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ALM Equity AB (publ): Delarsrapport januari — mars 2016

Stockholm 2016-05-16

Januari — mars 2016

Omsittning 152,0 (192,9) MKr.
Rorelseresultat 27,6 (39,9) MKkr.
Resultat 20,4 (32,0) Mkr, motsvarande 1,31 (2,36) kr per stamaktie.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 936,4 (818,2) Mkr, motsvarande 51,71
(44,59) kr per stamaktie och 120,00 (120,00) kr per preferensaktie.

Likvida medel uppgick den 31 mars till 453,5 (114,0) MKkr.

Under perioden séldes 24 (575) bostader i projekt, varav ALM Equitys andel var
21 (300) bostader.
Byggstart av 289 bostiader varav ALM Equitys andel dr 142 bostéder.

Forvarv av bostadsprojektet Sodra Haggvik, Sollentuna omfattande cirka 95 000 kvim
BTA fardiga byggratter for cirka 1 200 bostéader och lokaler (4garandel 8o procent).

Forvarv av planprojektet Jarlaberg, Nacka omfattande 5 000 kvm planerad byggratt
och 70 planerade bostiader (dgarandel 100 procent).

Emission av ett 4-arigt icke sakerstallt obligationsldn om 325 Mkr. Obligationen l6per
med en rorlig ranta om Stibor 3m + 6,75 % .

2016 2015
Mkr jan-mar | jan-mar
Nettoomsattning 152,0 192,9
Rorelseresultat 27,6 39,9
Periodens resultat 20,4 32,0
Resultat per stamaktie (kr) 1,31 2,36
Eget kapital per stamaktie (kr) 51,71 44,59
Avkastning eget kapital perioden 10,3%| 23,4%

Visentliga hdandelser efter periodens utgang

Obligationslan om 325 Mkr noterat pa Nasdaq First North Bond Market.
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VD har ordet

Nastan alla siffror for ALM Equity pekar pa stark expansion och tillvaxt - utom resultatet for
forsta kvartalet som jamfort med samma tidsperiod for ett ar sedan har sjunkit till cirka 20
Mkr. I fastighetsutveckling ar det emellertid vanskligt att se enbart pa ett enskilt kvartal. Till
exempel siljstartades under forsta kvartalet 2016 endast projektet Silvermedaljen i Silverdal
med nio enheter, medan vi under motsvarande kvartal 2015 siljstartade och sélde de stora
projekten Poeten och Skalden i Solna om cirka 500 enheter. Utveckling av ett projekt ar en
flerarig historia och resultatet for ett enstaka kvartal paverkas beroende pa niar exempelvis en
ny detaljplan meddelas. Resultatutvecklingen bor darfor bedomas dtminstone pa helarsbasis
och dven i kombination med hur vara tillgangar i form av byggratter utvecklas.

Under arets forsta kvartal har vi utokat var bostadsportfolj med drygt 50 procent, framst
genom forvarv i Haggvik, Sollentuna av fardiga byggratter. Totalt handlar det om cirka 1 200
nya bostader i ett omrade med utmarkta kommunikationer, till Stockholms city tar det med
pendeltég eller bil endast femton minuter. Forbifart Stockholm kommer ocksa att ge
mojlighet till snabba kommunikationer bdde mot norr och soder. For narvarande arbetar vi
intensivt med projektet och forhoppningen ar att ett par delprojekt ska vara i produktion
inom ett r. Genom det under kvartalet emitterade obligationslanet hade vi mojlighet att
behalla 80 procent av projektet for egen riakning. Efterfragan pa fardiga byggratter ar mycket
hog med prisokningar pa 50% eller mer under de senaste tva aren. Byggrattspriserna foljer
slutkundsmarknaden som under 2015 och under 2016 varit fortsatt stark med hog
efterfrdgan och 6kande priser. En annan forklaring till prisokningarna kan vara att tillgangen
pa kapital varit fortsatt god.

I forsta kvartalet har inflyttning skett i nybyggda lagenheter i projektet Linbanan 2 i
Enkoping som upplatits med hyrkops-kontrakt. Hyresgaster kan i tva ar hyra lagenheten och
darefter vilja om de vill kopa den som en bostadsritt eller fortsétta att hyra. Forsoket har
blivit mycket uppskattat och vi planerar nu for ytterligare en etapp.

I Solna har vart forsta forvaltningsprojekt Poeten med 220 lagenheter byggstartats. Projektet
ags av vart forvaltande dotterbolag Svenska Nyttobostader AB tillsammans med externa
investerare.

Bostadsprojekt Totalt Alms andel
jan-mars [jan-mars | jan-mars | jan-mars
2016 2015 2016 2015
Byggratter 8164 7100 6 050 4700
-varav byggrdtteribostadsportfoljen 3757 2961 2789 1986
-varav byggrdtter i planportfoljen 4 407 4139 3261 2714
Startad produktion 289 o) 142 o)
Salda bostader * 24 575 21 300
Bostider i produktion vid periodens slut 937 656 622 420
Forsiljningsgrad i produktion 84% 92% 88% 93%
Bostédder levererade till marknaden 70 85 35 34

* Forsdljningen av antal salda ldgenheter for kvartal 1, 2015 dr omrdknad da ett mindre antal ldgenheter

iprojektet Ingenting byggs enlig nya ritningar, dock med samma kvm som tidigare.

P4 byggmarknaden marker vi att upphandlingar av byggentreprenader tenderar att ta langre
tid &n tidigare. Det handlar inte framst om kapacitet utan om att fa rimliga priser. For vara
marginaler har prisutvecklingen pa byggsidan varit hanterbarbar da vi kunnat kompensera
tendenserna for hojda produktionskostnader med hogre forsaljningsintakter.
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Att driva forandringsprocesser i bygg- och fastighetsbranschen handlar ménga génger om att
hitta ratt i byrakratins irrgangar. En 6kad byrakrati hotar nu dven pa
bostadskreditmarknaden. I forsoken att minska en hotande 6verbeldning av enskilda hushall
satts det upp regler for hur ldnen ska amorteras, begriansning av hur stor del av bostaden som
far belanas och regler for hushallets skuldsattningsgrad. Samtidigt verkar politikerna vigra
att se sambandet mellan hoga 1an och laga skatterabatterade rantor. Det ar hog tid att
diskutera de problem som hotar bostadskonsumenterna nir inte politiker och reglerande
myndigheter talar samma sprak.

De delar av bostadsmarknaden som kan berdras mest av 6kade regleringar torde vara
nyproduktion i Stockholms innerstad med priser 6ver 100 000 kronor per kvadratmeter.
Aven sma forandringar av amorteringsvillkor, rantor eller krav pa hushallets totalinkomst
kan forandra efterfragan pa ett kraftfullt satt. ALM Equity har ett mycket litet engagemang i
detta segment. I stillet har vi medvetet valt att befinna oss i kommunikationsvanliga lagen i
en ring runt Stockholms innerstad.

Stockholm den 16 maj 2016

Joakim Alm
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VERKSAMHETEN
Bostadsprojekt - detaljplanerade fastigheter som medger byggnation av bostdder

Bostadsportfoljen inneholl per den 31 mars 2016, 20 (23) bostadsprojekt med byggratter pa
totalt cirka 187 900 (146 500) kvm, varav ALM Equitys andel utgjorde cirka

138 000 (100 500) kvm. Detta motsvarar 3 757 (2 961) bostader varav ALM Equitys andel ar
2 789 (1 986) bostader. I portfoljen ingar 27 850 kv, varav ALM Equitys andel ar 22 400
kvm, som ar forvarvade men redovisas inte i balansrakningen.

I forsta kvartalet byggstartades 289 bostader, varav ALM Equitys andel ar 142 bostader. Det
fardigstalldes 70 bostader, varav ALM Equitys andel var 35 bostader.

Under forsta kvartalet forvarvades bostadsprojektet Sodra Haggvik, Sollentuna omfattande
cirka 95 000 kvm BTA fardig byggratt for bostader och lokaler (ALM Equitys dgarandel 8o
procent). Intentionen ar att konvertera industri- och kontorsomrédet till cirka 1 200 bostéader
och lokaler.

Vid periodens utgang var 11 (8) projekt under produktion, omfattande 937 (656) bostader. Av
dessa ar 831 bostader nyproduktion medan 106 skapas genom ombyggnation av befintliga
byggnader. ALM Equitys andel ar 622 (420) bostader. Bostdderna i bostadsrattsportfoljen
om 3 757 (2 961) bostader innefattar aven de 937 (656) bostaderna som ar under produktion.
Den totala forséljningsgraden i produktion uppgick till 84 (92) procent vid kvartalets slut.

Vid utgangen av forsta kvartalet 2016 fordelades bostadsprojekten pa foljande sétt:
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Per 31 mars fanns 8 (12) bostader i eget lager, upptagna till ett varde av 14,0 (40,8) Mkr,
vilket motsvarar produktionskostnaderna. Under forsta kvartalet saldes 2 (0) bostédder for
12,8 (0) Mkr frdn ALM Equitys egna lager.

ALM Equity garanterade vid forsta kvartalets slut kop av 60 (8) bostader i
produktionsstartade projekt for totalt 106,9 (34,2) Mkr. Garantin avser eventuellt osalda
bostader vid fardigstalld produktion.
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Planprojekt - radmark eller detaljplanerad fastighet ddr detaljplanen kan dndras

Vid periodens utgang bestod portfoljen av 13 (14) planprojekt i syfte att ta fram 4 407 (4 139)
bostiader beldgna framforallt i Stockholmsomradet. ALM Equitys andel ar 3 261 (2 714)
bostider.

Under forsta kvartalet 6kade planportfiljen genom forvirv av en fastighet i Jarlaberg, Nacka
omfattande cirka 5 000 kvim mojlig byggritt och cirka 70 bostader (ALM Equitys dgarandel
100 procent). Syftet med forvarvet ar att &ndra detaljplanen for att bygga bostader och
lokaler.

Planportfoljen inneholl den 31 mars, 247 500 (234 000) kv planerade bostadsprojekt,
varav ALM Equitys andel utgjorde 164 700 (145 700) kvm. Har ingar 159 100 kvm, varav
ALM Equitys andel ar 132 300 kvm, som forvarvats men inte tilltratts da de antingen
villkoras av att nya detaljplaner vinner laga kraft alternativt ar markanvisningar och darmed
inte redovisas i balansrakningen.

Vid utgangen av forsta kvartalet 2016 fordelades planprojekten med estimerade byggritter pa
foljande satt:

Planportfélj 2014-2016 (kvin) Planportfélj ALMs andel 2014-2016 (kvin)
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Projektfastigheter - bebyggd fastighet med lopande verksamhet

Vid periodens utgang bestod portféljen av 25 700 (19 800) kv, varav ALM Equitys andel
utgjorde 9 500 (5 300) kvm.

Under forsta kvartalet tilltraddes projektet Linbanan 2 i Enkoping (4garandel 50,2 procent)
av 70 hyresgéaster. Hyresgisterna innehar ett hyrkop-avtal vilket innebér att de kan frikopa
lagenheterna om tva ar. Under den tiden forvaltas fastigheten av ALM Equity.
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EKONOMI
Resultat for perioden januari — mars 2016 (3 manader)

Nettoomsiattningen uppgick till 152,0 (192,9) Mkr, varav bostadsutveckling svarade for 149,7
(190,0) Mkr och fastighetsforvaltning for 2,3 (2,9) Mkr. Rorelseresultatet uppgick till 27,6
(39,9) MKkr. Av resultatet efter skatt 20,4 (32,0) Mkr tillfoll 20,5 (30,3) Mkr moderbolagets
aktiedgare, medan minoritetens resultatandel uppgick till -0,1 (1,7) Mkr.

Balansrikningen per den 31 mars 2016

Balansomslutningen uppgick till 2 805 (1 985) Mkr. Av tillgangarna vid periodens slut
utgjordes den storsta posten av exploateringsfastigheterna pa 1 777 (1 432) Mkr. Pa
skuldsidan uppgick rantebarande 1an fran kreditinstitut till 692 (719) Mkr.

Det egna kapitalet uppgick till 936,4 (818,2) Mkr. Utvecklingen av det egna kapitalet de
senaste tva aren framgar under rubriken forandring eget kapital pa sidan 8.

Det externa tillskottskapitalet i projektbolagen, som vid periodens slut uppgick till 148,5 Mkr,
aterbetalas vid projektens avslut. Om nagot projekt redovisar underskott reduceras
aterbetalningen med dessa underskott. I efterstillda rantebarande 1an ingar inldinade medel
om 58,2 Mkr, vilka kommer att konverteras till aktiedgartillskott vid byggstart av projekt.
Soliditeten for koncernen var den 31 mars 34 (41) procent.

Likviditet, kassaflode och finansiering

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgang till 453,5 (114,0) Mkr. Kassaflodet
for perioden januari-mars var 230,1 (0,0) Mkr.

Finansiering i projekten sker fraimst genom banklén, byggkreditiv och aktiedgartillskott
baserade pé framtagna forvarvs- och projektkalkyler. All projektfinansiering ar idag
kortfristig. Bankrantan pa laneskulderna 1ag per den 31 mars i spannet 1,41—4,45 procent
med en genomsnittsranta pa 2,85 procent.

Under perioden emitterades ett 4-arigt icke siakerstallt obligationslan om 325 MKr.
Obligationen loper med en rorlig ranta om Stibor 3m + 6,75 % (kvartalsvis utbetalning) med
forfallodag den 18 mars 2020. Obligationerna har efter periodens utgang noterats pa Nasdaq
First North Bond Market och skall noteras pa Nasdaq OMX Stockholm inom ett ar fran
utgivandedagen. Emissionslikviden ar avsedd for finansiering av investeringar och forviarv av
projekt framforallt i Storstockholm.

Moderbolaget

Moderbolaget ALM Equity AB:s resultat for perioden uppgick till 5,5 (6,0) Mkr och bolaget
forfogade vid periodens slut 6ver 316,9 (33,7) Mkr i likvida medel. Garantier for banklan och
forskott uppgick vid periodens slut till 377,5 (253,6) Mkr. Det egna kapitalet uppgick till
544,8 (448,1) Mkr. Soliditeten var pa balansdagen 61 (98) procent.
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Vasentliga hindelser efter periodens utgang

Efter periodens slut noterades det emitterade obligationsldnet om 325 Mkr pa Nasdaq First
North Bond Market.

Redovisnings- och virderingsprinciper

Bolaget tillimpar Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rad 2012:1
sredovisning och koncernredovisning (K3).

Risker och osikerhetsfaktorer

ALM Equitys vasentliga risker och osikerhetsfaktorer beskrivs i arsredovisningen 2015 pa
sidorna 81-83.



ALM

RESULTATRAKNING I SAMMANDRAG

Belopp i tkr
2016 2015 2015

Koncernen jan-mar jan-mar jan-dec
Nettoomsittning (Not 1) 151950 192930 934 427
Rorelsens kostnader -124 327  -153 045 -742 650
Rorelseresultat (Not 2) 27632 39885 191777
Finansnetto -7 197 -8016  -30073
Resultat efter finansiella poster 20435 31869 161704
Skatt -32 180 -320
Periodens resultat 20403 32049 161384
Resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare* 20 494 30366 159178
Minoritetsintresse -01 1683 2206
Resultat per stamaktie fore utspadning (kr) 1,31 2,36 12,98
Resultat per stamaktie efter utspadning (kr) 1,30 2,36 12,85
Resultat per preferensaktie (kr) 2,10 2,10 8,40
Antalet stamaktier fore utspadning/genomsnittligt (tusental) 10155 10 155 10155
Antalet stamaktier efter utspadning (tusental) 10 255 10 155 10 255
Antalet preferensaktier (tusental) 3427 3046 3427
(Not1)
Nettoomsitining per segment 2016 2015 2015

jan-mar jan-mar jan-dec
Bostadsutveckling 149647 190024 924 951
Projektfastigheter 2312 2906 9476
Summa 151959 192930 934 427
(Not 2)
Rorelseresultat per segment 2016 2015 2015

jan-mar jan-mar jan-dec
Bostadsutveckling 27 418 380992 188815
Projektfastigheter 214 893 2 962
Summa 27632 39885 191777
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BALANSRAKNING I SAMMANDRAG

Belopp i tkr
Koncernen 2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Maskiner och inventarier 4 300 809 4 549
Uppskjuten skattefordran 5 023 5 023 5 023
Summa anliggningstillgangar 9 323 5832 9 572
Exploateringsfastigheter 1777 404 1432 228 1278 725
Projektfastigheter 145 272 91 892 123 914
Lagerandelar i bostadsrattsforeningar 26 853 40 959 27 971
Kortfristiga fordringar m.m. 368 107 209 949 326 306
Kortfristiga placeringar 25 000 0] 0]
Likvida medel 453 529 114 040 223 385
Summa omsiattningstillgangar 2796165 1979068 1980 301
SUMMA TILLGANGAR 2 805 488 1 984 900 1989 873
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 936 369 818 219 915 911
Langfristiga rantebarande 1an 325 000 0 o]
Uppskjuten skatteskuld 1 440 459 1408
Summa langfristiga skulder 326 440 459 1 408
Kortfristiga rantebarande 1an fran kreditinstitut 691 908 718 945 647 653
Efterstillda rintebarande reverslan 216 988 251 561 212 515
Ovriga kortfristiga, icke rintebdrande skulder 633 783 195 716 212 386
Summa kortfristiga skulder 1542679 1166222 1072554
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2 805 488 1 984 900 1989 873
2016 2015 2015
FORANDRING AV EGET KAPITAL jan-mars  jan-mars jan-dec
Belopp vid periodens inging 915 911 803 645 803 645
Periodens resultat exkl. minoritets andel 20 494 30 366 159178
Nyemission preferensaktier - - 30 212
Justerade emissionskostnader - -4 -207
Justering tidigare uppskrivning - - -
Teckningsoptioner - - 1260
Aktiedgartillskott 7 250 - 20 000
Aterbetalt tillskottskapital - -11 075 -69 901
Aktieutdelning preferensaktier -7 197 -6 396 -27 399
Minoritetsandel -89 1 683 -877
Belopp vid periodens utgéng 936 369 818 219 915 911
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KASSAFLODESANALYS I SAMMANDRAG

Belopp i tkr

2016 2015 2015
Koncernen jan-mar  jan-mar jan-dec
Resultat efter skatt exkl. minoritets andel 20 494 30 366 159178
Ej kassapéverkande poster - 89 1683 - 878
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital 20 405 32 049 158 300
Investering/forsaljning exploateringsfastigheter - 498 679 4 422 157 925
Investering/forsaljning lagerandelar i Brf 1118 - 16799 - 3812
Ovrig forandring i rorelsekapital 351041 - 2954 - 65868
Kassaflode fran lopande verksamhet -126 115 16 718 246 545
Investeringar/forsiljningar av materiella och
finansiella anliaggningstillgéngar 249 - 9 - 3749
Kassaflode fran investeringsverksamhet 249 - 9 - 3749
Nyemission - - 30 212
Obligationer/Teckningsoptioner - 25000 - 1260
Upptagna/losta 1an 381010 - 16662 - 164 876
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 356 010 - 16 665 -133404
Periodens kassaflode 230144 47 109 392
Likvida medel vid periodens borjan 223 385 113 993 113 993
Likvida medel vid periodens slut 453 529 114 040 223 385
NYCKELTAL OCH AKTIEDATA

2016 2015 2015
Koncernen jan-mar  jan-mar jan-dec
Rorelsemarginal (%) 18 21 21
Avkastning pa eget kapital (%) 31 31 35
Avkastning pa sysselsatt kapital (%) 13 23 21
Soliditet (%) 34 41 46
Eget kapital per stamaktie* (kr) 51,71 44,59 48,99
Eget kapital per prefensaktie (kr) 120,00 120,00 122,10
Belaningsgrad (%) 63 62 60
Réntetdckningsgrad (ggr) 3,3 4,2 4,8
Forséljningsgrad i produktion (%) 84 92 82
Antal silda bostader (brutto) 24 8o7* 951%
ALM Equitys andel sélda bostader 21 416* 575%
Antal produktionsstartade bostader (brutto) 289 o) 503
ALM Equitys andel produktionstartade bostidder 142 o) 335
Antal bostéder i produktion (brutto) 937 656 718
ALM Equitys andel bostider i produktion 622 420 515
Bostadsprojekt byggratter (kvm) 187 900 146 500 126 200
ALM Equitys nettoandel bostadsprojekt (kvm) 138 000 100 500 88100
Planprojekt estimerade byggratter (kvm) 247 500 234 000 244 300
ALM Equitys nettoandel planprojekt (kvm) 164 700 145 700 160 500
Projektfastigheter total area (kvm) 25 700 19 800 23 700
ALM Equitys nettoandel projektfastigheter (kvm) 9 500 5 300 8 500

* Forsdljningen av antal salda lagenheter for kvartal 1, 2015 dr omrdknad da ett mindre antal

lagenheter i projektet Ingenting by ggts enligt nya ritningar, dock med samma kvm som tidigare.
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Definitioner:

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt exklusive minoritetens andel minskat med preferensaktieutdelningen i
procent av det genomsnittliga egna kapitalet minskat med preferenskapitalet och
minoritetsandelar. Baserad pa rullande tolvmanaders beriakning, forutom i tabellen pa forsta
sidan dar avkastningen pa eget kapital berdknas pa en specifik period.

Avkastning pa sysselsatt kapital
Resultatet efter finansiella poster med aterlaggning av riantekostnader i procent av det
genomsnittliga sysselsatta kapitalet. Baserad pa rullande tolvméanaders berakning.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder vid periodens utgang i forhallande till bokfort viarde av fastigheter vid
periodens utgang.

Eget kapital per preferensaktie
Preferensaktiens foretradesritt vid likvidation av bolaget (120 kronor per preferensaktie)
samt aktiens kvarvarande ritt till utdelning.

Eget kapital per stamaktie
Eget kapital vid periodens utgéang i relation till antalet stamaktier vid periodens utgang efter
att hansyn tagits till preferenskapitalet.

Resultat per preferensaktie
Preferensaktiens andel av resultatet motsvarande periodens ackumulerade andel av arlig
utdelning om 8,40 kr per preferensaktie.

Resultat per stamaktie
Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier sedan hansyn tagits till
preferensaktiernas del av resultatet for perioden.

Rantetdckningsgrad
Resultat efter finansiella intakter dividerade med de finansiella kostnaderna.

Rorelsemarginal
Rorelseresultat i procent av omsittningen.

Soliditet
Summan av eget kapital i procent av summa tillgangar.

Sysselsatt kapital

Balansomslutningen minskad med icke rantebarande skulder inklusive uppskjutna
skatteskulder.
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Denna rapport har inte granskats av bolagets revisorer.

Stockholm den 16 maj 2016
ALM Equity AB (publ)

Joakim Alm, VD

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

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

Rapportdatum:

24 augusti 2016 Halvarsrapport januari — juni 2016

24 november 2016  Deldrsrapport januari — september 2016
24 februari 2017 Bokslutskommuniké 2016

23 maj 2017 Arsstimma 2016
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