Bo mindre.
Lev storre.

Bokslutskommuniké 2018

»Qkad andel hyresratter och vassare
bostadsrattsprodukt till malgruppen.”

1| enlighet med Nasdags rekommendationer tillampar SSM fran och med Q4 2018 och
med retroaktiv tillampning fardigstéallandemetoden for redovisning av bostadsrattsprojekt.

Sammanfattning oktober — december 2018

e Nettoomsattningen i egen regi uppgick till 58,2 MSEK (241,0).

o Rorelseresultatet uppgick till -33,6 MSEK (12,4). Resultatet foljer
av nedskrivningar med -13,5 MSEK i Clustret, -7,8 MSEK i
Turbinhallen och -7,0 MSEK i Metronomen. Rérelsemarginalen
uppgick till -57,7 procent (5,1).

e Kassaflode fran I6pande verksamhet uppgick till -2,8 MSEK (46,0).

38 (18) forhandsavtal tecknades under kvartalet.

e Tecknande av avtal om forsaljning av Taby Turf med 178
hyresréatter till bostadsbolaget Willhem. Férséljningspriset uppgick
till 473,0 MSEK.

o Till foljd av bristande kommersiella forutsattningar avbrét SSM
avtalsforhandling om forvarv av 1 200 byggrétter i Storstockholm.

e Mark- och miljdéverdomstolen upphavde Bromma Boardwalks
detaljplan, varvid kdpeskillingen om 500,0 MSEK f6ll.

e Strategisk riktning och malsattning andrades till 50 procent

hyresratter i produktion kommande &r, samtidigt som minst

90 procent av bostadsratterna ska kosta mindre an 2,0 MSEK.

Sammanfattning januari — december 2018

e Nettoomsattningen i egen regi uppgick till 652,5 MSEK (753,8).

o Rorelseresultatet uppgick till 51,8 MSEK (226,7) och rorelse-
marginalen till 7,9 procent (30,1).

e Kassaflode fran lopande verksamhet uppgick till 172,4 MSEK
(26,2).

e 101 (247) forhandsavtal tecknades under aret.

e Produktionsstart av hyresrattsprojekten Taby Turf och
Sollentuna Quarters med totalt 270 hyresratter.

e Bromma Tracks, Turbinhallen och The Tube med
504 bostadsrétter fardigstéllda, varav samtliga &r tilltradda.

e Bolagets obligationsvillkor forandrades i syfte att starta produktion
av projekt till en lagre saljgrad, forutsatt att bolagets samtliga
bostadsratter under produktion uppgar till minst 60 procent.

e Styrelsen foreslar arsstamman 0,0 (0,0) SEK i utdelning for
rakenskapsaret 2018.

Vasentliga handelser efter balansdagen

e Clustret avslutas till foljd av kommunens férandrade planarbete och efter férhandling med séljare, kdpeskilling om 182,0 MSEK foll darmed.
e Stockholms Stadsbyggnadsnamnd fattade beslut om fortsatt planarbete for Tellus Towers i januari 2019. Samrad ar planerat till Q3/Q4 2019.
e Sparprogram initierat med malet att reducera centrala kostnader med 50,0 procent, vilket motsvarar cirka 25,0 MSEK under 2019.

Nyckeltal *
Okt-dec Jan-dec

(MSEK) 2018 2017 2018 2017
Nettoomsattning 58,2 241,0 652,5 753,8
Nettoomsattning JV -34,8 39,1 4345 672,6
Bruttoresultat -13,3 23,4 32,0 118,2
Rorelseresultat -33,6 12,4 51,8 226,7
Periodens resultat efter skatt -46,4 4,4 15,3 188,7
Bruttomarginal, % -22,8 9,7 4,9 15,7
Rorelsemarginal, % -57,7 51 7,9 30,1
Réntetackningsgrad, ggr -3,1 14 15 53
Soliditet, % 57,0 45,4 57,0 45,4
Rantabilitet pa eget kapital, % -23,5 2,4 2,0 47,7
Resultat per aktie, SEK -1,18 0,11 0,39 5,12
Antal férvarvade byggratter - 400 100 1935
Antal fardigstéllda bostadsratter - - 515 255
Antal produktionsstartade bostadsratter - - - 204
Antal bostadsratter i produktion 899 1414 899 1414
Ackumulerat antal sdlda bostadsrétter i padgdende produktion 871 1371 871 1371
Andel slda bostadsratter i produktion, % 96,9 97,0 96,9 97,0
Antal produktionsstartade hyresratter - - 270 -
Antal hyresratter i produktion 272 - 272 -

1 SSM tillampar fran och med Q4 2018 en ny princip for redovisning av bostadsrattsprojekt. Anpassningen har justerats retroaktivt vilket innebar att all resultatavrékning i bostads-
rattsprojekt i denna rapport och framéver sker i samband med att slutkunden tilltréder bostadsrattsprojekt (fardigstéllandemetoden). En konsekvens av detta blir storre kvartalsvisa

variationer i SSM:s finansiella rapportering.
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VD-kommentar

50% hyresratter och vassare bostadsrattsprodukt till malgruppen
Bostadsmarknaden i Stockholm &r fortsatt avvaktande, &ven om en viss
stabilisering har skett under aret, framférallt pa andrahandsmarknaden.

Under slutet av 2018 anpassade SSM sin strategi och bostadsprodukt fér
att mota malgruppens forandrade finansiella forutsattningar. Det utékade
amorteringskravet samt bankernas interna kalkylrantor har forsvarat
mojligheten for manga unga vuxna och enpersonshushall att kunna

kopa sin bostad.

Mot bakgrund av féréandringen har vi justerat den strategiska produktmixen,
vilket innebar att vi i nartid och kommande ar avser att 6ka produktionen av
hyresratter till 50 procent. En annan strategiskt viktig justering har varit att
snabbt anpassa prisnivan i de projekt som &r séljstartade till under 2,0 MSEK.
Nagot vi har &stadkommit genom att rita om till mindre och &nnu mer
yteffektiva bostader. Malsattningen framéver ar att minst 90 procent av vara
bostadsratter ska kosta mindre an 2,0 MSEK. Under mitten av februari 2019
relanserade vi ett 70-tal omritade bostadsratter i kombination med ett
erbjudande om bidrag med halva kontantinsatsen. Responsen fran kunderna
har initialt varit positiv. Under 2018 har SSM tecknat 101 férhandsavtal,

"50% hyresratter och varav 38 stycken under fiarde kvartalet. Saligraden for projekt i pag&ende
vassare bostadsratter produktion uppgick till 96,9 procent vid arets utgang.
anger Strategisk Under aret har SSM produktionsstartat bolagets tva forsta hyresrattsprojekt,

. . o dar avtal aven har ingatts om forsaljning via forward funding av Taby Turf
rlktnlng OCh mal med 178 bostéader till bostadsbolaget Willhem, till ett férsaljningspris om 473,0
framt')ver_” MSEK. SSM har en attraktiv portfolj av hyresratter och vi ser en fortsatt stark

tillvaxt p& hyresrattsmarknaden till foljd av de senaste tio arens konverteringar
av hyresréatter till bostadsratter tillsammans med planerade konverteringar av

” . . - o . .
GOd I|kV|d|tet, de kommunala bostadsbolagens bestand i regionen.

Sparprogram Initierat God likviditet, sparprogram initierat fér 6kad lonsamhet i nartid

fc')r Okad Ibnsam het R.orelsereSl_J.Itat och rq.relsemarglnal utygcklades negativt underf’;\ret,

e e e vilket framforallt kan forklaras med ett lagre bruttoresultat samt ckade

| naI‘tId projektkostnader. Férutom den ovannamnda anpassningen av bolagets

kommersiella erbjudande har organisationen anpassats for att minska
I6nekostnaderna med -15,0 procent, motsvarande 14,0 MSEK under 2019.
Under 2019 har &ven ett sparprogram initierats i syfte att minska OH-

” .
515 bostadsratter kostnaderna under 2019 med 50 procent, vilket motsvarar cirka 25,0 MSEK.
Ardli = i Till foljd av arets positiva kassafléde ar bolagets likviditet god, men aven

fardlgoSta”da’ Samt“ga férandringarna inom projekten Bromma Boardwalk och Clustret har gynnat

slutsalda och bolaget betydligt ur ett likviditetsperspektiv.

tilltradda.”

Relevant boendekoncept och byggrattsportfolj for fortsatt tillvaxt
Det &r min uppfattning att SSM med vart boendekoncept, produktmix och
byggrattsportfolj ar ratt positionerad for fortsatt god tillvéxt, ndgot som &ven
bekréaftas av att samtliga 515 bostadsratter som fardigstéllts under aret ar
salda och tilltradda. Under 2019 har vi som malsattning att paborja produktion
av 300 bostader, bade bostadsratter och hyresratter, for att darefter arligen
successivt dka till 1 500 bostader under 2023. Slutligen vill jag lyfta det
gladjande beskedet att Stadsbyggnadsnamnden i slutet av januari lamnade
besked om fortsatt planarbete for Tellus Towers.

Mattias Roos
VD & koncernchef
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Storstockholms

bostadsmarknad

"Fortsatt osaker
marknad, men
stabilisering har
skett under 2018
efter 2017 ars
rekordnivaer.”

Antal salda bostadsratter

(ettor & tvaor) i Storstockholm
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Genomsnittligt pris for
bostadsratter i Storstockholm
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SSM

Fortsatt osékerhet kring bostadsmarknadens utveckling

SEB:s Boprisindikator fran 14 januari 2019 sjonk for fjarde manaden i rad,
vilket bekraftar den stora osékerhet som rader p& bostadsmarknaden for
narvarande. Blandade forséljningssiffror och Riksbankens forsta rantehdjning
pa sju ar bidrar till den avvaktande stamningen. For forsta gangen i
Boprisindikatorns drygt 15-ariga historia vager det helt jamnt mellan

de som tror pa stigande priser och de som tror pa sjunkande priser.

Det ar fortsatt stockholmarna som &r mest tveksamma till den kommande
prisutvecklingen vilket &r naturligt med hansyn till hoga prisnivaer och
rapporter om trog forséljning och méjligt dverutbud inom nyproduktion

i vissa segment.

Riksbanken beslutade den 13 februari 2019 att behalla reporantan oférandrad
pa -0,25 procent. Prognosen for reporantan indikerar att nasta hojning
sannolikt sker under andra halvaret 2019.

Nya finansiella villkor leder till tapp i antalet salda bostader

Enligt Svensk Maklarstatistik och SCB har, vid en arsvis jamforelse, antalet
salda bostadsratter minskat med -9,4 procent fran rekordaret 2017 och
uppgick under 2018 till 36 418 (40 221) stycken. Antal salda ettor och tvaor
uppgick till 20 088 stycken (22 585) och bostader upp till 45 kvadratmeter i
storlek uppgick till 9 195 stycken (10 453). For fiarde kvartalet uppgick antalet
salda ettor och tvaor till 4 771 stycken (5 186). Forséljningen av antalet
bostader upp till 45 kvadratmeter i storlek uppgick till 2 146 stycken (2 474).
Forandringen i antal salda bostadsréatter kan sannolikt forklaras av det
utdkade amorteringskravet som inférdes den 1 mars 2018 samt bankernas
interna kalkylrantor som har gjort det allt svarare for Stockholms invanare
att finansiera sina bostadskop samt ta sig in pa bostadsmarknaden.

Stabiliserad prisniva med visst tapp under fjarde kvartalet

Enligt Svensk Mé&klarstatistik har de genomsnittliga bostadspriserna i
Stockholms lan stabiliserat sig under 2018 fran det fall som intraffade under
hdsten 2017. Under fjarde kvartalet 2018 skedde en viss negativ utveckling
av prisnivan for mindre bostader, dock ar marknaden alltfor oséker for att dra
nagra slutsatser av detta.

Den genomsnittliga prisnivan pa bostadsratter inom Storstockholm minskade
med -5,9 procent under aret, och uppgick till 54 813 SEK (58 293). Prisnivan
for ettor och tvdor minskade med -5,7 procent under 2018 och uppgick till

61 393 SEK (65 124). Bostadsratter upp till 45 kvadratmeter i storlek,
minskade med -5,3 procent och uppgick till 72 421 SEK (76 487).

Den genomsnittliga prisnivan for ettor och tvdor samt bostader under 45
kvadratmeter har under fjarde kvartalet 2018 utvecklats negativt i jamforelse
med tredje kvartalet 2018 och minskade med -2,8 respektive -3,4 procent.
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Projektportfol]

Tidplan Séljstartade Séldat
Bostader BOA Omréde Forsaljnings- Produktions- Estimerad Totalt Under Totalt Saljgrad Antagen
start start inflyttning Q42018 per 31/12  detaljplan
) 2018, %
PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADSRATTER
Turbinhallen (JV) 205 12871 Nacka 2015-10-11 Q4 2015 Q42017 - Q3 2018 205 - 205 100,0 Ja
The Tube 50 2354 Sundbyberg 2016-04-10 Q22016 Q12018 - Q3 2018 50 - 50 100,0 Ja
West Side Solna (JV) 252 11906 Solna 2015-10-15 Q4 2015 Q32019 - Q1 2020 252 1 251 99,6 Ja
Metronomen (JV) 188 7612 Telefonplan 2016-05-29 Q32016 Q1 2020 - Q4 2020 188 - 183 97,3 Ja
Kosmopoliten 204 10122 Kista 2017-04-26 Q2 2017 Q12023 - Q2 2023 204 1 182 89,2 Nej
Summa 899 44865 899 2 871 96,9
PRODUKTIONSSTARTADE HYRESRATTER
Taby Turf 178 8713 Taby Q12018 Q12021 - Q2 2021 Ja
Sollentuna Quarters 94 5070 Sollentuna Q22018 Q32021 - Q4 2021 Nej
Summa 272 13783
FORSALJININGSSTARTADE BOSTADSRATTER INFOR PRODUKTIONSSTART
Sollentuna Hills 94 5890 Sollentuna  2017-05-21 2020 2021 - 2022 94 11 40 42,6 Nej
Platform West 109 4901 Taby 2017-05-31 2019 2021 109 10 59 54,1 Ja
Taby Market 90 4198 Taby 2017-09-28 2019 2022 90 - - n/a Ja
Elverket i Nacka (JV) 438 19270 Nacka 2017-10-05 2020-2021 2021 - 2023 168 5 18 4,1 Nej
Tentafabriken (JV) 72 1828 Sollentuna 2017-10-26 2019 2020 72 6 9 12,5 Ja
Summa 803 36 087 533 32 126 23,7
BOSTADSRATTER UNDER UTVECKLING
Jarla Station (JV) 312 13546 Nacka 2020 2021 2023 - - - n/a Nej
Urbaniten 250 12 700 Hagersten 2020 2021 2023 - - - nla Nej
Tellus Towers (58) (JV) 228 9627 Telefonplan 2020 2022 2025 - - - n/a Nej
Tellus Towers (78) (JV) 683 28034 Telefonplan 2020 2023 2025 - - - nla Nej
East Side Spanga 230 10650 Spanga 2021 2022 2024 - - - nla Nej
Bromma Tracks Il 90 3900 Bromma 2021 2022 2023 - - - nla Nej
Bromma Square (JV) 85 4550 Bromma 2022 2023 2025 - - - n/a Nej
Jarnet 240 11550 Ulvsunda 2022 2023 2024 - - - n/a Nej
Bromma Square (JV) 160 8500 Bromma 2023 2024 2027 - - - n/a Nej
Bromma Boardwalk 268 17 002 Mariehall - - - - 4 6 2,2 Nej
Summa 2546 120059 4 6 2,2
HYRESRATTER UNDER UTVECKLING!
Clustret (x) 200 5000 Jakobsberg n/a 2019 2021 nla n/a n/a n/a Nej
The Loft (JV) 120 2968 Taby n/a 2020 2022 n/a n/a n/a nla Nej
Akalla City 190 8700 Akalla n/a 2020 2022 n/a n/a n/a n/a Nej
Spénga Studios 173 6700 Spénga nla 2020 2023 nla n/a nla n/a Nej
Wiking 150 7000 Sollentuna n/a 2021 2022 n/a n/a n/a n/a Nej
Alvsjo Quarters 516 21000 Alvsjo n/a 2021 2025 n/a n/a n/a nla Nej
Kandidaten (JV) 104 2700 Bromma n/a 2022 2023 n/a n/a n/a n/a Nej
Bromma Square (JV) 110 5800 Bromma n/a 2022 2024 n/a n/a n/a n/a Nej
Tellus Lamell (JV) 18 1475 Telefonplan n/a 2022 2024 n/a n/a n/a n/a Nej
Tellus Towers (58) (JV) 305 12538 Telefonplan n/a 2022 2025 n/a n/a n/a n/a Nej
Orjan 101 4050 Spanga n/a 2023 2025 n/a n/a n/a n/a Nej
Summa 1987 77931
Total 2018-12-31 6507 292725

Informationen om respektive projekt i tabellen ar i allt vasentligt bolagets aktuella bedémning av respektive projekt i sin helhet. Dessa bedémningar
och det slutliga utfallet av respektive projekt kan komma att forandras pa grund av faktorer sdval inom som utom bolagets kontroll, till exempel ut-
formning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt att flera av projekten &r i planeringsfas och déar planen for respektive projekt
kan komma att férandras.

(1). Salda anger antal tecknade forhandsavtal med slutkund.

(X). Projekt Clustret avvecklades under januari 2019.

(JV). SSM bedriver en aktiv JV-strategi dar en jamn férdelning av omséttningen mellan JV-samarbeten och projekt i egen regi efterstravas.
JV-samarbeten anvands aven i syfte att férvarva byggratter samt att uppratthalla en énskad riskniva inom koncernen. For narvarande finns
JV-samarbete med Partners Group (Tellus Towers, Jérla Station samt Metronomen), Alecta (West Side Solna), Profi Fastigheter (Turbinhallen

samt Bromma Square), Studentbacken (The Loft samt Kandidaten) samt Libu Invest (Elverket i Nacka). Per 31 december 2018 var 50,4 procent
av SSM:s byggratter inom ramen for JV-samarbeten.
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Portfoljutveckling

"Under kvartalet
tecknades avtal
om forsaljning av
Taby Turf till ett
forsaljningspris om
473,0 MSEK.”

Andel byggratter,
per kommun

4

= Stockholm = Nacka
= Taby = Sollentuna
Jakobsberg = Solna/Sundbyberg

Andel byggratter,
hyres- och bostadsratter

= Hyresratter = Bostadsratter

SSM

SSM:s vision ar att skapa en bostadsmarknad med plats for s& manga
manniskor som mojligt. Bolaget vill darfér producera bostader med olika
upplatelseformer som Stockholms invanare med normala inkomster eller
sedvanligt studiestdd har rad med. Bolagets bostader &r till storsta del smarta
ettor och tvaor. Bostaderna ar belagna utanfor city med narhet till sparbunden
kommunikation, vilket foljer av malgruppens preferenser.

Unga vuxna och enpersonshushall har kontinuerligt fatt det svarare att skaffa
bostad till en rimlig kostnad eller hyra. Det utdkade amorteringskravet som
inférdes under aret har ytterligare forstarkt denna malgrupps uteldsning fran
Stockholms bostadsmarknad. | syfte att underlatta fér denna malgrupp

att ta sig in pa bostadsmarknaden har SSM under fjarde kvartalet 2018
fokuserat sin produktion till fler hyresratter samtidigt som bostadsrattsaffaren
optimeras ytterligare till yteffektiva och flexibla bostadsratter i ett prisintervall
under 2,0 MSEK. Som ett forsta led i fokuseringen kommer ett 6kat antal
hyresrattsprojekt att projekteras fram i nartid. Samtidigt ritas cirka 200 stycken
1 - 2:or om i projekten Elverket i Nacka och Taby Market for att rymmas inom
det angivna prisintervallet. Relansering av dessa bostader kommer att ske
under forsta kvartalet 2019.

Vid periodens utgang har SSM tecknat 101 férhandsavtal under aret,

varav 38 stycken under fjarde kvartalet. Forsaljningen har framforallt skett

i Sollentuna Hills och Platform West. Samtliga bostader i projekten
Turbinhallen och The Tube &r slutsdlda och de sista inflyttningarna skedde
under tredje kvartalet. Projektens féardigstallande skedde under fjarde kvartalet
2018. Ovriga tre projekt i produktion &r West Side Solna, Metronomen och
Kosmopoliten, som tillsammans bestér av 644 bostadsratter. West Side Solna
ar langst fram i produktionen med en beréknad forsta inflyttning under

tredje kvartalet 2019. Forsaljningsgraden i SSM:s pagaende produktion

av bostadsratter uppgick till 96,9 procent vid kvartalets utgang.

Under 2018 har 270 bostader produktionsstartats, samtliga hyresréatter inom
ramen for projekten Taby Turf och Sollentuna Quarters. Under det fjarde
kvartalet avtalades om forséljning av hyresrattsprojektet Taby Turf till
bostadsbolaget Willhem. Forsaljningspriset uppgick till 473,0 MSEK.

I december upphévde Mark- och miljoéverdomstolen den av Stockholms
kommun antagna detaljplan for Bromma Boardwalk. Betalhingen av kdpe-
skillingen var dock villkorad av att detaljplanen for projektet skulle vinna laga
kraft samt att fastighetsbildningen skulle ske innan den 28 februari 2019.
Beslutet fick darfor till foljd att villkoren inte kunde uppfyllas. SSM:s skyldighet
till att fullgora betalningen av képeskillingen om 500,0 MSEK f6ll darmed.
SSM avser att fortsatt fora dialog med Niam utifrdn projektets nya
forutsattningar.

Under januari 2019 avslutades projektet Clustret. Forvarvet av projektet var
bland annat villkorat av att Jarfalla kommun antagit en ny detaljplan for
fastigheten innan 31 december 2018. Jarféalla kommun har meddelat att de
valt att avsluta detaljplanearbetet for angiven fastighet for att istéllet integrera
utvecklingen av fastigheten i ett stérre kommande planprogram omfattande
Jakobsbergs centrum och nya kommunhuset. Efter kommunens &ndrade
strategi har SSM och séljaren valt att avsluta projektet, projektets kdpeskilling
om 182,0 MSEK foll darmed.

Vid arets utgang uppgick projektportfélien till 6 507 byggratter, varav
1 171 byggréatter ar i produktion. Av de 5 336 byggratter som &r under
utveckling planeras 42,3 procent till att bli hyresbostéader.
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Urval av aktuella projekt

Taby Turf (Taby) planeras till 178 hyresréatter och

ar baserat pa en markanvisning fran Taby kommun.
Projektet ar en del av den nya stadsdelen Taby Park.
Taby Turf ar attraktivt belaget nara Taby centrum och
400 meter fran Roslagsbanans station Galoppfaltet.
Projektet kommer att f en spannande gestaltning
dar arkitekturen kommer att variera med olika hus-
hojder och skiftande fasadmaterial av tegel och puts.
Projektets BOA uppgar till 8 713 m? och bostaderna
bestar av ett till tre rum med kok med 35 — 70 m?
BOA, varav 85 procent ar ettor och tvaor med en
BOA om 35 — 48 m?. Projektet omfattar aven tre
butikslokaler samt en forskola. Byggstart beréknas
till Q2 2019 och de forsta hyresgasterna berédknas
kunna flytta in under Q4 2020. Den 15 oktober 2018
saldes projektet till bostadsbolaget Willhem.

Elverket i Nacka (Nacka stad) bestar efter "omritning”
- i februari 2019 av 469 bostadsratter. Projektet ar belaget
: i en ny framvaxande stadsdel pa vastra Sicklaon. P& sikt
elverket I NaCka kommer tunnelbanans bla linje att ansluta till omradet.
Projektet planeras ha nio byggnader, 5 — 9 vaningar
hoga. 86 procent ar ettor och tvaor med en BOA om
24 — 58 m?, de flesta med egen balkong. Forsaljning har
paborjats for 168 bostader och séaljgraden uppgick till
4,1 procent vid arets utgang. | februari 2019
relanserades 71 omritade bostader i syfte att skapa en
annu mer prisvéard och yteffektiv produkt till unga vuxna
och enpersonshushall. Forsta inflyttning berédknas till
2021. Projektet drivs i samarbete med Libu Invest.

West Side Solna (Solna) bestar av 252 bostadsratter
centralt belaget vid tunnelbana, shopping och nérhet till
rekreationsméjligheter. Byggnaden kommer att bli sex till
atta vaningar hog. Bostaderna bestar av ett till fyra rum
med kok och BOA varierar mellan 23 — 97 m?, varav 91
procent ar ettor och tvdor med en BOA om 23 — 56 mZ.
Total BOA uppgar till 11 906 m2. De flesta bostaderna har
tillgang till egen balkong och sociala ytor finns i form av
gemensam terrass och utomhuspool. Pa nedre vaning-
arna planeras for café och butiker. Saljgraden uppgick till
99,6 procent per 31 december 2018. Inflyttning ar
beraknad att kunna paborjas under Q3 2019. 54 bostads-
kopare har vant sig till domstol for att hava sina kop i
projektet. Foreningen bestrider detta med utgangspunkt
att férhandsavtalen &r legalt bindande. | april 2019 &r det
huvudférhandling i Stockholms tingsratt avseende en av
ovannamnda tvister.
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Projektportfol]

SSM erbjuder smarta och prisvarda boenden riktade till malgruppen 20 — 44 ar med "normala” inkomster. For att framtids-
sékra relevans och tillganglighet for malgruppen optimeras standigt bolagets boendekoncept. Under 2018 lanserade SSM
Urban Score, ett transparent index som rankar fyra relevanta omraden for malgruppen; kommunikationer, vardagstjanster,
gemenskap och halsa. Férutom att Urban Score underlattar for konsumenten att kunna géra medvetna bostadsval, sa anger
det &ven bolagets strategiska riktning vid forvarv av byggratter. SSM:s malséattning ar att samtliga projekt ska ha en Urban

Score Over 75.
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URBAN
PRODUKTIONSFAS SCORE
1. Turbinhallen 90
2. TheTube 82
3. West Side Solna 100
4. Metronomen 99
5. Kosmopoliten 90
6. Taby Turf (HR) 91
7. Sollentuna Quarters (HR) 88
FORSALININGSFAS
8. Sollentuna Hills 88
9. Platform West 97
10. Taby Market 91
11. Elverket Nacka 91
12. Tentafabriken 94
PLANERINGSFAS
13. Brommma Boardwalk 95
14. The Loft (HR) =
15. Tellus Lamell -
16. Tellus Towers 100
17. Tellus Towers (HR) 100
18. Jarla Station 98
19. Spanga Studios (HR) 91
20. Alvsjé Quarters (HR) -
21. Bromma Tracks 100
22. Bromma Square (HR) -
23. Akalla City (HR) 86
24. Wiking (HR) 80
25. East Side Spanga 76

26.Urbaniten

27. Ballstaviken
28.Kandidaten (HR)
29. Orjan (HR)
30.Jarnet (HR)

1 K18 K 11

JARLA VARMDOVAGEN

@ Tunnelbana
@ Pendeltag
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Kommentarer till
resultatutveckling

Nettoomséttning, Oktober — december 2018

rérelseresultat/rorelsemarginal,

rullande 12-ménader Justering av tidigare tillampade redovisningsprinciper for

MSEK % bostadsutveckling av bostadsratter

1200 35 Som féljd av den andrade principen fér konsolidering av bostadsratts-

T S 30 foreningen paverkas ocksad SSM:s tidpunkt for nar projektintakter och
25 projektkostnader avriknas. Intakten for att upplata och éverlata en

20 bostadsrattsfastighet redovisas vid den tidpunkt nér kontroll 6verfors
till bostadskoparen, vilket i normalfallet sker nér den individuella
bostadsrattsinnehavaren tilltrader sin lagenhet. Se &ven not 8
Retroaktiv omrakning av finansiella rapporter.

600 -

400 -

200 -

Q4 QL Q2 Q3 4 Nettoomsattning och resultat

2017&%;&13;?;? 2018 Koncernens nettoomséttning uppgick under kvartalet till 58,2 MSEK (241,0).
— Rmelseresuhatg Den lagre omsattningen utgérs huvudsakligen av entreprenadomséttning mot
= Rorelsemarginal,% JV-projektet Turbinhallen. Under perioden har inga bostadsratter tilltratts av

slutkund, bostadskdparen, och darmed har ingen vinstavrakning skett.
Bruttoresultatet for kvartalet uppgick till -13,3 MSEK (23,4). Det negativa
bruttoresultatet mellan kvartalen kan forklaras med projektnedskrivning for
Clustret. Nedskrivning har skett for kvarvarande projektférda balansvéarden
med -13,5 MSEK som f6ljd av att projektet Clustret nu avslutats.

Kostnad for forsaljning och administration minskade till -13,8 MSEK (-18,7).
Foregaende ars kvartal innehdll en jamforelsestérande post om -4,4 MSEK
avseende en hogre aktiveringsgrad inom tredje kvartalet som aterforts under
fjarde kvartalet 2017. Nettoforandring av kostnaden mellan kvartalen uppgar
till -0,5 MSEK. Se &ven not 5 Forsaljnings- och administrationskostnader.

Resultatandel i joint ventures uppgick till -6,6 MSEK (7,7). Den negativa
andelen for innevarande kvartal kan forklaras med resultatandel fran Jv
med Partners Group uppgaende till -7,0 MSEK, som huvudsakligen utgors
av Okade prognostiserade kostnader inom projektet Metronomen, och
kostnadsokningar for projektet Turbinhallen med -9,1 MSEK i samband med
avslutande projektarbeten. JV-projekt redovisas med kapitalandelsmetoden,
vilket innebar att intékter inte tas upp i koncernredovisningen utan endast i
SSM:s andel av resultatet. Se &ven not 6 for resultatrakning samt
balansrékning i sammandrag for joint ventures.

Koncernens rorelseresultat for kvartalet uppgick till -33,6 MSEK (12,4) vilket
huvudsakligen kan foérklaras med projektnedskrivning inom bruttoresultatet
samt negativa resultatandelar fran JV-projekten Metronomen och Turbinhallen
enligt forklaring ovan. Rérelsemarginalen uppgick till -57,7 procent (5,1).

Kvartalets resultat uppgick till -46,4 MSEK (4,4) och har utdver ovan
paverkats av ett lagre finansiellt netto, -7,2 MSEK (-8,2) samt en avsattning
foér beddomd tillkommande skatt innevarande kvartal med -5,3 MSEK (0,0).
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SSM

Januari —december 2018

Nettoomsattning och resultat

Koncernens nettoomséttning uppgick under perioden till 652,5 MSEK (753,8).
Omsattningen innevarande period utgérs huvudsakligen av entreprenad-
omsattning mot JV-projektet Turbinhallen som fardigstallts under aret.
Tilltradda och avraknade bostadsrétter innevarande ar utgors av bostader
fran det egna projektet The Tube. Bruttomarginalen for perioden uppgick

till 4,9 procent (15,7). Den lagre bruttomarginalen kan delvis férklaras med
projektnedskrivning for Clustret uppgaende till -13,5 MSEK som tagits under
fiarde kvartalet, se aven beskrivning for kvartalet. | dvrigt kan den lagre
bruttomarginalen huvudsakligen hénforas till den héga andelen
entreprenadomsaéttning under aret.

Kostnad for forséljning och administration minskade till -51,4 MSEK (-73,8).
Foregaende ar inneholl en jamforelsestérande post pa -8,7 MSEK avseende
kostnader for IPO. Atgérder for att successivt sdnka kostnaderna har skett
under forsta halvaret 2018 vilket har gett kostnadsbesparingar under aret.
Vidtagna atgarder har bland annat inneburit en generell neddragning av
antalet konsulter inom produktionsorganisationen och minskade
utvecklingskostnader for projekt som inte &r i produktionsfas. Se &ven

not 5 Forsaljnings- och administrationskostnader.

Resultatandel i joint ventures uppgick till 64,3 MSEK (36,6). Den hogre
resultatandelen for innevarande period kan hanforas till arets tilliradda och
avraknade bostadsratter inom projektet Turbinhallen som fardigstéllts under
perioden. Resultatandelar minskade till f6ljd av 6kade kostnader inom JV med
Partners Group uppgaende till -19,0 MSEK, vilket framst utgjordes av tkade
prognostiserade kostnader for projektet Metronomen. Se &ven not 6 for
resultatrdkning samt balansrékning i sammandrag for joint ventures.

Ovrig rorelseintakt uppgick till 6,9 MSEK (145,6). For innevarande period har
ytterligare avrékning av den framtida tillaggskopeskillingen for projektet Tellus
Towers som dverforts till joint venture med Partners Group skett, 6,9 MSEK
resultatférdes under andra kvartalet 2018. Av jamforelseperiodens intékt
utgors 145,6 MSEK av den initiala resultateffekten fran transaktionen med
Partners Group i samband med etablering av JV.

Koncernens rorelseresultat for perioden uppgick till 51,8 MSEK (226,7)

vilket huvudsakligen kan forklaras med lagre bruttoresultat och 6vriga intékter
enligt ovan forklaringsvariabler. Rérelsemarginalen uppgick till 7,9 procent
(30,1). Innevarande ars rorelseresultat justerat for engangskostnader 6ver
bruttoresultat, -13,5 MSEK, uppgar till 65,3 MSEK. Jamforelseperiodens
rorelseresultat justerat for, resultateffekter fran etablering av JV med Partners
Group, -145,6 MSEK, och en jamforelsestérande post, 8,7 MSEK, uppgar till
89,8 MSEK. Den justerade rérelsemarginalen for bada perioderna uppgar till
10,0 procent (11,9).

Periodens resultat uppgick till 15,3 MSEK (188,7). Finansiellt netto uppgick

till -30,3 MSEK (-37,9) medan innevarande ar inneholl en avsattning for
beddmd tillkommande skatt med -5,3 MSEK (0,0).
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Finansiell stallning,
finansiering och kassaflode

Eget kapital, balansomslutning, Totala tillgangar och eget kapital
soliditet Per balansdagen hade SSM 6 507 byggratter (6 938) i projektportféljen.
- o Av dessa var 1 171 bostader (1 414) i produktion. Forsaljningsgraden for
5 000 - bostadsratter i produktion uppgick till 96,9 procent (97,0). Vardet pa bostader
1800 e o i produktion dar bindande forhandsavtal ej ingétts vid utgangen av kvartalet
1600 - Jl--ee N R it uppgick till 83,2 MSEK (143,0). Dessa bostader berdknas vara fardigstallda
1‘2188 i N ig under aren 2020 — 2023 med nuvarande produktionsplanering.
1228 ...... ol . 30 Kapitalbindningen i projektfastigheter, fardigstéllda bostader, joint ventures
600 - - - 20 samt fordringar pa joint ventures per 31 december 2018 var 877,7 MSEK
‘2‘82 : ‘B BR (1 154,2). Kapitalbindningen under 2017 paverkades betydligt till foljd av att
0 0 flera bostadsrattsprojekt i produktion drevs i egen regi, ndgot som avtar under
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 2018 da dessa bostadsrattsprojekt fardigstallts med sjunkande kapitalbindning
2017 2017 2018 2018 2018 2018 . . . ° . . e "
m— Eget kapital som foljd. Balansrékningens tillgangssida minskade med 309,8 MSEK jamfort
s Balansomslutning med 31 december 2017. Koncernens eget kapital uppgick per balansdagen till
= Soliditet, % 766,7 MSEK (751,5) och soliditeten 6kade till 57,0 procent (45,4) vilket ger

SSM en stabil finansiell stéllning.

Finansiering och skulder
SSM bedriver en kapitalintensiv verksamhet och tillgangen pa kapital ar en
grundforutsattning for att kunna vidareutveckla koncernen. Utdver det egna
kapitalet anvander sig koncernen i dagslaget huvudsakligen av tva externa
finansieringskallor, obligationslan och lan fran kreditinstitut. Koncernens
rantebarande skulder uppgick per balansdagen till 493,0 MSEK (729,0) varav
obligationslanet utgjorde 396,4 MSEK (393,5). Lan fran kreditinstitut har under
2018 paverkats betydligt till foljd av att egna bostadsrattsprojekt i produktion
successivt har fardigstéllts och I&n har amorterats ned med inbetalda insatser.
Likvida medel uppgick den 31 december 2018 till 274,8 MSEK (346,1).
Darutéver har bolaget tillgang till outnyttjade kreditfaciliteter om 20,0 MSEK
(20,0).

Kassaflode
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick for perioden januari
till december 2018 till 172,4 MSEK (26,2) och fér kvartalet till -2,8 MSEK
(46,0). Det starka kassaflodet for innevarande 12-manadersperiod kan
huvudsakligen forklaras med att egna bostadsrattsprojekt i produktion
successivt har fardigstallts under aret. Finansieringsverksamhetens
kassafléde uppgick fér samma period till -239,6 MSEK (288,7) vilket
kan forklaras med aterbetalning av langfristig finansiering for egna
bostadsrattsprojekt som fardigstallts.

Villkor for obligationslan
SSM erhdll den 20 juni 2018 obligationsinnehavarnas godkannande for
andring av projektundantaget i obligationsvillkoren. Efter justeringen har
SSM numera mgjlighet att starta produktion av projekt under forutsattning att
andelen ingangna bindande forhandsavtal for SSM:s samtliga bostadsratter
under produktion uppgar till minst 60 procent. Om SSM inte uppnar denna
niva har SSM fortsatt mojlighet att starta produktionen av projekt under
forutsattning att bindande forhandsavtal har ingatts avseende minst 50
procent av samtliga bostadsratter i det relevanta projektet.
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Ovrig information

Sasongsvariationer
SSM:s verksamhet berdrs i mindre omfattning av sédsongsvariationer. Dock
kan storre projekt fa betydande omsattnings- och resultateffekt pa enskilda
kvartal beroende av nar projekten startas och fardigstalls. Omsattnings- och
resultateffekten bér darfor bedémas 6ver en langre tidscykel.

Moderbolaget
Moderbolaget hade en begransad verksamhet under savéal perioden januari
— december 2018 som jamférelseperioden. Periodens resultat uppagick till
46,0 MSEK (1,4). Arets resultatférbattring ar huvudsakligen en effekt av 6kat
resultat fran aktier och andelar i koncernféretag.

Tillgangarna utgérs framst av andelar och fordringar pa koncernbolag som vid
periodens utgang uppgick till 1 025,3 MSEK (926,6). Eget kapital uppgick per
balansdagen till 643,1 MSEK (597,2).

Antalet anstéallda i moderbolaget uppgick vid periodens utgang till 3 personer
(3) varav verkstallande direktéren ar en.

Personal
Genomsnittligt antal anstéllda i koncernen uppgick for kvartalet till 66 personer
(72) varav 25 personer (29) var kvinnor och for perioden januari — december
2018 till 71 personer (70) varav 26 personer (27) var kvinnor. Antalet anstéllda
foljer av produktionsvolym. Sedan fjarde kvartalet 2017 har konsultstod
successivt avvecklats och en storre andel av arbetet i projektorganisationen
sker av egna medarbetare. Den lagre produktionsvolymen har aven inneburit
ett minskat antal medarbetare under fjarde kvartalet genom naturlig avgang.

Transaktioner med narstadende
SSM har under kvartalet inte haft nagra vasentliga transaktioner
med narstaende, utéver sedvanliga transaktioner mellan koncernbolag
och joint ventures. Transaktionerna har skett pa marknadsmassiga villkor.

Risker och osékerheter
SSM:s verksamhet paverkas av ett antal omvarldsfaktorer vars effekter pa
resultat och finansiell stélining kan kontrolleras i varierande grad. Vid beddém-
ning av koncernens framtida utveckling &ar det av vikt att vid sidan av
eventuella mojligheter till resultattillvaxt &ven beakta riskfaktorerna.

De framsta riskerna i koncernens verksamhet utgérs av strategiska risker
sasom forsamrad makroekonomisk utveckling och marknadsrelaterade risker
som minskad bostadsefterfragan, samt operativa risker sdsom pris- och
projektrisker. Dessutom exponeras SSM mot ett antal finansiella risker som
bland annat relaterar till koncernens likviditet och lanefinansiering av verksam-
heten. Malet med koncernens riskhantering ar att identifiera, méata, kontrollera
och begréansa riskerna i verksamheten. SSM har en stabil finansiell stéllning
och goda bankrelationer.

Ytterligare information om bolagets riskbild presenterades i arsredovisningen
for 2017 pa sidorna 71 — 73 samt i not 15.
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Aktier och aktiekapital
Bolagets registrerade aktiekapital uppgar pa balansdagen till
39,3 MSEK fordelat pa totalt 39 252 542 registrerade aktier. Det finns
ett aktieslag i bolaget och varje aktie har ett kvotvarde om 1 (1) SEK.

Vid periodens slut innehades aktier motsvarande 68,9 procent av kapital
och roster i bolaget av Eurodevelopment Holding AG. Ingen annan &gare
agde mer &n 10,0 procent av kapital och roster.

Foreslagen utdelning
Styrelsen féreslar en utdelning om 0,00 SEK (0,00) per aktie.

Vasentliga handelser efter rapportperiodens utgang
Projekt Clustret i Jakobsberg med cirka 200 byggratter avslutas till foljd av
kommunens férandrade planarbete och efter férhandling med séljare. SSM:s
skyldighet att betala kdpeskilling om 182,0 MSEK foll darmed, dock ger denna
férandring en negativ resultateffekt om -13,5 MSEK foér Q4 2018.

Stockholms Stadsbyggnadsnamnd fattade beslut om fortsatt planarbete for
Tellus Towers den 31 januari 2019. Samrad &r planerat till Q3 och Q4 2019.

Sparprogram initierat med malet att reducera centrala kostnader med
50,0 procent, vilket motsvarar cirka 25,0 MSEK under 2019.
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Koncernens rapport
Over totalresultatet

Okt-dec Jan-dec

(MSEK) 2018 2017 2018 2017
Nettoomséttning 58,2 241,0 652,5 753,8
Kostnad for produktion och férvaltning -71,5 -217,7 -620,4 -635,6
Bruttoresultat -13,3 23,4 32,0 118,2
Forséljnings- och administrationskostnader -13,8 -18,7 -51,4 -73,8
Resultatandel i joint ventures -6,6 7,7 64,3 36,6
Ovrig rérelseintakt - -0,0 6,9 145,6
Rorelseresultat -33,6 12,4 51,8 226,7
Finansiella intakter 2,8 2,3 12,2 6,4
Finansiella kostnader -10,0 -10,4 -42,5 -44,2
Finansiella poster — netto -7,2 -8,2 -30,3 -37,9
Resultat fore skatt -40,8 4,2 21,4 188,8
Inkomstskatt -5,6 0,2 -6,2 -0,1
PERIODENS RESULTAT -46,4 4,4 15,3 188,7
Resultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare -46,4 4,4 15,3 188,7
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0 0,0 0,0
PERIODENS RESULTAT -46,4 4,4 15,3 188,7
Resultat per aktie, fore och efter utspadning (SEK) -1,18 0,11 0,39 5,12
Antal aktier vid periodens slut 39 252 542 39 252 542 39 252 542 39 252 542
Genomsnittligt antal aktier under perioden 39 252 542 39 252 542 39 252 542 36 820 223

| koncernen finns inga poster som redovisas i dvrigt totalresultat varfor summa totalresultat dverensstammer med
periodens resultat.
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Koncernens rapport
over finansiell stallning

(MSEK) 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Immateriella tillgangar

Dataprogram 2,9 0,9
Summa immateriella tillgdngar 2,9 0,9
Materiella anlaggningstillgdngar

Maskiner och inventarier 0,3 0,5
Summa materiella anlaggningstillgangar 0,3 0,5
Finansiella anlaggningstillgangar

Innehav i joint ventures 140,3 81,3
Fordringar hos joint ventures 253,5 212,5
Ovriga langfristiga fordringar 102,0 88,0
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 495,8 381,7
Summa anlaggningstillgangar 499,0 383,1
Omsattningstillgangar

Varulager

Projektfastigheter 467,0 675,7
Féardigstallda bostader - 31,1
Summa varulager 467,0 706,9
Ovriga omséttningstillgangar

Kundfordringar 42,3 19,3
Fordringar hos joint ventures 16,9 153,6
Skattefordringar 1,0 0,5
Ovriga fordringar 32,7 35,8
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9,6 8,7
Likvida medel 2748 346,1
Summa omsattningstillgangar 845,2 1270,9
SUMMA TILLGANGAR 13442 1654,0

SSM
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Koncernens rapport
over finansiell stallning

(MSEK) 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 39,3 39,3
Ovrigt tillskjutet kapital 506,5 506,5
Reserver - R
Balanserad vinst inklusive &rets resultat 220,9 205,7
Eget kapital som kan hanféras till moderbolagets aktiedgare 766,7 751,4
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0
Summa eget kapital 766,7 751,5

Langfristiga skulder

Obligationslan 396,4 393,5
Skulder till kreditinstitut - 335,5
Ovriga langfristiga skulder - 0,7
Avséttningar 7,7 12,5
Uppskjutna skatteskulder 0,5 0,5
Summa langfristiga skulder 404,6 742,7

Kortfristiga skulder

Skuld till joint ventures 0,1 0,1
Skulder till kreditinstitut 96,6 -
Leverantorsskulder 27,5 66,8
Avsattningar 12,5 4,3
Aktuella skatteskulder 2,5 2,7
Ovriga skulder 10,6 59,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23,1 26,8
Summa kortfristiga skulder 172,9 159,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1344,2 1654,0
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Koncernens rapport
over forandringar | eget kapital

Hanforligt till Moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Innehav utan Summa
Aktie- tillskjutet Balanserad bestammande eget
(MSEK) kapital kapital vinst Summa inflytande kapital
Eget kapital 2017-01-01 30,1 10,5 40,6 0,0 40,6
Totalresultat
Arets resultat 188,7 188,7 0,0 188,7
Summa totalresultat 188,7 188,7 0,0 188,7
Transaktioner med aktieagare
Nyemission vid IPO 9,2 530,8 540,0 540,0
Transaktionskostnader vid IPO -24,3 -24,3 -24,3
Aktierelaterade erséttningar 6,5 6,5 - 6,5
Summa transaktioner med aktiedgare 9,2 506,5 6,5 522,1 - 522,1
EGET KAPITAL 2017-12-31 39,3 506,5 205,6 751,4 0,0 751,4
Eget kapital 2018-01-01 39,3 506,5 205,6 751,4 0,0 751,4
Totalresultat
Avrets resultat 15,3 15,3 o 15,3
Summa totalresultat 15,3 15,3 - 15,3
Summa transaktioner med aktiedgare - - - - - -
EGET KAPITAL 2018-12-31 39,3 506,5 220,9 766,6 0,0 766,7
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Koncernens
kassaflodesanalys

Okt-dec Jan-dec

(MSEK) 2018 2017 2018 2017
Kassaflode fran den lépande verksamheten

Rérelseresultat -33,6 12,4 51,8 226,6
Ej likviditetspaverkande poster -6,8 52 -15,8 -136,3
Upparbetad vinst i joint ventures 6,6 -7,7 -64,3 -36,6
Erhé&llen utdelning frén joint ventures -0,0 42,0 87,2 42,0
Erhéllen rénta 0,0 0,5 1,7 0,5
Utbetald ranta -8,9 -14,3 -40,9 -51,4
Utbetalda inkomstskatter -0,2 -0,2 -0,3 -0,6
Kassaflode fore forandring i rorelsekapitalet -43,0 37,9 19,3 44,3
Kassaflode fran férandring av rérelsekapital

Minskning/6kning av projektfastigheter 66,3 83,6 263,8 -35,0
Minskning/6kning av kundfordringar -25,8 -19,2 -14,4 10,1
Minskning/6kning av 6vriga kortfristiga fordringar -23,5 -80,7 -13,1 -6,3
Minskning/6kning av leverantdrsskulder 8,1 -38,2 -39,7 -23,4
Minskning/6kning av Kortfristiga skulder 15,0 62,5 -43,5 36,5
Summa férandring av rorelsekapital 40,1 8,1 153,1 -18,1
Kassaflode fran den lopande verksamheten -2,8 46,0 172,4 26,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgdngar -0,9 -0,8 -2,6 -0,8
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -0,0 -0,4 -0,0 -0,5
Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar -30,8 -27,8 -90,6 -188,2
Minskning av finansiella anlaggningstillgangar 2,9 13,6 89,1 154,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -28,7 -15,4 -4,1 -34,9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Tillskott av kapital - -0,4 - 515,7
Utdelning - - -0,1 -
Okning av langfristiga skulder -0,9 68,0 -0,5 154,1
Amortering av langfristiga skulder -32,8 -231,1 -239,1 -381,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -33,8 -163,4 -239,6 288,7
Minskning/6kning av likvida medel -65,3 -132,9 -71,3 279,9
Likvida medel vid periodens bérjan 340,1 479,0 346,1 66,2
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 274,8 346,1 274,8 346,1
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Moderbolagets rapport
Over totalresultatet

Okt-dec Jan-dec
(MSEK) 2018 2017 2018 2017
Nettoomsattning 59 6,3 21,2 21,3
Kostnader fér produktion och férvaltning -0,2 - -0,2 -
Bruttoresultat 5,8 6,3 21,0 21,3
Forsaljnings- och administrationskostnader -11,9 -8,2 -33,5 -40,9
Rorelseresultat -6,2 -1,9 -12,5 -19,6
Resultat frdn aktier och andelar i koncernféretag 50,0 20,0 50,0 20,0
Ranteintékter och liknande resultatposter 12,2 9,6 44,1 36,8
Rantekostnader och liknande resultatposter -9,0 9,0 -35,6 -35,7
Resultat efter finansiella poster 47,0 18,6 46,0 1,4
Skatter -0,0 0,0 -0,0 0,0
PERIODENS RESULTAT 46,9 18,6 46,0 1,4

I moderbolaget finns inga poster som redovisas i 6vrigt totalresultat varfér summa totalresultat verensstammer med

periodens resultat.

SSM
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Moderbolagets
balansrakning

(MSEK) 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 472,3 472,3
Fordringar hos koncernforetag 503,0 402,8
Spéarrade likvida medel 3,0 3,0
Summa anlaggningstillgangar 978,3 878,1

Omsattningstillgdngar

Kundfordringar 0,2 -
Fordringar hos koncernforetag 50,0 51,4
Fordringar hos joint ventures 0,6 -
Skattefordringar 0,2 0,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1,9 1,8
Kassa och bank 28,4 80,6
Summa omsattningstillgangar 81,2 134,1
SUMMA TILLGANGAR 1059,5 1012,2
(MSEK) 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 39,3 39,3
Overkursfond 506,5 506,5
Aktierelaterade erséttningar 4.6 4,6
Fritt eget kapital 46,8 45,4
Periodens resultat 46,0 1,4
Summa eget kapital 643,1 597,2

Langfristiga skulder
Obligationslan 396,4 393,5
Summa langfristiga skulder 396,4 393,5

Kortfristiga skulder

Skuld till koncernféretag 1,7 -
Leverantorsskulder 3,6 3,0
Ovriga skulder 51 4,9
Upplupna kostnader och forutbetalda skulder 9,6 13,7
Summa kortfristiga skulder 20,0 21,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1059,5 1012,2
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Moderbolagets rapport
over forandringar | eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie-  Ovrigt tillskjutet Balanserad

(MSEK) kapital kapital vinst Summa
Eget kapital 2017-01-01 30,1 45,4 75,5
Totalresultat
Avrets resultat 1,4 1,4
Summa totalresultat 1,4 1,4
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission vid bdrsnotering 9,2 530,8 540,0
Transaktionskostnader vid IPO -24,3 -24,3
Aktierelaterade erséttningar 4.6 4,6
Summa transaktioner med aktiedgare 9,2 506,5 4,6 520,3
EGET KAPITAL 2017-12-31 39,3 506,5 51,4 597,2
Eget kapital 2018-01-01 39,3 506,5 51,4 597,2
Totalresultat
Periodens resultat 46,0 46,0
Summa totalresultat 46,0 46,0
Summa transaktioner med aktiedgare - - - -
EGET KAPITAL 2018-12-31 39,3 506,5 97,4 643,1
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Moderbolagets
kassaflodesanalys

Okt-dec Jan-dec

(MSEK) 2018 2017 2018 2017
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Rorelseresultat -6,2 -1,9 -12,5 -19,6
Ej likviditetspaverkande poster - - - 4,6
Erhéllen rénta 12,2 9,6 44,1 36,8
Utbetald ranta -8,3 -8,3 -32,8 -32,8
Betalda inkomstskatter 0,0 -0,1 0,0 -0,1
Kassaflode fore forandring i rorelsekapitalet -2,3 -0,8 -1,1 -11,2
Kassaflode fran férandring av rérelsekapital

Minskning/6kning av 6vriga kortfristiga fordringar -2,6 28,9 0,7 -4,6
Minskning/6kning av leverantdrsskulder 1,2 2,8 0,6 1,2
Minskning/6kning av kortfristiga skulder 6,2 3,7 -2,2 4,6
Summa férandring av rorelsekapital 4,7 35,5 -0,9 1,2
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2,4 34,7 -2,1 -10,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar 4,6 -62,4 -50,2 -435,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten 4.6 -62,4 -50,2 -435,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Tillskott av kapital - -0,4 - 515,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -0,4 - 515,7
Minskning/6kning av likvida medel 7,0 -28,1 -52,2 70,4
Likvida medel vid periodens borjan 214 108,8 80,6 10,2
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 28,4 80,6 28,4 80,6
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Noter

Not 1 Allméan information
SSM Holding AB (publ), org nr 556533-3902 ar moderbolag i koncernen
SSM. SSM har sitt séate i Stockholm med adress Torsgatan 13, 111 23
Stockholm, Sverige. Verksamheten i moderbolaget bestar av koncern-
overgripande funktioner samt organisation fér VD och administrativa
funktioner. Organisation for projekt och férvaltning av fastigheter finns i
dotterbolag till koncernen. Inga fastigheter &gs direkt av moderbolaget.
SSM férvarvar, utvecklar, séljer och producerar bostader inom
Storstockholmsomradet. Samtliga belopp redovisas i miljoner kronor (MSEK)
om inte annat anges. Uppgifterna inom parentes avser féregéende ar.

Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande;

SSM Holding AB (publ) tillampar IFRS (International Financial Reporting
Standards) som de antagits av EU, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner samt Arsredovisningslagen. Denna del&rsrapport ar upprattad

i enlighet med IAS 34, Delarsrapportering. Moderbolagets redovisning
upprattats i enligt med &rsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. Som féljd av den &ndrade principen fér konsolidering

av bostadsrattsforeningar paverkas ocks&d SSM:s tidpunkt for nar intakter
redovisas. Intakten for att upplata och dverlata en bostadsfastighet redovisas
vid den tidpunkt nér kontroll dverfors till bostadskdparen, vilket i normalfallet
sker nér den individuella bostadsrattsinnehavaren tilltréder sin bostad.

Se aven not 8 Retroaktiv omrékning av finansiella rapporter.

Viktiga uppskattningar och bedémningar;

For information om viktiga uppskattningar och bedémningar som ledningen
gor vid upprattande av koncernens finansiella rapporter hanvisas till not 2

i arsredovisningen for 2017. Beslutet att byta redovisningsprincip for
konsolidering av bostadsrattsféreningar och nar intékter redovisas for
desamma innebéar att koncernen fran och med Q4 2018 gér en

foréandrad uppskattning och bedémning som har vasentlig betydelse,

se not 8 Retroaktiv omrékning av finansiella rapporter.

Effekter av nya IFRS standards;

IFRS 9, Finansiella instrument, tillampas fran 1 januari 2018. Den nya
standarden innehaller regler for klassificering och vardering av finansiella
tillgangar och skulder, nedskrivning av finansiella instrument och sakrings-
redovisning. Tillampningen av IFRS 9 har i linje med tidigare analys inte haft
nagon vasentlig paverkan pa bolagets finansiella rapportering.

IFRS 15, Intakter fran avtal med kunder, tillampas fran 1 januari 2018 och ar
ett nytt regelverk for faststallande av ataganden och transaktionspris samt nar
ett foretag ska redovisa intdkter. SSM har analyserat koncernens avtal och
samverkan med bostadsrattsforeningar for att bedoma hur intakter frén
projektutveckling av bostadsfastigheter ska redovisas. Som foljd av den
andrade principen for konsolidering av bostadsréattsféreningar paverkas ocksa
SSM:s tidpunkt for nar for den totala intkten for projektutvecklingen, det vill
saga nar intakter for markférsaljning, projektering och byggnation, redovisas.
Intékten for att upplata och Gverlata en bostadsrattsfastighet redovisas vid den
tidpunkt nér kontroll 6verfors till lAgenhetskdparen, vilket i normalfallet sker
nar den individuella bostadsrattsinnehavaren tilltrader sin lagenhet. Den
andrade tillampningen har i enlighet med IAS 8 justerats retroaktivt, det vill
saga tidigare perioder har raknats om. SSM har med anledning av detta
raknat om jamforelsetalen retroaktivt for 2017 ars finansiella rapporter och

for de tre forsta kvartalen 2018. Se &ven not 8 Retroaktiv omrékning av
finansiella rapporter.
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SSM

IFRS 16 Leasingavtal ersatter IAS 17 Leasingavtal och ska
tillampas for rakenskapsar som bérjar den 1 januari 2019. IFRS 16

har en leasingmodell fér leasetagare, vilken innebar att i stort sett alla
leasingavtal ska redovisas i rapporten dver finansiell stallning. Nyttjanderatten
(leasingtillgdngen) och skulden varderas till nuvardet av framtida
leasingbetalningar. | resultatrakningen redovisas avskrivningar pa
nyttjianderéatten och rantekostnader. Korta leasingkontrakt (tolv manader

eller kortare) och leasingavtal dar underliggande tillgang uppgar till lagt

varde behover inte redovisas i rapporten dver finansiell stallning. Dessa
kommer att redovisas i rorelseresultatet p4 samma satt som nuvarande
operationella leasingavtal. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
kommer att belastas i framtida perioder da amortering av leasingskulden
klassificeras som kassaflode fran finansieringsverksamheten.

For leasegivare innebar IFRS 16 i allt vasentligt inga éndrade regler.

SSM har under 2018 analyserat koncernens samtliga leasingavtal och
utvarderat effekterna av den nya standarden pa koncernens finansiella
rapporter. Standarden kommer paverka redovisningen av koncernens
operationella leasingavtal. Operationella leasingavtal avser bilar samt
kontorslokaler. Lokalhyresavtalen innehaller indexering av framtida
hyresavgifter och vissa andra variabla avgifter. Utver dessa har endast
leasingavtal till mindre varde identifierats sdsom exempelvis kontorsutrustning
och liknande. Leasingavtal till mindre vérde eller avtal med en kortare
hyresperiod an tolv manader kommer att redovisas som en kostnad linjart
Over leasingperioden.

SSM har inte fortidstillampat IFRS 16 och kommer att tillampa standarden
fran 1 januari 2019. Koncernen avser att tillampa den forenklade 6vergangs-
metoden, modifierad retroaktivitet, och kommer inte att rékna om jamfoérelse-
talen. Nyttjanderatter varderas till ett belopp som motsvarar leasingskulden
(justerade for forutbetalda och upplupna leasingavgifter). Vid tillampning av
IFRS 16 har koncernen anvant foljande praktiska lésningar som tillats enligt
standarden:

Samma diskonteringsranta har anvants pa en portfolj av leasingavtal med
nagorlunda liknande egenskaper. | SSM:s fall finns endast en "portfolj” av
leasingavtal vilken avser de bilar som koncernen leasat.

Operationella leasingavtal med en kvarvarande leasingperiod pa mindre an
tolv manader fran 1 januari 2019 har redovisats som korttidsavtal.

Direkta anskaffningskostnader fér nyttjanderétter har uteslutits vid
6vergangen.

Historisk information har anvénts vid bedémningen av ett leasingavtals langd
i de fall det finns optioner att forlanga eller séga upp avtal.

Koncernen har ocksa valt att inte tillampa IFRS 16 pa de avtal som inte
identifierats som leasingavtal i enlighet med IAS 17 och IFRIC 4.

SSM &r aven leasetagare avseende tomtrattsavtal, vilket medfor en férandrad
redovisning under IFRS 16. Férandringen far ingen paverkan pa resultatet,
men daremot sker en omklassificering inom resultatrékningen dér tomtratts-
avgalden istéllet for att redovisas som en rorelsekostnad inom posten Kostnad
for produktion och forvaltning kommer att redovisas som en finansiell post i
finansnettot och uppskattas vara 0,4 MSEK. Vidare kommer balansrékningen
paverkas genom att nuvardet av framtida tomtrattsavgéalder ska redovisas
som en tillgang respektive skuld. Per 1 januari 2019 bedéms skulden och
tillgngen for tomtrattsavgalder uppga till cirka 12,0 MSEK.
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SSM

For leasingataganden kommer koncernen att redovisa
nyttjanderéatter om totalt cirka 44,0 MSEK per 1 januari 2019 och
leasingskulder pa 44,0 MSEK (efter justeringar for forutbetalda och upplupna
leasingavgifter som redovisats per 31 december 2018). Redovisning av
leasingavtal i vilka SSM &r leasinggivare kommer i allt vasentligt vara
oférandrad.

Not 3 Finansiella instrument — verkligt varde

Upplysning om verkligt varde pa utl&ning och upplaning. Redovisade belopp
och verkligt varde for langfristig upplaning ar som foljer:

Det verkliga vardet pa kortfristig upplaning motsvarar dess redovisade varde,
eftersom diskonteringseffekten inte ar vasentlig. Verkliga varden baseras pa
diskonterade kassafléden med en diskonteringsranta motsvarande bedémd
effektivranta for alternativ upplaning och klassificeras i niva 2 i verkligt varde-
hierarkin, se not Finansiella instrument per kategori i arsredovisning.
Differensen mellan redovisat varde och verkligt varde bestar av till respektive
kredit hanforliga transaktionskostnader, periodiserade dver kreditens 16ptid.

Det har inte skett nagra vardedverforingar mellan nivaer och varderings-
kategorier under perioden.

(MSEK) 2018-12-31 2017-12-31
Obligationslan 396,4 393,5
Skulder till Kreditinstitut 96,6 335,5
Ovriga langfristiga skulder = 0,7
SUMMA LANGFRISTIG UPPLANING 493,0 729,8

Verkligt varde

(MSEK) 2018-12-31 2017-12-31
Obligationslan 400,0 400,0
Skulder till Kreditinstitut 96,7 335,7
Ovriga langfristiga skulder - 0,7
SUMMA LANGFRISTIG UPPLANING 496,7 736,4
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SSM

Not 4 Nettoomséattning och stdrre kunder

Koncernévergripande information. Uppdelning av intakterna fran alla

produkter och tjanster:

Jan-dec
Analys av intakter perintaktsslag 2018 2017
Projektintakter entreprenader 580,7 719,1
Forsaljning dvriga byggtjanster 42,0 21,7
Forséljning 6vriga byggvaror 13,0 1,8
Ovriga intakter 16,8 11,1
TOTAL 652,5 753,8
Totala intakter frAn stérre kunder 622,2 742,0
Antal storre kunder (>10 % av intakter) 4 3

Koncernen har sitt sate i Sverige. Intakterna harrér sig i sin helhet fran kunder

i Sverige.

Not 5 Forsaljnings- och administrationskostnader
Koncerndvergripande information. Uppdelning av forsaljnings- och
administrationskostnader i delposter:

Okt-dec Jan-dec

2018 2017 2018 2017
OH-kostnader -149 -17,3 -49,8 -45,9
Lénekostnader -20,3 -23,2 -91,1 -97,9
Administration balanserat 9,4 6,3 41,5 325
Tid balanserat 12,3 16,5 48,8 47,9
Avskrivningar -0,2 -0,7 -0,8 -1,7
Ovrigt - -0,4 - -8,7
Forsaljnings- och -13,8 -18,7 -51,4 -73,8

administrationskostnader

Not 6 Innehav i joint ventures
Informationen nedan visar beloppen som de presenteras i joint venture

bolagens redovisningar med justeringar for skillnader i redovisningsprinciper

i koncernen och JV-bolagen.

ALECTA

Konsoliderad andel utgor 30,0% Jan-dec
Resultatrékning i sammandrag 2018 2017
Nettoomsattning - 599,5
Kostnad for produktion och férvaltning -7,8 -476,9
Ovriga rérelsekostnader -0,7 -0,3
Rorelseresultat -8,5 122,3
Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intékter - -
Finansiella kostnader -3,3 -2,2
Resultat fére skatt -11,8 120,1
Skatt pa arets resultat - -
PERIODENS RESULTAT -11,8 120,1
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Balansrakning i sammandrag 2018-12-31 2017-12-31
Omsattningstillgangar

Kassa och bank 35,0 98,8
Projektfastigheter 4775 312,8
Ovriga omséttningstiligingar 0,5 1,6
Summa omséttningstillgangar 513,0 413,2
Kortfristiga skulder -22,2 -315
Summa kortfristiga skulder 22,2 -31,5
Anlaggningstillgdngar - -
Langfristiga finansiella skulder -437,4 -286,7
Ovriga langfristiga skulder - -
Summa anlaggningstillgdngar och langfristiga skulde -437,4 -286,7
NETTOTILLGANGAR 53,4 94,9
STUDENT HILL

Konsoliderad andel utgér 50,0% Jan-dec
Resultatrakning i sammandrag 2018 2017
Nettoomsattning - 19,5
Kostnad for produktion och forvaltning -2,8 -11,0
Ovriga rérelsekostnader - -3,2
Rorelseresultat -2,8 53
Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intékter - -
Finansiella kostnader -0,3 -0,6
Resultat fore skatt -3,1 4,7
Skatt pa arets resultat - -
PERIODENS RESULTAT -3,1 4,7
Balansrakning i sammandrag 2018-12-31 2017-12-31
Omséttningstillgangar

Kassa och bank 3,0 7,1
Projektfastigheter - -
Ovriga omséttningstillgangar 0,3 0,0
Summa omséttningstillgdngar 33 71
Kortfristiga skulder -3,4 -4,1
Summa kortfristiga skulder 34 -4,1
Anlaggningstillgdngar 0,9 0,9
Langfristiga finansiella skulder -1,3 -1,2
Ovriga langfristiga skulder

Summa anlaggningstillgdngar och langfristiga skulde 0.3 0.3
NETTOTILLGANGAR -0,5 2,7
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PROFI Turbinhallen

Konsoliderad andel utgdr 50,0% Jan-dec

Resultatrékning i sammandrag 2018 2017
Nettoomsattning 414,6 34,1
Kostnad for produktion och forvaltning -258,9 -23,4
Ovriga rérelsekostnader -0,0 -0,0
Rorelseresultat 155,7 10,7

Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intékter - -
Finansiella kostnader -3,0 -6,5
Resultat fére skatt 152,7 4,1

Skatt pa arets resultat - -

PERIODENS RESULTAT 152,7 4,1
Balansrakning i sammandrag 2018-12-31 2017-12-31
Omsattningstillgangar

Kassa och bank 4,3 8,2
Projektfastigheter - 605,7
Ovriga omsattningstiligingar 6,7 0,1
Summa omséttningstillgangar 11,0 614,0
Kortfristiga skulder - -153,7
Summa kortfristiga skulder - -153,7
Anlaggningstillgdngar 0,1 0,0
Langfristiga finansiella skulder - -452,0
Ovriga langfristiga skulder - -
Summa anlaggningstillg&ngar och langfristiga skulde 01 -452,0
NETTOTILLGANGAR 11,0 8,3
PARTNERS GROUP

Konsoliderad andel utgdr 50,0% Jan-dec
Resultatrékning i sammandrag 2018 2017
Nettoomsattning 0,2 0,2
Kostnad for produktion och férvaltning -32,4 -0,1
Ovriga rérelsekostnader -5,5 -13,7
Rorelseresultat -37,7 -13,6
Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intakter 0,0 -
Finansiella kostnader -0,3 -0,1
Resultat fore skatt -37,9 -13,7
Skatt pa arets resultat -0,1 -0,2
PERIODENS RESULTAT -38,1 -13,9
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Balansrakning i sammandrag 2018-12-31 2017-12-31
Omsattningstillgangar

Kassa och bank 25,1 21,1
Projektfastigheter 541,6 462,1
Ovriga omséttningstillgangar 8,7 2,7
Summa omséttningstillgangar 575,5 485,9
Kortfristiga skulder -42,1 -69,2
Summa kortfristiga skulder -42,1 -69,2
Anlaggningstillgngar - -
Langfristiga finansiella skulder -325,5 -
Ovriga langfristiga skulder -0,4 -325,5
Summa anlaggningstillgngar och Iangfristiga skulde -325,9 -325,5
NETTOTILLGANGAR 207,5 91,2
PROFI Bromma Square

Konsoliderad andel utgér 50,0% Jan-dec
Resultatrakning i sammandrag 2018 2017
Nettoomsattning 19,7 19,3
Kostnad for produktion och férvaltning -6,2 -5,4
Ovriga rérelsekostnader -14 -1,6
Rorelseresultat 33,7 12,3
Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intakter 0,0 0,0
Finansiella kostnader -10,7 -7,0
Resultat fore skatt 23,0 52
Skatt pa arets resultat 4,7 1,3
PERIODENS RESULTAT 18,3 4,0
Balansrakning i sammandrag 2018-12-31 2017-12-31
Omsiéttningstillgangar

Kassa och bank 4,0 13,0
Projektfastigheter - -
Ovriga omséattningstiligéngar 2,4 2,4
Summa omséttningstillgdngar 6.4 15,4
Kortfristiga skulder -11,1 -7.3
Summa kortfristiga skulder -111 7,3
Anlaggningstillgngar 275,1 252,4
Langfristiga finansiella skulder -233,8 -246,6
Ovriga langfristiga skulder -7,2 -2,6
Summa anlaggningstillgangar och Iangfristiga skulde 34,2 32
NETTOTILLGANGAR 29,4 11,3
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LIBU Elverket

Konsoliderad andel utgdr 50,0% Jan-dec

Resultatrékning i sammandrag 2018 2017
Nettoomsattning - -
Kostnad for produktion och forvaltning 3,0 -
Ovriga rérelsekostnader -0,0 -0,0
Rorelseresultat 3,0 -0,0

Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intékter - -
Finansiella kostnader -5,0 -
Resultat fore skatt -2,0 -0,0

Skatt pa arets resultat - -

PERIODENS RESULTAT -2,0 -0,0

Balansrakning i sammandrag 2018-12-31 2017-12-31

Omsattningstillgangar

Kassa och bank 0,6 4,6
Projektfastigheter 417,4 62,7
Ovriga omsattningstiligingar 0,3 0,3
Summa omséttningstillgangar 418,2 67,6
Kortfristiga skulder - -39,4
Summa kortfristiga skulder - -39,4

Anlaggningstillgdngar - _

Langfristiga finansiella skulder -412,4 -28,2
Ovriga langfristiga skulder -1,8 -
Summa anlaggningstillg&ngar och langfristiga skulde -414,2 -28,2
NETTOTILLGANGAR 4,0 0,0

Not 7 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter

Som sékerhet for utstéllda obligationer har aktier i SSM Fastigheter AB
pantsatts, det koncernmassiga vardet uppgar till 108,3 MSEK (154,2).
Fastighetsinteckningar har lamnats till ett belopp om 97,2 MSEK (97,2)
och foretagsinteckningar till ett belopp om 23,7 MSEK (23,7).

Eventualforpliktelser

Borgensforbindelser till forman for bostadsrattsforeningar som inte
konsolideras inom koncernen har lamnats till ett varde om 119,4 MSEK
(318,7) och for joint ventures 10,3 MSEK (10,3). Darutdver foreligger
ataganden enligt entreprenadavtal samt avtal om att férvarva osalda
bostadsratter i fardigstalld produktion. SSM &r fran tid till annan part i tvist.
Ingen pagaende tvist berdknas ha nagon vasentlig paverkan pa koncernens
stéllning och resultat.
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Not 8 Retroaktiv omrékning av finansiella rapporter
Som framgick av SSM:s delarsrapport for tredje kvartalet 2018 har Nasdaq
Stockholm under 2018 fort en dialog med bérsnoterade bostadsutvecklare
avseende tillampningen av IFRS 15 samt grunderna fér bedémningen av
huruvida bostadsréattsféreningarna ar sjalvsténdiga eller inte.

Den 10 december erhéll SSM, tillika ett antal andra borsnoterade
bostadsutvecklare, ett slutligt stéllningstagande dar Nasdaq bland annat
anger kriterier och en presumtion fér bedémning av bostadsrattsforeningars
sjalvstandighet och konsolidering. Av denna framgér att Nasdaq anser att for
att en bostadsrattforening ska anses vara sjalvstandig krévs att vissa
presumtioner rérande bostadsrattsféreningens tillsattning av styrelse och
sammansattning av styrelsen ar uppfylida. Om féreningen inte kan anses
vara sjalvstandig ska den konsolideras och intékterna ska redovisas vid en
tidpunkt (n&r kunden tar kontroll i samband med leverans till den individuella
bostadsrattsinnehavaren), inte dver tid (Ssuccessivt).

IFRS &r ett principbaserat regelverk vars tillampning kréver bedémningar och
dar olika slutsatser manga ganger ar mojliga. SSM har tidigare bedomt att
varje bostadsréattsforening med vilka entreprenadavtal ingéatts utgér en
sjalvstandig och fristdende juridisk person med en oberoende styrelse.
Styrelsens primédra ansvar ar att tillvarata de framtida bostadsratts-
innehavarnas intressen, att faststalla den ekonomiska planen och inga avtal
for foreningens rakning. Baserat pa denna bedémning har bostadsratts-
féreningar tidigare inte konsoliderats i SSM:s koncernredovisning. Intakter for
koncernens uppdrag att uppfora en fastighet pa uppdrag av féreningen har
redovisats over tid (successiv vinstavrékning).

Mot bakgrund av den nya presumtion som Nasdaq nu ger uttryck for har
SSM analyserat bolagets avtal och samverkan med bostadsrattsféreningar
och beddmt de redovisningsmassiga effekterna avseende bolagets hela
bostadsutvecklingsaffar och efter genomford analys beslutat att anpassa sin
redovisning av bostadsréattsprojekt. Den &ndrade tillAmpningen har i enlighet
med IAS 8 justerats retroaktivt, det vill sdga de tidigare perioder har raknats
om.

Som féljd av den andrade principen fér konsolidering av bostadsratts-
foreningar paverkas ocksa SSM:s tidpunkt for nar intékter redovisas. Intakten
for att uppfora och dverlata en bostadsfastighet redovisas vid den tidpunkt nar
kontroll 6verfors till bostadskdparen, vilket i normalfallet sker nar den
individuella bostadsrattsinnehavaren tilltrader sin bostad. Vid denna tidpunkt
infaller ocksd SSM:s ratt till likvid betalning for respektive bostadsréatt. Den
redovisade intékten baseras pa den faktiska intéakten per sald bostad inom
bostadsrattsprojektet och redovisas i samband med tilltrdde av respektive
bostad. Redovisad kostnad per sald bostad baseras pa bostadens andel av
fastighetens totala kostnad vid projektets fardigstéllande. Under
byggnationstiden redovisas upparbetade kostnader som en varulagertiligang,
inom posten Projektfastigheter och bostadsrattsféreningens skulder redovisas
som korta respektive langfristiga rantebarande skulder i SSM:s balansrakning.
SSM bedomer att tidpunkten nar bostadsrattsféreningen erhaller slutplacering
av sin langfristiga ranteb&rande finansiering &r det tillfalle da kontrollen av
bostadsrattsforeningen inte l&angre ar betydande och féreningen, med
beaktande av Nasdags kriterier och presumtion, inte lAngre ska konsolideras
inom koncernen.
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Den andrade principen har saledes medfort en paverkan pa
koncernens tidigare redovisade resultat och balansrakningar. For att
tydliggora effekterna av denna anpassning féljer nedan omraknade resultat-
och balansrakningar i sammandrag. Balansrakningen under 2017 paverkas
betydligt till foljd av att flertalet bostadsrattsprojekt i produktion drevs i egen
regi, ndgot som avtar under 2018 da dessa bostadsrattsprojekt fardigstallts.
Forandringen av bolagets resultat under 2018 &r en konsekvens av en hdg
andel av fardigstallda bostadsrattsprojekt under aret. Se dven avsnittet om
Kommentarer till resultatutveckling fér en djupare analys och forklaring till
periodens resultat. Effekten av genomftrda justeringar framgar nedan samt
av pressmeddelande den 6 februari 2019 med titeln SSM tillampar ny
redovisningsprincip for bostadsutveckling genom bostadsrattsforeningar;

Omraknings-
Innan justering effekt Efter justering
Okt-dec Okt-dec
2017 2017
Nettoomsattning 107,3 133,8 241,0
Kostnader fér produktion och forvaltning -101,1 -116,6 -217,7
Bruttoresultat 6,2 17,2 23,4
Forsaljnings- och
administrationskostnader -18,7 - -18,7
Ovriga intékter 3,5 -3,6 -0,0
Resultatandel i joint ventures 13,4 -5,6 7,7
Rorelseresultat 4,4 8,0 12,4
Summa finansiella kostnader och intékter -7,1 -1,1 -8,2
Resultat fore skatt -2,7 6,9 4,2
Inkomstskatt 0,2 - 0,2
Resultat -2,5 6,9 4,5
Resulta per aktie fére och efter -0,06 0,11
utspéadning (SEK)
Genomshnittligt antal aktier under perioden 39 252 542 39 252 542
Omréknings-
Innan justering effekt Efter justering
Jan-dec Jan-dec
2017 2017
Nettoomséttning 516,2 237,6 753,8
Kostnader for produktion och forvaltning -448,2 -187,4 -635,6
Bruttoresultat 68,0 50,2 118,2
Forséljnings- och
administrationskostnader -73,8 - -73,8
Ovriga intakter 126,5 19,2 145,6
Resultatandel i joint ventures 49,5 -12,9 36,6
Rorelseresultat 170,2 56,4 226,7
Summa finansiella kostnader och intakter -31,0 -6,9 -37,9
Resultat fore skatt 139,2 49,6 188,8
Inkomstskatt -0,0 - -0,0
Resultat 139,2 49,6 188,8
Resulta per aktie fére och efter 3,78 5,12
utspadning (SEK)
Genomsnittligt antal aktier under perioden 36 820 223 36 820 223
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Omréknings-

Innan justering effekt Efter justering
Jan-sep m
2018 2018
Nettoomsattning 221,1 373,2 594,2
Kostnader for produktion och forvaltning -193,1 -355,9 -548,9
Bruttoresultat 28,0 17,3 45,3
Forsaljnings- och
administrationskostnader -37,7 - -37,7
Ovriga intékter 13,4 -6,6 6,9
Resultatandel i joint ventures 8,4 62,5 70,9
Rorelseresultat 12,2 73,2 85,4
Summa finansiella kostnader och intakter -23,1 - -23,1
Resultat fore skatt -10,9 73,2 62,2
Inkomstskatt -0,6 - -0,6
Resultat -11,5 73,2 61,7
Resulta per aktie fére och efter utspadning -0,29 1,57
(SEK)
Genomsnittligt antal aktier under perioden 39 252 542 39 252 542
Omraknings-
Innan justering effekt Efter justering
2017-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstiligdngar 1,4 - 1.4
Innehav i joint ventures 206,8 -125,6 81,3
Fordringar hos joint ventures 343,7 22,3 366,0
Ovriga langfristiga fordringar 135,2 -47,2 88,0
Projektfastigheter 427,9 279,1 706,9
Kundfordringar 19,3 -0,1 19,3
Upparbetade ej fakturerade intékter 70,9 -70,9 -
Ovriga fordringar 110,6 -65,6 45,0
Likvida medel 310,2 359 346,1
Summa tillgdngar 1626,0 28,0 1654,0
SKULDER OCH EGET KAPITAL
Summa eget kapital 962,6 -211,1 751,4
Ovriga avsattningar 12,5 - 12,5
Obligationslan 393,5 0,0 393,5
Skulder till kreditinstitut 97,1 238,4 335,5
Ovriga skulder 133,4 0,7 134,1
Upplupna kostnader och férutbetalda 26,8 -0,0 26,8
intakter
Summa skulder och eget kapital 1626,0 28,0 1654,0
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Omréknings-

Innan justering effekt Efter justering
2016-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstiligdngar 1,8 - 1,8
Innehav i joint ventures 187,1 -112,7 74,5
Fordringar hos joint ventures 72,1 58 77,9
Ovriga l&ngfristiga fordringar 203,8 -195,1 8,7
Projektfastigheter 208,8 647,1 855,9
Kundfordringar 29,4 - 29,4
Upparbetade ej fakturerade intéakter 163,4 -163,4 0,0
Ovriga fordringar 105,5 -14,0 91,4
Likvida medel 63,9 2,3 66,2
Summa tillgangar 1035,8 170,0 1205,8
SKULDER OCH EGET KAPITAL
Summa eget kapital 301,3 -260,7 40,6
Ovriga avsattningar 14,4 R 14,4
Obligationslan 390,7 -0,1 390,6
Skulder till kreditinstitut 132,8 430,3 563,1
Ovriga skulder 161,1 0,4 161,5
Upplupna kostnader och forutbetalda 35,5 - 35,5
intakter
Summa skulder och eget kapital 1035,8 170,0 1205,8
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Styrelsens
underskrifter

SSM

Styrelsens och verkstéllande direktdren forsékrar att bokslutskommunikén
ger en rattvisande dversikt av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stéllning och resultat, samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som moderbolaget och de bolag som ingér i koncernen star for.

Stockholm den 20 februari 2019

Anders Janson
Styrelseordférande

Bo Andersson
Ledamot

Per Berggren
Ledamot

Sheila Florell
Ledamot

Ulf Morelius
Ledamot

UIf Sjostrand
Ledamot

Jonas Wikstréom
Ledamot

Mattias Roos
VD & koncernchef

Revisorns granskning

Denna bokslutskommuniké har inte
varit foremal for granskning av
bolagets revisorer.
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Definitioner

SSM

Antal utestdende aktier
Antal registrerade aktier vid periodens utgang
justerat fér genomford split.

Balansomslutning
Summa tillg&ngar.

Bokad lagenhet

Antal lagenheter som bokats med
bokningsavtal dér kdparen éven
betalat bokningsavgift.

Bruttomarginal
Bruttoresultat i férhallande till nettoomséttning.

Bruttoresultat
Nettoomsattning med avdrag for kostnad for
produktion och forvaltning.

Eget kapital per aktie

Eget kapital som kan hanforas till
moderbolagets aktieagare i férhallande till
antalet utestdende aktier vid periodens utgang
justerat for genomférd split.

Kassalikviditet
Omsattningstillgdngar exklusive lager
i forhallande till kortfristiga skulder vid
periodens utgang.

Nettoomsattning joint

ventures
Total nettoomséttning i joint ventures.

Nettoomsattning inklusive
joint ventures

Nettoomsattning for koncernen samt netto-
omsattning for joint ventures.

Resultat efter skatt per aktie
Periodens resultat efter skatt i férhallande till
genomsnittligt antal utestdende aktier.

Rantabilitet pa eget kapital
Resultat efter skatt i forhallande till
genomsnittligt eget kapital.

Rantetackningsgrad
Resultat efter finansiella intakter i forhallande
till finansiella kostnader.

Rorelsemarginal
Rorelseresultat i procent av nettoomséttning.

Rorelseresultat
Resultat fore finansiella poster.

Skuldsattningsgrad

Totala skulder i forhallande till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning
vid periodens utgang.

Utdelning per aktie, SEK
Utdelning i svenska kronor i férhallande till
antalet utestdende aktier vid periodens utgang
justerat for genomford split.

Antal anstéallda
Antal kontrakterade anstéllda vid periodens
slut.

Antal lagenheter i produktion
Antal lagenheter som har produktionsstartats
och inte avslutats.

Antal fardigstéallda lagenheter
Antal lagenheter i projekt som slutavraknats
under perioden.

Projektoptimering

Forandringar i antal byggratter som skett
under perioden i bolagets sedan tidigare
férvarvade projekt.

Byggratt

Prognosen for senaste period éver hur manga
lagenheter som kan utvecklas inom bolagets
projekt.

Projekt

Ett projekt uppstar nar bolaget férvarvat eller
avtalat om tvingande forvéarv eller option pa att
f& direkt eller indirekt férvarva en fastighet
avsedd att utvecklas till bostader.

Ackumulerat antal salda
lagenheter

Totalt antal lagenheter i produktion som ar
sélda med forhandsavtal eller upplatelseavtal
till en bostadsrattsférening eller till en kom-
mersiell fastighetségare.

Salda lagenheter
Antal lagenheter som sdlts med bindande
férhandsavtal eller upplatelseavtal.

Sald andel i produktion
Ackumulerat antal sdlda lagenheter i for-
hallande till antal lagenheter i produktion.

SSM tillampar European Securities and Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer om Alternativa
Nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att gora alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga,
tillfrlitliga och jamférbara och darmed framja deras anvéndbarhet. Med ett alternativt nyckeltal
avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell
stallning, finansiellt resultat eller kassafléden som inte definieras eller anges i tillampliga regler for
finansiell rapportering; IFRS och Arsredovisningslagen. Avstamning av alternativa nyckeltal finns

p& www.ssmlivinggroup.com.
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| korthet

SSM producerar prisvarda och funktionssmarta bostader
med attraktiva gemensamhetsytor, néra allméanna
kommunikationer i citynara lagen till bolagets malgrupp

— morgondagens urbaniter. Bolagets vision &ér en bostads-
marknad med plats for s& manga manniskor som majligt och
bolaget har som malsattning att producera 50 procent
bostadsratter och 50 procent hyresratter. SSM ar

den ledande bostadsutvecklare i sin nisch inom Stor-
stockholmsomradet och har cirka 6 500 byggratter i sin
projektportfolj. SSM har som malsattning att arligen
succesivt utdka antalet produktionsstarter for att uppna
produktionsstart av minst 1 500 bostéder per 2023. SSM ar
noterad pa Nasdaq Stockholm sedan den 6 april 2017.

Kommande rapporteringstillfallen
Delarsrapport Q1 2019 15 maj 2019
Arsstamma 2019 15 maj 2019
Delarsrapport Q2 2019 28 augusti 2019
Delarsrapport Q3 2019 19 november 2019

SSM:s finansiella rapporter finns att ladda ner

fran www.ssmlivinggroup.com

Finansiella méal & utdelningspolicy

SSM:s finansiella mél syftar till att bibehalla en langsiktig
stabil [Bnsamhet och vardetillvaxt for att ge aktiedgare god
avkastning.

Rorelsemarginal >20 procent

Soliditet >30 procent

Rantabilitet pa eget kapital >25 procent
Rantetackningsgrad >2 ggr

SSM:s utdelningsmal syftar till att sakra sdval 4garnas
avkastning pa insatt kapital som bolagets behov av medel
for att utveckla verksamheten.

e Utdelning >30 procent av resultat efter skatt

Kontaktinformation

Mattias Roos, VD & koncernchef
E-post: mattias.roos@ssmliving.se
@RoosMattias

Ann-Charlotte Johansson
Kommunikations- & IR-chef

E-post: ann-charlotte.johansson@ssmliving.se
Tel: +46 (0)761-65 17 71
@AnnCharlotteSSM

Informationen i denna rapport ar sddan information som SSM Holding AB (publ) &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknads-
missbruksforordning och den svenska lagen om vardepappersmarknad. Informationen lamnades, enligt ovanstaende
kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 21 februari 2019 kl 07:30 CET.

www.ssmlivinggroup.com
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http://www.ssmlivinggroup.com/
https://www.linkedin.com/company/ssm-bygg-&-fastighets-ab/
https://twitter.com/search?f=tweets&q=anncharlottessm&src=typd
https://www.facebook.com/ssmliving/
https://www.instagram.com/ssmliving/

