byggprocessen samt krav pé
regleringar fran ekonomer och politiker.

Under hosten har den ddmpade nivan vint
ytterligare nedét, mycket beroende pa en oro for
vad som kan hinda under den nirmaste tiden.
Mer langsiktigt kvarstéar efterfrigan pa bostader
drivet av de gingna arens laga bostadsbyggande
samt den betydande inflyttning som finns till
Stockholmsomradet.

En viktig orsak till den snabba véxlingen fran 6ver-
hettning till dagens forsiktighet handlar om den
spekulation som vixte fram i spiren av de snabba
prisokningarna. Det var ménga génger majligt att
boka sig for en lagenhet med hjilp av ett litet eget
kapital kombinerat med ett 1anelofte fran banken
och, nir bokningen gick over i ett upplételseavtal,
sélja kontraktet med en procentuellt hogre vinst.

Nar bostadsriattsmarknaden nu har stannat av och
laneloften forfallit blir de bokade ldgenheterna
veritabla krutdurkar. Spekulanterna forsoker gora
sig av med dem sa snabbt som mojligt, vilket ofta
far ske till rabatterade priser. Det paverkar forstas
den seriosa delen av marknaden. Det blir en
stor osdkerhet om en familj ser ett utbud av
lagenheter vid sidan om det nybygge som de sjilva
ar intresserade av. Resultatet kan bli en utdragen
forsaljningsprocess och senarelagda byggstarter.

Parallellt med detta fortgar diskussionerna om
hur en mojligen skadligt hog beléning ska kunna
stoppas. Léanetak, amorteringar och stoppad

politiker, ekonomer och reglerande myndigheter
samtidigt som etablerade hinder for en fungerande
bostadsmarknad fortsétter att bita sig fast.

Det rader fortfarande bostadsbrist i Stockholms-
omradet samtidigt Ookar behovet genom en
befolkningsokning i Stockholm om cirka 35 000
personer som tillfor cirka 10 0oo hushall per ér.
Nya éatstramningar av lanemdjligheterna torde
betyda att det byggs mindre kommande &r, nagot
som kan uppvigas av ett effektivare utnyttjande
av det befintliga bostadsbestindet. Men de som
upplever att de bor onddigt stort flyttar inte
eftersom priset for villan efter skatt inte racker
till mer 4n en trerummare. Hyresldgenheterna
ar prisreglerade och guld virda jamfort med en
nyproducerad lagenhet. Flyttar gor man bara for
att man maéste, inte for att det ar rationellt nar
barnen lamnat hemmet.

ALM Equity har en affirsmodell som innebar att
vi kan hantera den situation som vi ser idag och
dven vad som kan komma i morgon. Minst hélften
av var bostadsrittsportfolj lampar sig dven for
hyresrattsmarknaden vilket innebar att vi arbetar
vidare med utvecklingen av projekten och kan, i
ett senare lage, bestimma om ldgenheterna ska
erbjudas den ena eller den andra marknaden. Vira
marginaler dr desamma vilket innebar en neutra-
litet aven vad géller kommande politiska beslut.

Dotterbolaget Svenska Nyttobostdder (SNB) kan
paketera projekten sa att de forst erbjuds hyres-
marknaden och i ett senare ldge kan konverteras
till bostadsratter. SNB kan aven forvalta projekt
som rena hyresfastigheter. SNB kan liksom i
moderbolaget dven arbeta med externa investerare
i ett specifikt projekt for att sprida riskerna
optimalt.

avdragsratt for rantekostnader bollas mellan forts...
PROJEKTPORTFOLJ
Totalt ALMs andel

jul-sep 2017 | jul-sep 2016 | jul-sep 2017 | jul-sep 2016
Byggratter 10 603 8212 9362 6 024
Startad produktion 16 317 16 184
Salda bostader 65 18 64 16
Bostdader i produktion vid periodens slut 2016 1196 1473 771
Férsaljningsgrad i produktion 81% 90% 78% 90%
Bostader levererade till marknaden 100 0 95 0
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Under moderbolaget ligger varje fastighetsprojekt
i en egen bolagsstruktur med egen finansiering
som i allménhet dr uppbyggd genom samarbete
med externa investerare och med en palett
finansiella instrument for att optimera kapital-
anvandningen. Det ger ocksa en stor uthallighet
i hindelse av storningar p4 marknaden som kan
medfora att projekttiden blir utstrackt. I takt med
att projekten fardigstalls och tilltrdds av sina nya
dgare aterbetalas skulderna och projektbolagen
avvecklas. Vinsten delas ut till moderbolaget som
endera kan aterbetala skulder eller, nar marknaden
ar lamplig, investera i nya projekt. Att hela tiden
arbeta med en optimal kapitalanvindning ar en
viktig nyckel till den hoga avkastning pa det egna
kapitalet som ALM Equity har kunnat visa upp
under hela sin verksamhet.

Arbetet med att integrera Smaa AB som forvarvades
i mars 2017 har intensifierats efter sommaren och
avsikten ar att ha en gemensam struktur for bolagen
pa plats vid arsskiftet. ALM har en rorelsemarginal
som ar normal samtidigt som Smaa som nu
konsolideras har en vésentligt lagre rorelsemarginal.
Detta péaverkar den totala marginalen negativt
och kommer sa att gora under cirka 12 ménader
da dldre projekt fasas ur produktion. Kommande
projekt hanteras enligt ALM-modellen.

Forsidljningsgraden i projektportféljen under
produktion dr 81 procent och bestir av cirka
115 000 kvm BOA (ALM Equitys andel mot-
svarar cirka 90 000 kvm BOA med 78 procents

forsdljningsgrad). Da en stor del av portféljen
cirka 60 procent fardigstills innan utgangen av
2018 ger det oss goda kassafloden i nirtid (se
tabell nedan).

Med en stark projektportfolj, starka finanser,
mojlighet att producera en stor del av portféljen
som hyresritter, goda samarbeten med vart externa
natverk samt stor kompetens och erfarenhet i
bolaget av att utveckla fastigheter tar vi oss an
framtiden med tillforsikt aven i en svagare marknad.

Stockholm 24 november 2017
Joakim Alm, VD
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PROJEKTPORTFOLJEN

PROJEKT UNDER PRODUKTION — FASTIGHETER UNDER BYGGNATION OCH FARDIGSTALLANDE

Per 30 september 2017 var 24 (11) projekt under byggnader. Den totala forsidljningsgraden i
produktion om totalt cirka 120 750 (60 700) kvim,  produktion uppgick vid kvartalets slut till 81 (90)
varav ALM Equitys andel utgjorde cirka 93 050  procent.

(38 000) kvm. Detta motsvarar 2 016 (1 196)

bostader varav ALM Equitys andel ar 1 473 (771). Under tredje kvartalet tilltradde kunder totalt
Av dessa ar 1 567 bostdder nyproduktion medan 100 bostdder varav ALM Equitys andel ar 95
449 skapas genom ombyggnation av befintliga bostider.

Vid utgangen av tredje kvartalet under 2013 - 2017 var projekt under produktion:

PROJEKT | PRODUKTION 5 AR
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Per 30 september fanns 7 (7) enheter i eget lager, upptagna till ett varde av 25,0 (13,7) Mkr, vilket
motsvarar produktionskostnaderna. Under tredje kvartalet sildes o (0) bostader for o (0) Mkr fran
ALM Equitys egna lager.
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PROJEKT UNDER UTVECKLING - FASTIGHETER UNDER UTVECKLING GENOM
KONCEPTUALISERING OCHELLER DETALJPLANEANDRING.

Per den 30 september 2017 var 59 (30) projekt
under utveckling om totalt 615 100 (391 300) kvm
varav ALM Equitys andel utgjorde cirka 450 800
(286 300) kvm. I portféljen ingir 247 400 kvm,
varav ALM Equitys andel ar 247 400 kv, som
antingen ar markanvisningar eller forvirv som
annu inte tilltratts.

Totalt omfattar det 3 367 (2 253) bostdder fardig
byggritt och 5 220 (4 763) planerade bostdder under
detaljplaneprocess.

Dotterbolaget Sméa vann en markanvisningstévling
i Svindersberg, Nacka omfattande cirka 24 000 kvin
planerad byggritt med dgarandel 100 procent.

Vid utgdngen av tredje kvartalet 2013 - 2017 fordelades projekt under utveckling:

PROJEKT UNDER UTVECKLING 5 AR
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EKONOMI

RESULTAT FOR PERIODEN JANUARI — SEPTEMBER 2017 (9 MANADER)

Nettoomsattningen enligt segmentsredovisningen
som &r i enlighet med ALM Equitys interna
rapportering samt tidigare redovisningsprinciper
uppgick till 1 922,9 (863,5) Mkr, rorelseresultatet
uppgick till 267,1 (165,1) Mkr, rorelsemarginalen
till 13,9 (19,1) procent och periodens resultat
efter skatt till 195,6 (131,2) Mkr. Koncernens
verksamhet ses som ett segment, fastighets-
utveckling. I periodens resultat ingdr engangs-
kostnader om 17,2 Mkr hanforliga till forvarvet av
Smaa AB och 6vergangen till IFRS.

Omriknat till IFRS uppgick omsittningen till
1 554,3 (731,3) Mkr, rorelseresultatet till 255,6
(93,9) Mkr, rorelsemarginalen till 16,4 (12,8)

procent och resultatet efter skatt till 206,8 (71,1)
Mkr. I periodens resultat ingar engéngskostnader
om 17,2 Mkr hanforliga till forvarvet av Sméa AB
och 6vergangen till IFRS.

ALM Equity anser att segmentsredovisningen
ger den mest rittvisande bilden av bolagets
verksamhet d& successiv vinstavrdkning
anvinds for samtliga projekt till skillnad fran inom
IFRS dir vinstavriakning sker bade successivt
och vid kundtilltrade beroende pa hur projekten
strukturerats. Det finns dven andra skillnader
mellan redovisningsprinciperna men de bedoms
ha mindre péverkan pa resultatet.

RESULTAT FOR PERIODEN JULI — SEPTEMBER 2017 (3 MANADER)

Nettoomséttningen enligt segmentsredovisningen
som dr i enlighet med ALM Equitys interna
rapportering samt tidigare redovisningsprinciper
uppgick till 787,8 (378,8) Mkr, rorelseresultatet
uppgick till 87,5 (72,0) Mkr, rorelsemarginalen
till 11,1 (19,0) procent och periodens resultat efter
skatt till 50,1 (58,2) Mkr. Koncernens verksamhet
ses som ett segment, fastighetsutveckling.

Omridknat till IFRS uppgick omsittningen till
637,7 (467,5) Mkr, rorelseresultatet till 90,8
(73,8) Mkr, rorelsemarginalen till 14,2 (15,8)
procent och resultatet efter skatt till 50,1 (65,4) Mkr.

ALM Equity anser att segmentsredovisningen
ger den mest rittvisande bilden av bolagets
verksamhet dad successiv vinstavrakning
anvands for samtliga projekt till skillnad fran inom
IFRS dar vinstavrikning sker bade successivt
och vid kundtilltrdde beroende pd hur projekten
strukturerats. Det finns dven andra skillnader
mellan redovisningsprinciperna men de bedéms
ha mindre paverkan pé resultatet.

BALANSRAKNINGEN PER DEN 30 SEPTEMBER 2017

Balansomslutningen uppgick till 5 443 (3 441)
Mkr. Av tillgdngarna vid periodens slut utgjordes
de storsta posterna av pagdende bostadsprojekt
pa 3 774 (1 439) Mkr. Pa skuldsidan uppgick
obligationslan till 1 086 (600) Mkr, rantebaran-
de lan till kreditinstitut till 1 740 (1 107) Mkr och
ovriga kortfristiga, ej rintebarande skulder till 337
(858) Mkr.

Det egna kapitalet uppgick till 2 197 (840) Mkr.
Soliditeten uppgar vid kvartalets slut till 40 (24)
procent och enligt segmentsredovisningen till 39
(31) procent.

Det externa tillskottskapitalet i projektbolagen,
som vid periodens slut totalt uppgick till
1 395 Mkr, aterbetalas vid projektens avslut. Om
nagot projekt redovisar underskott reduceras
aterbetalningen med dessa underskott.

STOCKHOLM, 2017-11-24
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LIKVIDITET, KASSAFLODE OCH FINANSIERING

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens
utgang till 407,2 (270,5) Mkr. Kassaflodet for
tredje kvartalet var -38,4 (-244,4) Mkr.

Finansiering i projekten sker fraimst genom bank-
ldn, byggkreditiv och externa aktiedgartillskott

baserade pa framtagna forviarvs- och projekt-
kalkyler. All projektfinansiering ar idag i huvudsak
kortfristig. Bankrantan pa laneskulderna lag per
den 30 september i spannet 1,14 — 4,50 procent
med en genomsnittsrinta pa 2,31 procent.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Bolaget genomforde en apportemission av 201 239
preferensaktier med en teckningskurs om 108,90
kronor per ny preferensaktie. Genom emissionen
forvarvar ALM Equity ytterligare 2,5 procent
av projektet Saltsjo-Jarla i Nacka och ytter-
ligare 50 procent i projektet Eddahuset i
Uppsala. ALM Equitys totala dgarandel i projekt-
bolagen efter emissionen uppgar till 50 procent
i Saltsjo-Jarla Holding AB och 100 procent i
Svartbacken Holding AB.

Bolaget genomforde en riktad nyemission av
1 798 761 preferensaktier med en teckningskurs
om 107 kr per ny preferensaktie, vilket tillférde
bolaget cirka 189 Mkr kontant. Bakgrunden till
nyemissionen var att ALM Equity ville stiarka sin

MODERBOLAGET

Moderbolaget ALM Equity AB:s resultat for
kvartalet uppgick till -21,6 (-8,5) Mkr och bolaget
forfogade vid periodens slut 6ver 178 (167) Mkr
i likvida medel. Borgensforbindelser upptagna
for projektbolag uppgick vid periodens slut till
667 (384) Mkr. Det egna kapitalet uppgick till

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Under 2016 och 2017 har moderbolaget emitterat
600 Mkr + 600 Mkr i obligationslan (varav 124
Mkr ar aterkopt) till en rorlig ranta om STIBOR
3m + 6,75 procent respektive STIBOR 3m + 7,5
procent, vilket o©kar finansierings/likviditets-
risken i bolaget. Bolaget analyserar lopande

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner med nirstdende ar under perioden i
linje med foregdende ar. For ytterligare information

balansrakning och oka rorelsekapitalet i syfte att
Oka formagan till virdedrivande affarer.

Under forsta kvartalet forvarvade ALM Equity
samtliga aktier i Smaa AB. Efter kvartalets slut
gjordes en amortering av kvarvarande 1an pa 124
Mkr som togs i samband med kop av Sméa AB.

I Samarbete med BSK Arkitekter har ALM Equity
vunnit en markanvisningstavling i Skarholmen,
Stockholm omfattande 14 000 kvm planerad
byggratt. ALM Equitys dgarandel ar 100 procent.
ALM Equity &r ett av sex team som valts ut for
att utveckla lagenheter fordelat pa tre omraden
i Skiarholmens stadsdelsomrade: Mailarang,
Skarholmsdalen och Varbergsvigen.

873 (523) Mkr. Soliditeten var pa balansdagen 41
(45) procent. I periodens resultat ingir engangs-
kostnader om 17,2 Mkr hanforliga till forvarvet av
Smaa AB och 6vergangen till IFRS.

likviditetssituationen pa bade kort och lang sikt
med egna utvecklade modeller for att hantera
dessa risker. For ALM Equitys vésentliga risker och
osidkerhetsfaktorer hinvisas till arsredovisning
2016, sidorna 65—68.

hanvisas till ALM Equitys &rsredovisning for
2016, not 28.
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KONCERNEN — SEGMENTSREDOVISNING

ALM Equity anser att segmentsredovisningen ger den mest rattvisande bilden av bolagets verksamhet d& successiv
vinstavrikning anviands for samtliga projekt till skillnad fran inom IFRS dar vinstavrakning sker bade successivt
och vid kundtilltrade beroende pa hur projekten strukturerats. Det finns dven andra skillnader mellan redovisnings-
principerna men de bedoms ha mindre paverkan pa resultatet.

KONCERNENS RAPPORT OVER RESULTATET
Belopp i tkr 2017 2016 2017 2016 2016
Not jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec

Nettoomsattning 787 843 378 774 = 1922 870 863487 1132947
Produktions- och driftskostnader -683 927 -206071 -1568502 -664963 -877726
Bruttoresultat 103 916 82703 354368 198524 255221
Forsaljnings- och administrationskostnader -16 405 -10 148 -87 252 -32 914 -50 348
Resultat frén andelar i intresseforetag 0 -538 0 -538 0
Rorelseresultat 87 511 72017 267116 165072 204 873
Finansiella intdkter 3528 2634 7 246 6 665 10 274
Finansiella kostnader -28 948 -16 413 -65 075 -40 434 -55 407
Virdeforandring derivatinstrument (0] 0 0 0 o]
Resultat fore skatt 62 091 58238 209287 131303 159740
Skatt -11 949 -32 -13 722 -97 -547
Periodens resultat 50 142 58206 195565 131206 159193

Arets resultat hiinforligt till

Moderbolagets aktiedgare 50 212 58 316 195 787 131533 159 389
Innehav utan bestimmande inflytande -70 -110 -222 -327 -196
Resultat per aktie

Resultat per stamaktie fore utspadning (kr) 3,68 5,03 15,50 10,83 12,86
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) 3,67 5,03 15,48 10,82 12,85

STOCKHOLM, 2017-11-24 ALM Equity AB 9



KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i tkr Not 2017-09-30 2016-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Maskiner och inventarier 13 441 3 817
Andelar enligt kapitalandelsmetoden (0] 0
Uppskjuten skattefordran 38 871 5023
Summa anlaggningstillgangar 52 312 8 840
Omsiittningstillgangar

Projektfastigheter 93 023 137 085
Exploateringsfastigheter 3 698 363 1878 272
Pagaende bostadsprojekt 0] 0
Lagerandelar i bostadsrattsforeningar 43 152 15 361
Ovriga kortfristiga fordringar 400 517 397 125
Likvida medel 378 853 573 397
Summa omsittningstillgangar 4 613908 3001240
Summa tillgdngar 4 666 220 3 010 080
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital inkl. minorites andel 1 810 110 1082 291
Langfristiga skulder

Léangfristiga rantebarande lan 1124 894 554 000
Derivatinstrument () o
Uppskjuten skatteskuld 33 303 687
Ovriga avsittningar (0] -
Summa langfristiga skulder 1158 197 554 687
Kortfristiga rantebarande lan fran kreditinstitut 1299 751 580 002
Efterstillda rantebarande reverslan 93 490 141 610
Ovriga kortfristiga skulder, icke rintebirande 304 672 651 490
Summa kortfristiga skulder 1697913 1373 102
Summa skulder och eget kapital 4 666 220 3 010 080
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KONCERNEN — IFRS

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i tkr 2017 2016 2017 2016 2016
Not = jul-sep jul-sep @ jan-sep jan-sep jan-dec

1,2

Nettoomsittning 637 743 467 495 1554 308 731270 1448 199
Produktions- och driftskostnader -529 641 -383568 -1271582 -604 857 -1179 092
Bruttoresultat 108 102 83927 282726 126413 269107
Forsiljnings- och administrationskostnader -15 679 -10 588 -84 221 -33 263 -51 841
Resultat frén andelar i intresseforetag -1575 488 57 105 744 -68
Rorelseresultat 90 848 73 827 255 610 93894 217198
Finansiella intakter 2 697 2925 7 502 5773 6 903
Finansiella kostnader -23 141 -10 550 -51 947 -16 655 -26 448
Vardeforandring derivatinstrument 2303 948 8 788 -11 406 -3 719
Resultat fore skatt 72 707 67150 219 953 71606 193934
Skatt -22 562 -1771 -13 121 -534 -1625
Periodens resultat 50 145 65379 206 832 71072 192 309
Periodens 6vriga totalresultat

Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Periodens ovriga totalresultat o o o

Periodens totalresultat 50 145 65379 206 832 71072 192 309
Arets resultat hiinforligt till

Moderbolagets aktiedgare 24 557 25917 132 584 37 059 161 940
Innehav utan bestimmande inflytande 25588 39 462 74 248 34 013 30 369
Arets totalresultat hiinforligt till

Moderbolagets aktiedgare 24 557 25917 132 584 37059 161 940
Innehav utan bestimmande inflytande 25588 39 462 74 248 34 013 30 369
Resultat per aktie

Resultat per stamaktie fore utspadning (kr) 1,15 1,84 9,28 1,52 13,05
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) 1,15 1,84 9,30 1,52 13,04
Resultat per preferensaktie (kr) 2,10 2,10 6,30 6,30 8,40
Antal utstdende stamaktier vid periodens slut 10 155 10 155 10 155 10 155 10 155

Genomsnittligt antal stamaktier fore

utspadning (tusental) 10155 10155 10155 10155 10155

Genomsnittligt antal stamaktier efter

utspidning (tusental) 10 167 10 161 10 167 10 161 10 162

Genomsnittligt antal preferensaktier

(tusental) 6122 3529 6 122 3529 3529
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KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Belopp i tkr

Not 2017-09-30 2016-12-31

TILLGANGAR

1,2
Anliggningstillgangar
Maskiner och inventarier 13 441 3 817
Andelar enligt kapitalandelsmetoden 46 152 14 589
Uppskjuten skattefordran 38 474 4 626
Summa anliggningstillgangar 98 067 23 032
Omsittningstillgangar
Exploateringsfastigheter 781 968 301 470
Pédgiende bostadsprojekt 3 774 149 2105 836
Lagerandelar i bostadsrittsforeningar 51722 35 038
Ovriga kortfristiga fordringar 329 491 487 755
Likvida medel 407 186 517 684
Summa omsittningstillgadngar 5344 516 3447783
Summa tillgangar 5442 583 3 470 815
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2196 784 1045 788
Langfristiga skulder
Léangfristiga rantebarande lan 4 1086 455 554 000
Derivatinstrument 3 5311 18 191
Uppskjuten skatteskuld 38 562 6 551
Ovriga avsittningar 38 439 -
Summa langfristiga skulder 1168 767 578 742
Kortfristiga rantebarande 1an fran kreditinstitut 4 1618 882 816 633
Efterstillda rantebarande reverslan 4 121 356 283 318
Ovriga kortfristiga skulder, icke rintebirande 336 794 746 334
Summa kortfristiga skulder 2 077 032 1846 285
Summa skulder och eget kapital 5442 583 3 470 815
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Belopp i tkr 2017 2016
jan-sep jan-dec
Eget kaptal vid periodens borjan 1045788 781733
Resultat for perioden 132 584 161 940
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat 132 584 161 940

Transaktioner med dgare:

Lamnad utdelning -38 355 -29 427
Optionspremier 0 748
Nyemission 251 816 0
Emissionkostnader -3 877 -1 660
Ovillkorade aktiedgartillskott 726 657 111788
Transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande 82171 20 666
Summa transaktioner med dgare 1018 412 102 115
Eget kapital vid periodens slut 2196 784 1045 788
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

Belopp i tkr 2017 2016 2017 2016 2016
jul-sep jul-sep = jan-sep jan-sep jan-dec
Rorelseresultat 90 848 73 827 255 610 93 894 217198
Finansiella poster -20 444 -7 625 -44 445 -10 882 -19 595
Ej kassapaverkande poster 278 235 831 683 3310

Kassaflode fore foriandring i rorelsekapital 70 682 66 437 211996 83695 200913

Investering/forsiljning exploateringsfastigheter 7 352 -44 064 | -480498 -399 740 432 673
Investering/forsiljning pagédende bostadsprojekt -205558 -252055 -1668313 -643976 -1310 943
Investering/forsaljning lagerandelar Brf -21735 20 344 -16 684 28 489 28 737
Ovrig forandring i rorelsekapital 14203 -175037 -251276 442 442 328 261
Kassaflode fran 16pande verksamhet -135 056 -384 375 -2204775 -489 090 -320 359
Investeringar/forsiljningar av materiella och 1347 -21 235 -89 354 -46 683 -44 285
finansiella anlaggningstillgdngar

Kassaflode fran investeringsverksamhet 1347 -21235 -89354 -46683 -44 285
Obligation 0O 275000 600000 600000 600 000
Utdelning -12 856 -7197 -38 355 -21 591 -29 427
Aktieagartillskott 0 4 000 771 224 18 500 111788
Upptagna/Amorterade 1an 92 338 -85145 640 287 7346 107
Nyemission/Teckningsoptioner inkl kostnader 1912 -61 247939 -61 -911
Transaktioner Innehav utan bestimmande inflytande 13 926 -25 418 -37 464 -17 992 -19 291
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 95 320 161179 2183631 586202 662266
Periodens kassaflode -38389 -244 431 -110 498 50 429 297 622
Likvida medel vid periodens borjan 445 575 514 922 517684 220062 220 062
Likvida medel vid periodens slut 407 186 270 491 407 186 270 491 517 684
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MODERBOLAGET

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i tkr 2017 2016 2017 2016 2016
jul-sep jul-sep  jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsittning 0 58 169 192 199
Forsiljnings- och administrationskostnader -4 492 -2150 = -26 418 -5 539 -8 731
Rorelseresultat -4 492 -2092 -26249 -5347 -8532
Resultat koncernforetag 1968 0 221544 6 276 30 867
Finansnetto -19 081 -6 361 -40 712 -2 633 -15 200
Resultat efter finansiella poster -21 605 -8 453 154 583 -1704 7135
Bokslutsdispositioner - - - - -16 553
Resultat fore skatt -21 605 -8 453 154 583 -1704 -9 418
Skatt = - - - -
Periodens resultat -21 605 -8 453 154 583 -1704 -9 418
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Belopp i tkr 2017-09-30 2016-12-31
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier - 42
Andelar i intressebolag 190 7190
Andelar i koncernbolag 1163 677 58 432
Summa anliiggningstillgangar 1163 867 65 664
Kortfristiga fordringar m.m. 786 194 613 793
Likvida medel 177 566 415 580
Summa omsittningstillgadngar 963 760 1029 373
Summa tillgadngar 2 127 627 1095 037
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 873 105 508 937
Obligationslan 1076 000 554 000
Summa langfristiga skulder 1076 000 554 000
Kortfristiga rantebérande lan fran kreditinstitut 124 000 0
Ovriga kortfristiga, icke rintebirande skulder 54 522 32100
Summa kortfristiga skulder 178 522 32100
Summa skulder och eget kapital 2127 627 1095 037
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NYCKELTAL OCH AKTIEDATA

2017 2016 2017 2016 2016

Koncernen jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Rorelsemarginal 14,2% 15,8% 16,4% 12,8% 15,0%
Rorelsemarginal enligt segmentsredovisningen 11,1% 19,0% 13,9% 19,1% 18,1%
Resultat per stamaktie fére utspadning 1,15 1,84 9,28 1,52 13,05
Resultat per stamaktie fore utspadning enligt 3,68 5,03 15,50 10,83 12,86
segmentsredovisningen

Avkastning pé eget kapital 8% 46% 26% 11% 49%
Soliditet 40% 24% 40% 24% 30%
Soliditet enligt sementsredovisningen 39% 31% 39% 31% 36%
Eget kapital per stamaktie 62,07 16,80 62,07 16,80 32,77
Forsiljningsgrad i produktion 81% 84% 81% 84% 89%
Antal silda bostader (brutto) 65 18 464 78 263
Antal produktionsstartade bostdder (brutto) 16 317 546 606 786
Antal bostader i produktion (brutto) 2 016 1196 2 016 1196 1204
Fardiga byggratter under utveckling® (brutto) 3367 2253 3367 2253 2302
Estimerade byggratter under utveckling (brutto) 5220 4763 5220 4763 4 816

*Fardiga men inte produktionstartade byggriitter.

DEFINITIONER OCH NYCKELTAL

Om inget annat anges specifikt dr nyckeltal
berdknade enligt IFRS. Vissa nyckeltal presenteras
daven beriknade pad segmentsredovisningen dé
bolaget anser att den ger den mest rattvisande
bild da vinstavrakning sker successivt i samtliga
projekt. Soliditet enligt segmentsredovisningen
beriknas dd covenanterna fridn obligations-
emissionerna under 2016 stipulerar att detta
nyckeltal ska berdknas.

Definitioner

Avkastning pd eget kapital

Periodens resultat efter skatt hanforligt till
moderbolagets aktieigare minskat med preferens-
aktieutdelningen i procent av det genomsnittliga
egna kapitalet hanforligt till moderbolagets aktie-
dgare minskat med preferenskapitalet.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital vid periodens utgdng i relation
till antalet stamaktier vid periodens utging
efter att hansyn tagits till preferenskapitalet och
minoritetens andel av det egna kapitalet.

Resultat per stamaktie

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i relation till genomsnittligt antal
stamaktier sedan hinsyn tagits till preferens-
aktiernas och minoritetens del av resultatet for
perioden.

Rorelsemarginal
Rorelseresultat i procent av omsittningen.

Soliditet
Summan av eget kapital i procent av balans-
omslutningen.
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NOTER TILL DELARSRAPPORTEN

NOT 1 - REDOVISNINGSPRINCIPER

ALM Equity tillimpar International Financial Reporting Standards (IFRS) siddana de antagits av EU.
Delérsrapporten dr upprittad i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering samt tillimpliga delar i drsredo-
visningslagen. De tillimpade redovisningsprinciperna och berdkningsgrunderna 6verensstimmer med
de som beskrivs i arsredovisningen for rakenskapsaret 2016, sidorna 94—101.

Standarden IFRS 15 som ska tillimpas fran 1 januari 2018 bedoms ha relativt begransad paverkan pa
redovisningen men kan leda till kade upplysningskrav, utvarderingen kommer fortlopa.

Reglerna om nedskrivningar i IFRS 9 som ska tillimpas frén 1 januari 2018 bedoms inte leda till visentliga
andringar av nedskrivningar med ALM Equitys nuvarande affirsmodell. Historiskt har nedskrivningar
av finansiella tillgdngar varit begridnsade.

Moderbolaget tillimpar arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer for sina
finansiella 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 dar
foretaget internt tillimpar en successiv vinstavrakning i tva steg enligt nedan beskrivning medan inom
IFRS tas hela vinsten i samband med att kunderna tilltrader. Successiv vinstavrakning enligt IFRS anviands
i de fall bostadsrattsforeningarna inte kontrolleras av ALM Equity och raknas d& av frdn produktionsstart.

Vinstavriakning i steg 1 sker nér exploateringsfastigheten har en laga kraft vannen detaljplan, nir den
juridiska strukturen med mélbostadsrattsforening for projektet skapats och projektet fitt sin ekonomiska
plan/kostnadskalkyl godkdnd hos myndighet med en tillforlitlig ekonomisk prognos.

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

Status for steg 1 avrdknade projekt bedoms varje kvartal av foretagsledningen. Nar ett projekt inte
har gatt frén steg 1 till steg 2 inom tva &r frén forsta avrakning skall de ingdende variablerna i steg 1
avriakningen justeras med hiansyn tagen till de gillande marknadsforutsiattningarna. Ifall ett projekt
omkonceptualiseras skall ingdende virden i steg 1 avrakningen justeras till nya vérden.

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

Steg 2:
(Forsdljningsgrad av projektet X upparbetningsgrad i byggentreprenaden) X prognosticerad projektvinst

Med ovanstdende modell uppnés enligt foretaget en mer rattvisande syn 6ver resultatutvecklingen. Stora
krav stélls emellertid pé att foretagets vinstprognos for varje projekt hela tiden justeras for intraffade
och forvantade resultatpdverkande handelser.

I segmentsredovisningen klyvs del av resultat- och balansrakning in enligt Agarandel. Inom IFRS beaktas
deldgarnas andel genom minoritet. Rantor i projekten kapitaliseras enligt IFRS medan de kostnadsfors i
segmentsredovisningen. Andra visentliga skillnader i redovisningsprinciper inom segmentrapporteringen
avser redovisning av rantederivat som inte varderas till marknadsvirde i segmentsrapporteringen.
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FORTS. NOT 2

Skillnaderna mellan segmentsredovisningen och IFRS redovisas nedan i kolumnen "Avstimning mot

IFRS”.
Bostads- Bostads-
utveckling Avstimning utveckling

Resultatrikning jul-sep 2017 Segment mot IFRS  enligt IFRS
Nettoomsittning 787 843 -150 100 637743
Rorelsekostnader -700 332 153 437 -546 895
Rorelseresultat 87511 3337 90 848
Finansnetto -25 420 4 976 -20 444
Vardeforandring derivatinstrument 0 2303 2303
Resultat fore skatt 62 091 10 616 72 707
Skatt -11 949 -10 613 -22 562
Periodens resultat 50 142 3 50 145
Resultatrikning jan-sep 2017

Nettoomsittning 1922 870 -368 562 1554 308
Rorelsekostnader -1 655 754 357 056 -1298 698
Rorelseresultat 267 116 -11 506 255 610
Finansnetto -57 829 13384 -44 445
Vardeforandring derivatinstrument 0 8788 8788
Resultat fore skatt 209 287 10 666 219 953
Skatt -13 722 601 -13 121
Periodens resultat 195 565 11 267 206 832
Balansutdrag 2017-09-30

Exploateringsfastigheter 3698 363 -2 916 395 781968
Pagaende bostadsprojekt 0 3774 149 3774 149
Eget kapital 1810 110 386 674 2196 784
Balansomslutning 4 666 220 776 363 5442 583
Soliditet 39% 1% 40%
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FORTS. NOT 2

Bostads- Bostads-
utveckling Avstimning utveckling

Resultatrikning jul-sep 2016 Segment mot IFRS  enligt IFRS
Nettoomsattning 378 774 88 721 467 495
Rorelsekostnader -306 757 -86 911 -393 668
Rorelseresultat 72 017 1810 73 827
Finansnetto -13 779 6154 -7 625
Vardeforandring derivatinstrument o) 948 948
Resultat fore skatt 58 238 8 912 67150
Skatt -32 -1739 -1771
Periodens resultat 58 206 7173 65 379
Resultatrikning jan-sep 2016

Nettoomsittning 863 487 -132 217 731 270
Rorelsekostnader -698 415 61039 -637 376
Rorelseresultat 165 072 -71 178 93 894
Finansnetto -33 769 22 887 -10 882
Viardeforandring derivatinstrument 0 -11 406 -11 406
Resultat fore skatt 131 303 -59 697 71 606
Skatt -97 -437 -534
Periodens resultat 131 206 -60 134 71 072
Balansutdrag 2016-09-30

Exploateringsfastigheter 2 216 428 -1 082 545 1133 883
Pagaende bostadsprojekt 0 1438 869 1438 869
Eget kapital 1029 022 -188 844 840178
Balansomslutning 3271170 170 282 3 441 452
Soliditet 31% -7% 24%
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NOT 3 - FINANSIELLA INSTRUMENT - VERKLIGT VARDE

Redovisat virde Verkligt viarde
Belopp i tkr 2017-09-30 2016-09-30 2017-09-30 2016-09-30
Réntederivat 5311 28 764 5 311 28 764
Obligationslan* 1076 000 554 000 1076 000 554 000

1081 311 582764 1081 311 582764

* Justering till tkr. Foregdende kvartal redovisades beloppen somMkr.

Virderingshierarkin
Nivéaerna i viarderingshierarkin definieras som f6ljande:
« Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgdngar och skulder.

e Niva 2: Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulden &n noterade priser inkluderade i
nivé 1, antingen genom direkt (dvs. prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hiarledda fran prisnoteringar).

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

ALM Equitys finansiella instrument som lopande virderas till verkligt virde eller dar upplysning om
verkligt viarde ldmnas bestar av rantederivat och langfristiga rantebdrande skulder (obligationslan). De
har varderats till verkligt viarde enligt niva 2 i ovanstdende viarderingshieraki.

Réntederivat
Verkligt varde for ranteswapar baseras pa marknadsvardering av framtida kassafloden per balansdagen
framtagen av Swedbank.

Obligationslan

For obligationslanet har bedémningen gjorts att kreditmarginalen dr densamma som nir obligations-
lanet utgavs, vilket innebar att det verkliga vardet bedoms motsvaras av det redovisade vardet.

NOT 4 - STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget
Stiillda Sikerheter 2017-09-30 2016-12-31 2017-09-30 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 933 550 632 244 - -
Andelar i bostadsrattsforeningar 15 420 14 982 - -
Nettotillgédngar i koncernforetag 876 201 0 - -
Likvida medel pa sparrkonto 8 066 94 370 - -
1833 237 741596 = -
Koncernen Moderbolaget
Eventualforpliktelser 2017-09-30 2016-12-31 2017-09-30 2016-12-31
Borgensforbindelser for koncernforetag - - 667 152 383 815
- - 667 152 383 815
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OM ALM EQUITY AB

UTVECKLAR
GRUNDAT BOSTADSPROJEKT &

KOMMERSIELLA PROJEKT

VARDEORD VERKSAMMA |

SCHYSSTHET STOCKHOLM,
UTVECKLING UPPSALA, MALARDALEN
RESULTATFOKUS & KOMMUNIKATIONSNARA

ENGAGEMANG LAGEN

10 600

BOSTADER ‘ 137 i BOSTADER | TOTAL
| PRODUKTION PROJEKTPORTFOLY
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Denna rapport har inte granskats av bolagets revisorer.

Stockholm den 24 november 2017
ALM Equity AB (publ)
Joakim Alm, VD

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

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

Rapportdatum
27 februari 2018 — Bokslutskommuniké 2017
24 maj 2018 — Delérsrapport januari - mars 2018
31 maj 2018 — Arsstimma 2017
23 augusti 2018 — Halvarsrapport januari - juni 2018
22 november 2018 — Delarsrapport 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 ovanstdende kontaktpersons forsorg, for offentliggorande
klockan 07:30 den 24 november 2017.




