Bokslutskommuniké 2019

”Grunden lagd for tillvaxt
med ett balanserat risktagande.”

Sammanfattning oktober — december 2019

Nettoomséttning i egen regi 6kade till 36,1 MSEK (58,2).
Rorelseresultat uppgick till 1,0 MSEK (-33,6).

165 privatpersoner tilltrddde sina bostéader i bostadsrattsprojektet
West Side Solna. Resultateffekten fran inflyttningarna sker med viss
fordrgjning till foljd av att projektet bedrivs i JV-struktur och uppgar
till 23,1 MSEK for kvartalet. Inflyttningarna fortsatter under 2020.
Kassaflode fran lopande verksamhet uppgick till 33,5 MSEK (-2,8),
dar atergdngen av projekt Bromma Boardwalk till Niam paverkade
kassaflodet positivt med 27,1 MSEK.

Tilldelning av markanvisning for 150 bostadsratter i Sjostadshojden,
Hammarby. Projekt Bromma Square med 355 byggratter avyttrades
till befintlig JV-partner.

Villkorad dverenskommelse tecknad med en majoritet av obligations-
innehavare om tvaarig férlangning av nuvarande obligationslan.
Refinansiering av samtliga fastighetskrediter om 114,0 MSEK

via tvaarsavtal med Collector Bank.

Peter Wagstrom, valdes in som ny styrelseledamot och

Casper Tamm, CFO, lamnar bolaget senast under Q2 2020.
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Sammanfattning januari — december 2019

Nettoomséttning i egen regi uppgick till 212,3 MSEK (652,5).
Entreprenadverksamheten avyttrades samtidigt skedde en dversyn
av bolagets verksamhet och omvarld. Resultatet fran 6versynen
bekraftar SSM:s starka karna men har aven inneburit att helrs-
resultatet belastats av betydande, icke kassaflodespaverkande,
nedskrivningar.

Arets rorelseresultat rensat fér omvarderingar, samt andra poster
av engangskaraktar, uppgick till -59,2 MSEK (65,3), inklusive
namnda poster uppgick rorelseresultatet till -415,5 MSEK (51,8).
Baserat pa 6versynen avser SSM i nartid att fokusera pa
hyresréattsprojekt med enstaka inslag av bostadsrattsprojekt.
Kassaflode fran I6pande verksamhet uppgick till -63,9 MSEK
(172,4).

Taby Turf med 178 hyresratter produktionsstartades och tilltraddes
av bostadsbolaget Willhem.

Mattias Lundgren tillsattes som interim VD i juni 2019, en roll som
overgick i fast tjanst i januari 2020.

Vasentliga handelser efter balansdagen
Huvudégaren Eurodevelopment avyttrade 15 januari 2020, 11 600 000 aktier (motsvarande 29,55% av kapital och roster i SSM) till Amasten
Fastighets AB via dotterbolag samt 3 800 000 aktier (motsvarande 9,7% av kapital och réster i SSM) till Gésta Welandsson med bolag.
SSM har kallat till méte med obligationsinnehavarna genom skriftligt férfarande for att besluta om villkorsandring géllande bolagets

utestadende obligationslan.

Erik Lemaitre, affarsutvecklingschef och medlem av koncernledningen, lamnar SSM fér extern tjanst senast under Q2 2020.
Avtal om forséljning har tecknats i syfte att avyttra projekten Jarnet och halften av Alvsjo Quarters, samt avsiktsférklaring om forsaljning

av Tellus Towers. Képaren till projekten ar narstaende till SSM.

Bolaget har kallat till extra bolagsstémma den 11 mars 2020 i syfte att bemyndiga styrelsen att fatta beslut om emission av aktier och/eller
konvertibler samt slutféra forséljningen av projekten Jarnet och Alvsjé Quarters.

Baserat pa bolagets nya femariga affarsplan har styrelsen antagit nya finansiella mal. Malen anger rérelsemarginal >10,0 procent,
soliditet >40,0 procent och rantabilitet pa eget kapital >15,0 procent. Utdelningspolicy kvarstar.

Nuvarande finanschef Ola Persson &r utsedd till SSM:s CFO per 1 mars 2020.

Nyc keltal Okt-dec Jan-dec

(MSEK) 2019 2018 2019 2018
Nettoomsattning 36,1 58,2 2123 652,5
Nettoomséttning JV 580,4 -34,8 634,3 4345
Rorelseresultat 1,0 -33,6 -415,5 51,8
Periodens resultat efter skatt -20,4 -46,4 -447.,5 15,3
Rorelsemarginal, % 2,7 -57,7 -195,7 7,9
Rantetackningsgrad, ggr 0,2 -3,1 -7.4 15
Soliditet, % 34,0 57,0 34,0 57,0
Rantabilitet p& eget kapital, % -24,8 -23,5 -82,4 2,0
Resultat per aktie, SEK -0,52 -1,18 -11,40 0,39
Antal forvarvade byggratter 150 -200 -318 100
Resultatavraknade bostader, antal 165 2 179 244
Produktionsstartade bostadsratter, antal - - -204 -
Bostadsratter i produktion, antal 440 899 440 899
Sélda bostadsrétter i pagdende produktion, antal 435 871 435 871
Salda bostadsrétter i produktion, % 98,9 96,9 98,9 96,9
Produktionsstartade hyresratter, antal - - -94 270
Hyresrétter i produktion, antal 178 272 178 272
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VD-kommentar

Grunden lagd for tillvaxt med ett balanserat risktagande
Efter att ha varit koncernchef och VD for SSM sedan juni 2019 &r det nu dags
att gora bokslut. Det har varit ett handelserikt ar fér bolaget dér vi skapat en
plattform for framtiden. Vi har genomfort en omfattande dversyn av bolagets
verksamhet och strategier, optimerat affirsmodellen, antagit en ny affarsplan,
skapat forutsattningar fér en langsiktig stabil finansiering bade vad galler
obligations- som fastighetsl&n, avslutat projekten Bromma Square och Bromma
Boardwalk med positiva kassafldden, och sist men inte minst levererat bostader
pa utsatt tid i projektet West Side Solna.

Optimerad affarsmodell, ny femarig affarsplan starker balansrakningen
SSM har en stark karna i form av malgrupp, bostadskoncept, hemmamarknad
samt byggréatternas mikrolage nara sparbundna kommunikationer. Utifran en
optimerad affarsmodell, som bland annat innefattar justerad finanspolicy med
lagre risktagande, andrad séljstrategi dar vi inte séljer bostadsratter innan fardig
detaljplan samt avyttring av bolagets entreprenadverksamhet, kommer vi
successivt att vidareutveckla bolagets starka kéarna framover. Var affarsplan
fokuserar p& att generera kassafloden och starka balansrakningen. SSM kommer
darfor i nartid att fokusera pa affarer som ger positiva kassafloden. | praktiken
innebar det en prioritering av hyresrattsprojekt via forward-funding. Detta medforde
att vi under Q3 andrade inriktningen pa och avslutade projekt, vilket gav upphov

‘(.

"Grunden ar |agd till betydande, icke kassaflodespaverkande, omvarderingar.

f()l‘ tlllvaXt med Skapqt fOrutséttninga}.r for en langsiktig stabil fin_an:sier_ing _ i

ett balanserat att Skapa basta moiga forteatiningar for en lngeiig stabl fmansiering av
risktagande.” med & mejoret av bolagets obligationsagare avseende en tvaang forAngnng

av befintligt obligationslan. Det formella rostningsforfarandet avseende detta pagar
for narvarande. Under slutet av aret refinansierades aven bolagets fastighetslan

”Fokus pé hyresré_tts_ genom att ett antal lan spridda hos olika banker samlades till ett fastighetslan med
. tva ars loptid. Som en sista komponent i att skapa langsiktig stabilitet har styrelsen
projekt med enstaka i SSM kallat till en extra bolagsstimma i syfte att 6ka bolagets egna kapital via en
. . nyemission i ett intervall om 100 — 400 MSEK. Det &r bolagets bedémning att en
mslag av bostadsratts- refinansieringslsning kommer att vara pé plats i tid for att Isa det obligationslan

. . T som forfaller i maj 2020.

projekt i nartid.

Positivt resultat for Q4, helarsresultatet paverkat av omvarderingar/
poster av engangskaraktar

’ . . - I o .
POSltht resu|tat for Kvartalets rorelseresultat uppgick till 1,0 MSEK (-33,6). Under aret har tre projekt,
o West Side Solna, Metronomen och Taby Turf, med sammanlagt 618 bostader varit
Q4, helarsresultat i produktion. Hyresréttsprojektet Taby Turf tilltraddes under Q3 2019 av Willhem,
vilket har gett en positiv paverkan pa kassaflodet men en marginell resultat-
belaStaS av, paverkan. Under september — december har 178 bostadskopare, av totalt 252
. . stycken, tilltratt sina bostéader i bostadsrattsprojektet West Side Solna och under
icke kassaflodes- 2020 har tilltraden fortsatt. Resultatframtagande frén inflyttningarna i West Side
) Solna sker med viss fordrdjning till foljd av att projektet bedrivs i JV-struktur och
paverkande, uppgar till 23,1 MSEK for Q4.
- . )
nedSknvnlngar- Helarsresultatet ar paverkat av betydande omvarderingar, samt andra poster

av engangskaraktar och uppgick till -415,5 MSEK (51,8). Nedskrivningar har
genomforts med -312,7 MSEK. Utdver det har avslutade entreprenadkostnader,
nedlagda kostnader i avslutade projekt samt negativa resultatandelar fran JV-projekt
belastat arets resultat med ytterligare -59,1 MSEK.

God marknad, bra projekt och néjda kunder
Bostadsmarknaden i Storstockholm praglas av bostadsbrist och en stabiliserad
bostadsrattsmarknad. Min bedémning ar att SSM:s projekt val matchar de behov
som finns p& marknaden. Med en stabilare finansiell stallning innebér det att SSM
6ver kommande ar successivt kan realisera de varden som finns i den starka
byggrattsportféljen.

Mattias Lundgren
VD & koncernchef
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Storstockholms

bostadsmarknad

"Stark aterhamtning
av hushallens
fortroende under
2019 pa en marknad
| stort behov av
bostader.”

Prisniva och antal salda bostadsratter

i Storstockholm
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Behovet av bostader i Storstockholm &r betydande
Storstockholm tillhdr en av de snabbast vaxande regionerna i Europa

befolkningsmassigt. Officiella prognoser anger att regionen kommer att 6ka
fran nuvarande narmare 2,4 miljoner invanare till 2,8 miljoner invanare inom
en tiodrsperiod. Enligt Boverket motsvarar inte nuvarande produktionstakt
av nyproducerade bostader regionens reella behov, trots att produktionen
av bostader forvantas oka nagot under 2020.

Stark aterhamtning av hushallens fortroende under 2019
Efter ett starkt 2019, dar SEB:s Boprisindikator 6kade fran 0 till 43,
ar inledningen p& 2020 mer avvaktande och en dkad andel hushall tror
pa stillastdende priser. Riksbankens rantehéjning och de samre allman-
ekonomiska utsikterna ar troliga orsaker till hushallens mer neutrala
installning anger SEB i sin Boprisindikator fran januari 2020.

Okande andel nyproducerade hyresratter
Antal invanare i kon till Stockholms bostadsférmedling 6kade under 2019

till 674 720 (635 730), varav 13,0 procent beddms vara aktivt sékande.
Stockholms bostadsférmedling 6kade antalet formedlade hyresbostéder
till 15 030 (13 455) under aret. Av antalet formedlade hyresratter bestod
22,1 (19,3) procent av nyproducerade hyresréatter.

Stigande priser och stabil forsaljningsvolym for bostadsratter
Forsaljningsvolymen av bostadsrétter i Storstockholm dkade under aret och
40 718 (36 418) bostadsratter saldes enligt Svensk Méaklarstatistik, varav 54,0
(57,0) procent utgjordes av ettor och tvdor. Under fjarde kvartalet 2019 saldes
10 000 bostadsréatter i regionen, varav 5 382 (5 049) stycken utgjords av ettor
och tvaor. Genomsnittligt pris for ettor och tvéor tkade under kvartalet vid
arsvis jamforelse och uppgick till 64 251 (61 078) SEK/kvm. For bostadsrétter
med en bostadsyta upp till 45 kvadratmeter 6kade snittpriset till 74 238
(71 556) SEK/kvm. Baserat pa statistik fran Booli saldes 1 461 (1 029)
nyproducerade bostadsrétter i Storstockholmsomradet under kvartalet.
Utbudet av nyproducerade bostadsréatter till forséljning fortsatter att avta
och uppgick till 6 168 (7 848) stycken bostadsratter vid utgdngen av 2019.

Prisniva och antal nyproducerade bostadsratter
till forsaljning i Storstockholm
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Projektportfol]

PRODUKTIONSSTARTADE PROJEKT Sélda
Saljgrad

Upplatelse- Produktions- Under Q4 per 31/12
Projektnamn form Bostader BOA Omrade start Inflyttning 2019 Totalt 2019, %
West Side Solna (JV) Brf 252 11906 Solna Q3 2017 Q32019 - Q1 2020 - 252 100,0
Metronomen (JV) Brf 188 7612 Telefonplan Q12018 Q1 2020 - Q4 2020 1 183 97,3
Summa 440 19518 435 98,9
Taby Turf Hr 178 8701 Taby Q32019 Q32021 - Q4 2021 n/a 178 100,0
Summa 178 8701 178 100,0
PROJEKT UNDER UTVECKLING Tidigast mojliga

Uppléatelse- Status Status produktions- férsta
Projektnamn form Bostader BOA Omréade planprocess markférvarv start inflyttning
Platform West Brf 109 4901 Taby Lagakraftvunnen Forvérvsavtal 2020 2021

detaljplan
Sollentuna Hills Hr 94 5890 Sollentuna Samrad Forvarvsavtal 2020 2023
Sollentuna Quarters ~ Hr 94 5070 Sollentuna Samrad Forvéarvsavtal 2020 2023
Elverket Nacka (JV)  Hr 486 19019 Nacka Samréd Lagfart 2021 2023-2024
Kandidaten (JV) Hr 77 2300 Bromma Planskede Markanvisning 2021 2022
Spanga Studios Hr 167 6 440 Spanga Samrad Lagfart 2021 2024
The Loft (V) Hr 120 2968 Taby Planskede Forvarvsavtal 2021 2023
Jérla Station (JV) Brf 159 6 644 Nacka Startskede Lagfart 2022 2024
Kosmopoliten Brf 204 10 122 Kista Samréd Markanvisning 2022 2024
Tellus Towers (JV) Brf 911 37 661 Telefonplan Tidigt samrad Markreservation 2022 2025
Tellus Towers (JV) Hr 323 14 013 Telefonplan Tidigt samrad Markreservation 2022 2025
Urbaniten Brf 250 12700 Héagersten Samréd Forvarvsavtal 2022 2025
Wiking Hr 150 7000 Sollentuna Planskede Lagfart 2023 2025
Jarnet Brf 240 11550 Ulvsunda Forstudie Markanvisning 2024 2026
Alvsjo Quarters Hr 516 21000 Alvsjo Forstudie Lagfart 2024 2027
Sjostadshojden Brf 150 12 000 Hammarby Forstudie Markanvisning 2025 2027
Sjostad

Summa 4050 179278
Summa 4668 207 497
PROJEKT UNDER UTVARDERING Tidigast mojliga

Uppléatelse- Status Status produktions- férsta
Projektnamn form Bostader BOA Omréade planprocess markférvarv start inflyttning
Akalla City Hr 190 8700 Akalla Planskede Lagfart n/a n/a
East Side Spanga Hr 237 7500 Spanga Forstudie Lagfart n/a n/a
Tentafabriken (JV) Brf 72 1828 Sollentuna Forstudie Forvarvsavtal n/a n/a
Taby Market Brf 134 4205 Taby Lagakraftvunnen Forvérvsavtal n/a n/a

detaljplan

Orjan Hr 170 5370 Spanga Forstudie Lagfart n/a n/a
Total 803 27 603

Information om respektive projekt &r i allt vasentligt bolagets aktuella bedémning av respektive projekt i sin helhet. Dessa bedémningar och det
slutliga utfallet av respektive projekt kan komma att férandras pa grund av faktorer, sdval inom som utom bolagets kontroll, till exempel utformning
av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt att vissa projekt ar i planeringsfas och planen darfér kan komma att férandras.

Under Q3 2019 genomférde SSM en 6versyn av bolagets verksamhet och omvarld. Oversynen resulterade i att en stérre andel projekt destinerades
till att bli hyresrattsprojekt samt att ett antal projekt fortsatt behdver utvarderas. Projekt under utvardering utgdr ur den aktiva projektportféljen fram
till dess att utvarderingen ar klar.

(1). Salda bostadsratter definieras som antal legalt bindande férhandsavtal tecknade med slutkund.

(JV). SSM bedriver JV-samarbeten. For narvarande finns JV-samarbete med Partners Group (Tellus Towers, Jarla Station samt Metronomen),

Alecta (West Side Solna), Studentbacken (Tentafabriken, The Loft samt Kandidaten) samt Libu Invest (Elverket Nacka). Per 31 december 2019
var cirka halften av SSM:s byggrétter inom ramen for JV-samarbeten.
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Portfoljutveckling

"En stor andel
av bostadsratts-
projektet West
Side Solnas
tilltréden skedde
under fjarde
kvartalet.”

Andel byggratter,
per kommun

'O

= Stockholm

= Nacka

m Taby

= Sollentuna
Solna/Sundbyberg

Andel byggratter,
hyres- och bostadsratter

= Hyresratter
= Bostadsratter

Under Q3 2019 andrade SSM definitionen av produktionsstartat projekt
till att endast inkludera projekt dar det finns pabérjad byggnation.

Vid kvartalets utgang fanns tre projekt i produktion motsvarande
618 bostader. Tva av projekten, West Side Solna och Metronomen,
ar bostadsrattsprojekt med totalt 440 bostadsratter.

Under september — december 2019 har 178 bostadskdpare tilltratt sina
bostader i West Side Solna. Inflyttningarna i projektet fortsatter under 2020.
| projektet Metronomen pabdrjas tilltraden av privatpersoner i mars

2020. Hyresrattsprojektet Taby Turf, som sedan tidigare &r salt via forward-
funding till bostadsbolaget Willhem, tilltréddes av Willhem under Q3 2019.
Taby Turf férvantas vara inflyttningsklart under senare delen av 2021.

Saljgraden i SSM:s bostadsrattsprojekt i produktion uppgick till 98,9 procent
vid kvartalets utgéng, vilket begransar majligheten till nyforsaljning for
narvarande.

Under 2019 har det skett justeringar i bolagets projektportfolj till féljd av

den dversyn av byggrattsportféljen som genomférdes under Q3 2019.
Utvarderingen resulterade i att en storre andel byggratter an tidigare numera
ar destinerade till hyresrattsprojekt. Projektet Bromma Boardwalk atergick il
Niam samtidigt som sju projekt togs bort fran utvecklingsportféljen for att
utvarderas ytterligare. Tva av dessa projekt, Bromma Square samt Bromma
Tracks Il har avyttrats respektive avvecklats under Q4 2019 (se aven sidorna
8 — 9 for information om ekonomisk effekt av ovan). Ovriga projekt kvarstar
for fortsatt utvardering.

| januari 2019 fattade Stockholms Stadsbyggnadsnamnd beslut om fortsatt
planarbete for Tellus Towers. For narvarande pagar planarbete tillsammans
med Stadsbyggnadskontoret for att ta fram kompletterande underlag till
ordinarie samrad.

Under Q4 2019 tilldelades SSM en direkt markanvisning av Stockholms stad
i Sjostadshojden, Hammarby motsvarande 150 byggrétter.

Vid arets utgang uppgick projektportfolien till 4 668 byggratter. Cirka héalften
av de 4 050 byggratter som &r under utveckling planeras till att bli hyresratter.

| nartid ar det bostadsrattsprojektet Platform West samt hyresrattsprojekt som
ar ndrmast produktionsstart.
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Projekt i produktion

West Side Solna (Solna) bestar av 252 bostadsratter centralt belagna ‘i‘l\f\
vid tunnelbana, shopping, nérhet till rekreation och har en Urban i
Score om 100 poang. Bostaderna bestar av ett till fyra rum med kok
och BOA varierar mellan 23 — 97 m?, varav 91 procent &r ettor och
tvdor med en BOA om 23 — 56 m?. De flesta bostaderna har tiligang
till egen balkong och sociala ytor finns i form av gemensam terrass
och utomhuspool. Projektet ar slutsalt. Inflyttning paborjades i slutet
av september 2019 och fortgar darefter med tyngdpunkt under Q4
2019/Q1 2020. Projektet har som tidigare kommunicerats drabbats
av tvistemal med kunder som vill IAmna sina férhandsavtal. Dom i
enskilt fall frAn maj 2019 utfoll till Brf WSS férdel och tingsratten
bekraftade i domen att forhandsavtalet i WSS var giltigt och att
koparens havning darmed var ogrundad. Brf WSS saljer om
bostadsratter med havda férhandsavtal. Vid rapportens publicering
finns det cirka 90 procent tecknade upplatelseavtal i foreningen. .

Prisnivan for omséalda lagenheter &r i nivd med ursprungliga WeSt Slde SOI na
insatspriser. Projektet drivs i samarbete med Alecta.

Metronomen (Telefonplan) bestar av 188 bostadsratter
och ar belaget i ett livfullt och urbant omrade som praglas
av Konstfacks narvaro. Projektet har en Urban Score om
100 poang. 91 procent av bostaderna &r ettor och tvaor,
de flesta med egen balkong och en BOA om 29 — 63 m?.
Sociala ytor finns i form av en gemensam takterrass.
Forsaljningsgraden uppgar till 97,3 procent vid kvartalets
utgang. Till foljd av forskjutningar i projektets tidplan har ett
40-tal forhandstecknare stamt féreningen med avsikten att
lamna projektet. Férhandling i tingsréatt ar planerad till
sommaren 2020. Féreningen har paborjat att hava tvistande
kunder for att sélja om bostaderna nar de ar fardig-

m etro nomen producerade. Forsta inflyttning beraknas till slutet av Q1

b 2020. Projektet drivs i samarbete med Partners Group.

Taby Turf (Taby) bestar av 178 hyresréatter och ar SSM:s
forsta hyresréttsprojekt i produktion. Projektet utgdr en del
av den nya stadsdelen Taby Park som pa sikt ar planerad
till minst 6 000 bostader och &r attraktivt belaget nara Taby
centrum och 400 meter frAn Roslagsbanans station Galoppfaltet.
Projektet har en Urban Score om 91 poang och fastigheten
planeras for att f& en spannande gestaltning dar arkitekturen
kommer att variera med olika hushdjder och skiftande fasad-
material av tegel och puts. Bostaderna bestar av ett till tre

rum med kok med 35 — 70 m? BOA, varav 85 procent ar ettor
och tvdor med en BOA om 35 — 48 m?. Projektet omfattar aven
kommersiella lokaler i form av tre butikslokaler samt en férskola
for cirka 40 — 60 barn. Projektet ar salt vidare via forward-
funding till bostadsbolaget Willhem till ett forsaljningspris

om 473,0 MSEK. Willhem tilltradde projektet Q3 2019.
Inflyttning beraknas till 2021.

w

|
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Projektportfol]

SSM erbjuder smarta och prisvarda boenden riktade till malgruppen 20 — 44 ar med "normala” inkomster. For att
framtidssakra relevans och tillganglighet for malgruppen optimeras standigt bolagets boendekoncept. Under 2018
lanserade SSM Urban Score, ett transparent index som rankar fyra relevanta omraden fér malgruppen; mobilitet,
vardagstjanster, gemenskap och hélsa. Férutom att Urban Score underlattar fér konsumenten att kunna géra medvetna
bostadsval, s& anger det &ven bolagets strategiska riktning vid férvarv av byggratter. SSM:s malséattning ar att samtliga
projekt ska ha en Urban Score 6ver 75.
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Oktober — december 2019

Justering av tidigare tillAmpade redovisningsprinciper

for bostadsutveckling av bostadsréatter

I enlighet med Nasdags rekommendationer tillampar SSM fran och med

Q4 2018 och med retroaktiv tillampning redovisning av bostadsrattsprojekt
dar intakt redovisas i den period dar bostaden ar fardigstalld och kunden har
tilltratt. Se aven not 8 Retroaktiv omrakning av finansiella rapporter.

Nettoomsattning och resultat

Koncernens nettoomséattning uppgick till 36,1 MSEK (58,2). Omséattningen

for innevarande kvartal utgérs av intdktsavrakning for hyresrattsprojektet
Taby Turf med 10,7 MSEK. Projektet produktionsstartades och tilltraddes av
bostadsbolaget Willhem under féregdende kvartal. Darmed pabodrjades ocksa
den successiva vinstavrakningen redovisningsmassigt som bolaget tillampar
for avrakning av hyresréattsprojekt som salts med sa kallad forward-funding.

| 6vrigt utgors intdkterna huvudsakligen av nedlagd tid och administration
som fakturerats joint venture projekt, hyresersattning fran egna fastigheter
samt vidarefaktureringar mot joint ventures.

Bruttoresultatet uppgick till 4,0 MSEK (-13,3). Den successiva vinst-
avrakningen for Taby Turf gav ett nollresultat for kvartalet. Efter slutlig
avrékning av projektet Bromma Boardwalk, som avyttrades under Q3 2019,
har en positiv resultateffekt intaktsforts uppgaende till 3,0 MSEK.

Kostnad for forsaljning och administration uppgick till -19,6 MSEK (-13,8).
Bruttokostnader fér OH, 16n samt avskrivningar minskade till -27,5 MSEK
(-35,5). Kvartalet inneholl kostnader av engangskaraktar hanforliga till
organisationsanpassning uppgaende till cirka -2,1 MSEK. Se aven

not 5 Forsaljnings- och administrationskostnader.

Resultatandel i joint ventures uppgick till 16,5 MSEK (-6,6). Under kvartalet
har ytterligare 165 bostadsratter tilltratts av kunder i JV-projektet West Side
Solna vilket inneburit en resultatavrakning uppgaende till 23,1 MSEK.
Prognostiserade kostnadsdkningar for projektet Metronomen, SSM:s andel
uppgar till -5,7 MSEK, och har resultatforts under kvartalet. For resultatrakning
samt balansrékning i sammandrag for joint ventures, se &ven not 6 Innehav

i joint ventures.

Koncernens rorelseresultat uppgick till 1,0 MSEK (-33,6) vilket huvudsakligen
kan forklaras med att positiva resultatandelar fran joint ventures balanserar
upp kostnader for forsaljning och administration.

Kvartalets resultat uppgick till -20,4 MSEK (-46,4) och har utdver ovan
paverkats av finansiellt netto uppgaende till -20,9 MSEK (-7,2) samt
inkomstskatt med -0,6 MSEK (-5,6). Det forsamrade finansiella nettot for
innevarande kvartal kan forklaras med kostnader av engangskaraktar for
arbetet med refinansiering av obligations- och fastighetslan som belastar
kvartalet med -13,0 MSEK.
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Januari — december 2019

Nettoomsattning och resultat
Koncernens nettoomséttning uppgick till 212,3 MSEK (652,5). Omséttningen
utgdrs huvudsakligen av intaktsavrakning for hyresrattsprojektet Taby Turf
med 131,0 MSEK. | dvrigt utgors intdkterna av ersattning fér nedlagda
kostnader i det avyttrade projektet Bromma Boardwalk, nedlagd tid och
administration som fakturerats JV-projekt, hyresersattning fran egna
fastigheter samt vidarefaktureringar mot joint ventures.

Bruttoresultatet uppgick till -179,5 MSEK (32,0). Periodens negativa
bruttoresultat &r ett resultat av den 6versyn som gjorts av SSM:s verksamhet
under Q3 2019. Beslutet innebar att balansférda varden for flertalet av
koncernens projektfastigheter omvarderades vilket innebar, ej kassa-
flodespaverkande, nedskrivningar med totalt -153,7 MSEK. Se &ven avsnittet
Omvarderingar av projektfastigheter och JV-tillgangar pa sidan 14. Utéver
ovan nedskrivningar som féljde av omvarderingar har aven féljande kostnader
av engangskaraktar paverkat bruttoresultatet negativt med ytterligare totalt
-34,1 MSEK:

e Avyttring av projektet Bromma Boardwalk har netto inneburit en
negativ resultateffekt uppgaende till -12,1 MSEK, men ett positivt
kassafléde under Q4 2019.

¢ Avslutande entreprenadkostnader for projekten Turbinhallen och
Bromma Tracks | har paverkade resultatet negativt med -17,3 MSEK.

e Avséttningar for beddmda avvecklingskostnader i projektet Bromma
Tracks Il uppgar till -4,7 MSEK.

Kostnad for forsaljning och administration uppgick till -68,8 MSEK (-51,4).
Bruttokostnader for OH, 16n samt avskrivningar minskade till -123,9 MSEK
(-141,7). Kostnader av engangskaraktar uppgar totalt till -9,5 MSEK,
omfattandes VD-byte cirka -6,3 MSEK, organisationsanpassningar cirka
-2,1 MSEK, samt avyttring av den egna entreprenadverksamheten cirka
-1,1 MSEK. Se &ven not 5 Forsaljnings- och administrationskostnader.

Resultatandel i joint ventures uppgick till -33,0 MSEK (64,3). Under perioden
har 179 bostadsratter tilltratts av kunder, varav 178 kunder i West Side Solna
vilket inneburit en resultatavrakning med 24,0 MSEK for projektet. Den
negativa andelen kan delvis forklaras med tidigare beskrivha éversyn av
SSM:s verksamhet. Balansférda varden for JV-andelar och -fordringar
omvarderades vilket innebar ej kassaflédespaverkande nedskrivningar

med totalt -24,8 MSEK under Q3 2019. Se aven avsnittet Omvarderingar

av projektfastigheter och JV-tillgdngar pa sidan 14. Utéver ovan har
prognostiserade kostnadsokningar for projektet Metronomen, SSM:s andel
om -25,0 MSEK, resultatforts under perioden. For resultatrakning samt
balansrékning i sammandrag for joint ventures se &ven not 6 Innehav i

joint ventures.

Ovrig rorelseintakt/-kostnad uppgick till -134,2 MSEK (6,9) vilken dven

denna kan hanforas till tidigare beskrivha éversyn av SSM:s verksamhet.
Omvaérdering har gjorts av tidigare delvis avréaknade tillaggskopeskilling
avseende forsaljningen av projektet Tellus Towers till JV-bolaget med
Partners Group vilket har inneburit, ej kassaflodespaverkande, nedskrivningar
om totalt -134,2 MSEK. Se aven avsnittet Omvéarderingar av projektfastigheter
och JV-tillgangar pa sidan 14.
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Koncernens rorelseresultat uppgick till -415,5 MSEK (51,8) vilket
huvudsakligen kan férklaras med den 6versyn som gjorts av SSM:s
verksamhet. Beslutet har fatt till foljd att balansférda varden for flertalet
av koncernens projektfastigheter samt JV-andelar och -fordringar har
omvarderats vilket inneburit, ej kassaflodespaverkande, nedskrivningar
med totalt -312,7 MSEK.

Utover foregéende har avslutande entreprenadkostnader for projekten
Turbinhallen och Bromma Tracks, ersattning for nedlagda kostnader i

det avyttrade projektet Bromma Boardwalk, avsattningar for bedomda
avvecklingskostnader i projektet Bromma Tracks Il samt negativa resultat-
andelar fran JV-projektet Metronomen belastat resultatet med ytterligare
-59,1 MSEK enligt férklaring ovan.

Periodens resultat uppgick till -447,5 MSEK (15,3) och har utéver ovan
paverkats av finansiellt netto uppgaende till -33,8 MSEK (-30,3) samt aterford
inkomstskatt med 1,8 MSEK (-6,2). Finansiella nettot innehaller en reavinst
vid aterkop av egna obligationer om 8,9 MSEK samt kostnader av
engangskaraktar for arbetet med refinansiering av obligationslan samt
fastighetskrediter med -13,0 MSEK.
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Finansiell stallning,

finansiering och kassaflode
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Per balansdagen har SSM 4 668 byggratter (6 507) i projektportféljen. Det
reducerade antalet byggratter kan huvudsakligen hanféras till den éversyn
som gjorts av SSM:s verksamhet vilken resulterat i beslut om optimeringar
av affarsmodellen givet dagens marknadsforutsattningar. Optimeringen har
fatt till foljd att ett antal projekt utgatt ur affarsplanen till féljd av andrade
marknadsforutsattningar. Vid utgangen av perioden var 618 bostader (1 171)
i produktion. Projektet Kosmopoliten har frn och med Q3 2019 fatt statusen
"Projekt under utveckling” som en féljd av att definitionen av "produktions-
startat projekt” &ndrats till att numera avse ett byggstartat projekt. Saljgraden
for bostadsrétter i produktion uppgick till 98,9 procent (96,9). Vardet pa
bostadsratter i produktion dar bindande forhandsavtal ej ingétts vid utgangen
av kvartalet uppgick till 19,6 MSEK (83,2). Dessa bostader berdknas vara
fardigstallda under 2020.

Kapitalbindningen i projektfastigheter samt fardigstallda bostader uppgick
per 31 december 2019 till 316,6 MSEK (467,0). Férandringen mellan
bokslutstidpunkterna kan i huvudsak hanféras till den 6versyn som gjorts
av SSM:s verksamhet under Q3 2019. Beslutet fick till féljd att balansférda
véarden for flertalet av koncernens projektfastigheter omvéarderades vilket
innebar ej kassaflddespaverkande nedskrivningar med totalt -153,7 MSEK.
Se aven avsnittet Omvarderingar av projektfastigheter och JV-tillgngar pa
sidan 14. Utdver ovan har avyttringen av projektet Bromma Boardwalk
inneburit att upptagna balansvéarden for projektfastigheter reducerats

med ytterligare -27,1 MSEK.

Kapitalbindningen for joint ventures samt fordringar pa joint ventures

per 31 december 2019 uppgick till 259,8 MSEK (393,8). Aven dessa
balansposter har paverkats av den éversyn som gjorts av SSM:s verksamhet
under Q3 enligt ovan. Beslutet fick till foljd att balansférda varden for
JV-andelar och -fordringar omvéarderades vilket innebar, ej kassaflodes-
paverkande, nedskrivningar med totalt -159,0 MSEK. Se &ven avsnittet
Omvarderingar av projektfastigheter och JV-tillgdngar pa sidan 14. Mellan
perioderna har ytterligare 45,0 MSEK i kapitaltillskott gjorts till joint venture
med Partners Group framst fér finansiering av produktionen inom projektet
Metronomen. Utdver ovan har avyttringen av JV-andelen i projektet Bromma
Square inneburit att upptagna balansvarden for JV-tillgadngar reducerats med
ytterligare -44,8 MSEK.

Nyttjanderatter har 6kat med 30,2 MSEK pa grund av att kvarvarande hyres-
och leasingataganden numera huvudsakligen balansfors enligt det nya IFRS
16 regelverket. Likvida medel har reducerats till 155,3 MSEK per 31
december 2019 (274,8) vilket delvis kan hanféras till kapitaltillskott enligt ovan
samt det negativa kassafloéde som den operativa verksamheten genererat fore
férandring av rorelsekapital mellan bokslutstidpunkterna. Balansrékningens
tillgangssida minskade med 404,4 MSEK jamfort med 31 december 2018
huvudsakligen till féljd av gjorda omvarderingar som resulterat i, ej kassa-
flodespaverkande, nedskrivningar av balansférda tillgangsvarden med totalt
-312,7 MSEK. Koncernens eget kapital uppgick per balansdagen till 319,2
MSEK (766,7) och soliditeten uppgick till 34,0 procent (57,0).
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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 Ian fran kreditinstitut. Koncernens
rantebarande skulder uppgick per balansdagen till 482,3 MSEK (493,0)
varav obligationslanet utgjorde 368,3 MSEK (396,4). Aterkép av egna
utestdende obligationer har gjorts till ett nominellt belopp av 31,0 MSEK
under Q2 2019. Under Q4 2019 har SSM natt en éverenskommelse med en
majoritet av obligations&gare till bolagets utestaende obligationslan om 400,0
MSEK. Overenskommelsen innebér att obligationslanet férlangs till 2022,

dvs i tva ar, med oférandrad ranta. Bolaget har samtidigt forbundit sig att
amortera 100,0 MSEK senast i maj 2020 och darefter minst 75,0 MSEK
halvarsvis fram till och med 2022, samt att inte lamna utdelning fram tills
dess att obligationslanet ar aterbetalat. Under februari 2020 har SSM
paborijat ett rostningsforfarande for att andra villkoren i obligationslanet

i linje med 6verenskommelsen med en majoritet av obligationségarna.
Overenskommelsen &r villkorad av att tillskott av eget kapital om 100,0 MSEK
tillférs genom emission av aktier eller pa annat satt. Den 17 februari 2020 har
styrelsen beslutat om en nyemission av aktier med foretradesratt for bolagets
befintliga aktiedgare. Storleken pa foretradesemissionen ar inte faststalld,
men kommer att faststéllas av styrelsen till I1agst cirka 100 MSEK och hdgst
cirka 400 MSEK. Utestaende obligationer redovisas fortsatt som Kkortfristig
skuld. SSM har tecknat avtal med Collector Bank AB om en lanefacilitet
uppgaende till 114,0 MSEK avseende refinansiering av bolagets fastighetslan.
Lanets I6ptid &r 24 manader med start fran arsskiftet 2019. Likvida medel
uppgick den 31 december 2019 till 155,3 MSEK (274,8). Det ar bolagets
beddmning att ett tillskott av eget kapital om lagst cirka 100 MSEK och

hogst cirka 400 MSEK ska kunna tillféras bolaget innan den 9 maj 2020
genom emission av aktier. Darmed &r det ocksa verkstallande direktorens
och styrelsens bedémning att principen om fortsatt drift ska tillampas vid
uppréattande av de finansiella rapporterna.

Kassaflode
Kassaflodet fran den Iopande verksamheten uppgick for kvartalet till 31,9
MSEK (-2,8) och for perioden januari till december 2019 till -65,5 MSEK
(172,4). Det positiva kassaflodet fér kvartalet kan huvudsakligen hanféras
till avyttringen av projektet Bromma Boardwalk som gav ett positivt tillskott
om 27,1 MSEK samt amortering av lan fran JV-projektet West Side Solna
med 20,0 MSEK. Oversynen av SSM:s verksamhet som skedde under Q3
och de omvérderingar som gjordes av ett antal projektfastigheter samt andelar
och fodringar pa JV har inte varit kassaflodespaverkande. Det negativa
kassaflodet for innevarande 12-manadersperiod ar istéllet ett resultat av
det negativa kassaflodet fran den operativa verksamheten fore forandring
av rorelsekapitalet. For investeringsverksamheten har ytterligare 45,0 MSEK
i kapitaltillskott gjorts till joint venture med Partners Group framst for
finansiering av produktionen inom projektet Metronomen under 12-manaders-
perioden. Finansieringsverksamhetens kassafléde uppgick fér perioden
januari till december 2019 till -10,7 MSEK (-239,6). Amorteringar for
innevarande period kan huvudsakligen hénforas till refinansiering av
skulder till kreditinstitut med 95,9 MSEK som genomfdrts under Q4 som
del av Collectors finansiering samt aterkop av egna utestaende obligationer
som har gjorts till ett varde av 21,8 MSEK under Q2 2019.
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Ovrig information

Sasongsvariationer
SSM:s verksamhet berérs i mindre omfattning av sdsongsvariationer.
Dock kan storre projekt fa betydande omséttnings- och resultateffekter
pa enskilda kvartal beroende av nar projekten fardigstalls. Omsattnings-
och resultateffekten bér darfor bedémas dver en langre tidscykel.

Moderbolaget
Moderbolaget hade en begransad verksamhet under saval perioden
januari — december 2019 som jamforelseperioden. Som del av den
Oversyn som gjordes av SSM:s verksamhet under Q3 2019 har &ven
moderbolagets andelar i koncernféretag omvarderats vilket inneburit,
ej kassaflodespaverkande, nedskrivningar med totalt -239,2 MSEK.
Periodens resultat uppgick till -268,8 MSEK (46,0).

Tillgdngarna, som framst utgérs av andelar och fordringar pa koncernbolag,
uppgick vid periodens utgang till 773,2 MSEK (1 059,5). Balansrakningens
tillgdngssida minskade med 286,3 MSEK jamfort med 31 december 2018
huvudsakligen till féljd av nedskrivningar av moderbolagets andelar i
koncernféretag med totalt -239,2 MSEK. Eget kapital uppgick per
balansdagen till 374,3 MSEK (643,1).

Antalet anstéllda i moderbolaget uppgick vid periodens utgang till
3 personer (3).

Personal
Genomsnittligt antal anstéllda i koncernen uppgick for kvartalet till 48 personer
(66) varav 20 personer (25) var kvinnor och for perioden januari — december
2019 till 60 personer (71) varav 25 personer (26) var kvinnor. Minskningen
kan huvudsakligen hanforas till avyttringen av entreprenadverksamheten
som skedde under Q3 2019 samt naturlig avgang.

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

Risker och osékerheter
SSM moéter olika typer av risker, saval omvarldsrisker som strategiska,
operativa och finansiella risker som kan paverka bolagets formaga att fullfolja
strategier och uppna mal. Vid bedémning av koncernens framtida utveckling
ar det av vikt att vid sidan av eventuella méjligheter till resultattillvaxt aven
beakta riskfaktorerna. Den 6versyn som gjordes av SSM:s verksamhet under
Q3 2019 resulterade i beslut om optimeringar av affarsmodellen givet dagens
marknadsforutsattningar for att battre kunna mota identifierade risker och
utmaningar.

De framsta riskerna i koncernens verksamhet utgors av omvarldsrisker

och strategiska risker sdsom 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 verksamheten. Malet med koncernens riskhantering

ar att identifiera, mata, kontrollera och begrénsa riskerna i verksamheten.

Ytterligare information om bolagets riskbild presenterades i arsredovisningen
for 2018 pa sidorna 58 — 62 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 &gde mer &n 10,0 procent av kapital och roster.

Omvarderingar av projektfastigheter och JV-tillgangar i Q3
Under Q3 2019 genomférdes en éversyn av SSM:s verksamhet, vilket
resulterade i beslut om optimering av affarsmodellen givet nuvarande
marknadssituation. Arbetet med dversynen av affarsmodell och analys av
marknadssituation fick till féljd att balansférda varden for flera av koncernens
projektfastigheter samt andelar och fodringar pa joint ventures omvarderades.
Detta innebar att, ej kassaflodespaverkande, nedskrivningar om totalt -312,7
MSEK belastade resultatet i Q3 2019. Fér en genomgang och nedbrytning av
den totala resultatbelastningen enligt ovan, se Q3 delarsrapport for 2019.

IFRS 8 —redovisning av segment
SSM har hittills endast haft ett rérelsesegment, bostadsutveckling genom
bostadsrattsféreningar. Nar nu SSM utvecklar sin produktmix med bland
annat hyresrattsprojekt kan detta innebara att SSM framdver har tvd segment.
Det ar foretagsledningens sétt att félja och styra verksamheten som avgér om
bolaget kan anses ha ett eller flera segment. Om och nar verksamheten foljs
och styrs utifran fler segment ska bolaget infoga segmentsredovisning i sina
finansiella rapporter. Foretagsledningen féljer fortsatt verksamheten utifran
principen om ett rérelsesegment varfér ndgon andring inte ar aktuell under
2019. Bolaget har pabdérjat en analys om principer for redovisning och
rapportering vilken dven innefattar behovet for segmentsredovisning fran
forsta kvartalet 2020.

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

Vasentliga handelser efter balansdagens utgang
Den 15 januari 2020 skedde stérre agarforandringar i bolaget, varvid
Eurodevelopment Holding AG minskade sitt &gande till 29,6 procent och
Amasten Fastighets AB via dotterbolag tillkom som bolagets andra storsta
aktiedgare med 29,5 procent samtidigt som Godsta Welandsson med bolag
Okade sitt innehav till 12,4 procent, (varav 2,7 procent &gs av Weland Holding
via kapitalforsakring).

SSM har kallat till méte med obligationsinnehavarna genom skriftligt
forfarande for att besluta om villkorséndring géallande bolagets utestdende
obligationslan.

Erik Lemaitre, affarsutvecklingschef och medlem av koncernledningen,
lamnar SSM for extern tjanst senast under Q2 2020.

Avtal om forséljning har tecknats i syfte att avyttra projekten Jarnet och
héalften av Alvsjo Quarters, samt avsiktsforklaring om férsaljning av
Tellus Towers. Koparen till projekten ar narstaende till SSM.

Bolaget har kallat till extra bolagsstémma den 11 mars 2020 i syfte att
bemyndiga styrelsen att fatta beslut om emission av aktier och/eller
konvertibler samt slutféra forsaljningen av projekten Jarnet och Alvsjo
Quarters.
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Baserat pa bolagets nya femariga affarsplan har styrelsen antagit nya
finansiella mal. Malen anger rérelsemarginal >10,0 procent, soliditet >40,0
procent och rantabilitet pa eget kapital >15,0 procent. Utdelningspolicy
kvarstar.

Nuvarande finanschef Ola Persson ar utsedd till SSM:s CFO per 1 mars 2020.
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Koncernens rapport
over totalresultatet

Okt-dec Jan-dec

(MSEK) 2019 2018 2019 2018
Nettoomsattning 36,1 58,2 2123 652,5
Kostnad for produktion och forvaltning -32,1 -71,5 -391,9 -620,4
Bruttoresultat 4,0 -13,3 -179,5 32,0
Forséljnings- och administrationskostnader -19,6 -13,8 -68,8 -51,4
Resultatandel i joint ventures 16,5 -6,6 -33,0 64,3
Ovrig rorelseintakt/-kostnad - - -134,2 6,9
Rorelseresultat 1,0 -33,6 -415,5 51,8
Finansiella intakter 3,2 2,8 19,4 12,2
Finansiella kostnader -24,1 -10,0 -53,2 -42,5
Finansiella poster — netto -20,9 -7,2 -33,8 -30,3
Resultat fore skatt -19,9 -40,8 -449,3 21,4
Inkomstskatt -0,6 -5,6 1,8 -6,2
PERIODENS RESULTAT -20,4 -46,4 -447,5 15,3
Resultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare -20,4 -46,4 -447.,5 15,3
Innehav utan bestdmmande inflytande -0,0 0,0 -0,0 0,0
PERIODENS RESULTAT -20,4 -46,4 -447.5 15,3
Resultat per aktie, foére och efter utspadning (SEK) -0,52 -1,18 -11,40 0,39
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 39 252 542

| koncernen finns inga poster som redovisas i dvrigt totalresultat varfor summa totalresultat dverensstammer med

periodens resultat.
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Koncernens rapport 6ver finansiell

stallning

(MSEK) 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgdngar

Dataprogram 2,6 2,9
Summa immateriella tillgdngar 2,6 2,9
Materiella anlaggningstillgéngar

Maskiner och inventarier 0,2 0,3
Nyttjanderatter 30,2 -
Summa materiella anlaggningstillgdngar 30,4 0,3
Finansiella anlaggningstillgangar

Innehav i joint ventures 130,6 140,3
Fordringar hos joint ventures 129,3 253,5
Ovriga langfristiga fordringar 82,4 102,0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3423 495,8
Summa anlaggningstillgdngar 375,3 499,0
Omsattningstillgangar

Varulager

Projektfastigheter 313,8 467,0
Fardigstéllda bostader 2,8 -
Summa varulager 316,6 467,0
Ovriga omséttningstillgangar

Kundfordringar 16,4 42,3
Upparbetade ej fakturerade intékter 0,4 1,0
Fordringar hos joint ventures 19,1 16,9
Skattefordringar 0,9 1,0
Ovriga fordringar 47,3 32,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8,5 9,6
Likvida medel 155,3 274,8
Summa omsattningstillgdngar 564,5 845,2
SUMMA TILLGANGAR 939,8 1344,2
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Koncernens rapport
over finansiell stallning

(MSEK) 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 39,3 39,3
Ovrigt tillskjutet kapital 506,5 506,5
Balanserad vinst inklusive arets resultat -226,6 220,9
Eget kapital som kan hanféras till moderbolagets aktiedgare 319,2 766,7
Innehav utan bestdammande inflytande 0,0 0,0
Summa eget kapital 319,2 766,7
Skulder

Langfristiga skulder

Obligationslan - 396,4
Skulder till kreditinstitut 114,0 -
Ovriga langfristiga skulder 26,0 -
Avséttningar 55 7,7
Uppskjutna skatteskulder 0,5 0,5
Summa langfristiga skulder 146,0 404,6
Kortfristiga skulder

Skuld till joint ventures = 0,1
Obligationslan 368,3 -
Skulder till kreditinstitut - 96,6
Forskott fran kunder 10,2 -
Leverantorsskulder 27,8 27,5
Avsattningar 19,0 12,5
Aktuella skatteskulder 1,4 2,5
Ovriga skulder 13,4 10,6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 34,6 23,1
Summa kortfristiga skulder 474,6 172,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 939,8 1344,2
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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 2018-01-01 39,3 506,5 205,7 751,4 0,0 751,5
Totalresultat
Arets resultat 15,3 15,3 0,0 15,3
Summa totalresultat 15,3 15,3 0,0 15,3
Summa transaktioner med aktieagare - - - - - -
EGET KAPITAL 2018-12-31 39,3 506,5 220,9 766,7 0,0 766,7
Eget kapital 2019-01-01 39,3 506,5 220,9 766,7 0,0 766,7
Totalresultat
Avrets resultat -447,5 -447,5 o -447,5
Summa totalresultat -447,5 -447,5 - -447,5
Summa transaktioner med aktiedgare - - - - - -
EGET KAPITAL 2019-12-31 39,3 506,5 -226,6 319,2 0,0 319,2
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Koncernens
kassaflodesanalys

Okt-dec Jan-dec

(MSEK) 2019 2018 2019 2018
Kassaflode frén den lopande verksamheten

Rorelseresultat 1,0 -33,6 -415,5 51,8
Ej likviditetspaverkande poster 39,1 -6,8 327,3 -15,8
Upparbetad vinst i joint ventures -16,5 6,6 33,0 -64,3
Erhallen utdelning fran joint ventures - -0,0 - 87,2
Erhallen ranta 2,4 0,0 2,4 1,7
Utbetald ranta -24,2 -8,9 -51,0 -40,9
Utbetalda inkomstskatter -0,1 -0,2 0,8 -0,3
Kassaflode fore forandring i rorelsekapitalet 1,7 -43,0 -103,0 19,3
Kassaflode fran férandring av rérelsekapital

Minskning/6kning av projektfastigheter -20,9 66,3 -7,8 263,8
Minskning/6kning av kundfordringar 51,1 -25,8 26,0 -14,4
Minskning/6kning av 6vriga kortfristiga fordringar -12,5 -23,5 -6,3 -13,1
Minskning/6kning av leverantdrsskulder 15,9 8,1 14 -39,7
Minskning/6kning av kortfristiga skulder -3,6 15,0 24,2 -43,5
Summa forandring av rorelsekapital 30,1 40,1 37,5 153,1
Kassafléde fran den lépande verksamheten 31,9 -2,8 -65,5 172,4
Kassaflode frén investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgdngar -0,1 -0,9 -1,3 -2,6
Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar -41,2 -30,8 -108,0 -90,6
Minskning av finansiella anlaggningstillgangar 66,0 2,9 66,0 89,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten 24,7 -28,7 -43,3 -4,1
Kassaflode frén finansieringsverksamheten

Utdelning - - - -0,1
Okning av langfristiga skulder 114,0 -0,9 114,0 -0,5
Amortering av langfristiga skulder -1,4 -32,8 -6,2 -239,1
Amortering av kortfristiga skulder -96,6 - -118,5 -
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 15,9 -33,8 -10,7 -239,6
Minskning/6kning av likvida medel 72,5 -65,3 -119,5 -71,3
Likvida medel vid periodens borjan 82,8 340,1 274,8 346,1
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 155,3 274,8 155,3 274,8
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Moderbolagets rapport
Over totalresultatet

Okt-dec Jan-dec
(MSEK) 2019 2018 2019 2018
Nettoomsattning 1,8 59 13,9 21,2
Kostnader foér produktion och férvaltning 0,0 -0,2 -0,1 -0,2
Bruttoresultat 1,8 5,8 13,8 21,0
Forséljnings- och administrationskostnader -8,8 -11,9 -39,9 -33,5
Rorelseresultat -7,0 -6,2 -26,1 -12,5
Resultat fran aktier och andelar i koncernforetag - 50,0 - 50,0
Nedskrivning av anlaggningstillgdngar -0,0 - -239,2 -
Ranteintékter och liknande resultatposter 71 12,2 42,2 44,1
Rantekostnader och liknande resultatposter -19,1 9,0 -45,7 -35,6
Resultat efter finansiella poster -19,0 47,0 -268,8 46,0
Skatter - -0,0 - -0,0
PERIODENS RESULTAT -19,0 46,9 -268,8 46,0

I moderbolaget finns inga poster som redovisas i 6vrigt totalresultat varfor summa totalresultat Gverensstammer med

periodens resultat.
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Moderbolagets
balansrakning

(MSEK) 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 2331 472,3
Fordringar hos koncernféretag 471,8 503,0
Sparrade likvida medel 3,0 3,0
Summa anlaggningstillgangar 707,9 978,3

Omsiéttningstillgdngar

Kundfordringar - 0,2
Fordringar hos koncernforetag 57,0 50,0
Fordringar hos joint ventures - 0,6

Skattefordringar - 0,2

Ovriga fordringar 0,3 -

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 7,3 1,9

Kassa och bank 0,8 28,4
Summa omsaéttningstillgangar 65,4 81,2

SUMMA TILLGANGAR 773,2 1059,5

(MSEK) 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 39,3 39,3
Overkursfond 506,5 506,5
Aktierelaterade erséttningar - 4,6
Fritt eget kapital 97,4 46,8
Periodens resultat -268,8 46,0
Summa eget kapital 374,3 643,1
Langfristiga skulder

Obligationslan - 396,4
Summa langfristiga skulder - 396,4
Kortfristiga skulder

Obligationslan 368,3 -
Skuld till koncernforetag 0,6 1,7
Leverantorsskulder 9,8 3,6
Ovriga skulder 0,1 51
Upplupna kostnader och forutbetalda skulder 20,2 9,6
Summa kortfristiga skulder 398,9 20,0

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 773,2 1059,5
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Moderbolagets rapport
over forandringar i

eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie-  Ovrigt tillskjutet Balanserad
(MSEK) kapital kapital vinst Summa
Eget kapital 2018-01-01 39,3 506,5 51,4 597,2
Totalresultat
Avrets resultat 46,0 46,0
Summa totalresultat 46,0 46,0
Summa transaktioner med aktieagare - - - -
EGET KAPITAL 2018-12-31 39,3 506,5 97,4 643,1
Eget kapital 2019-01-01 39,3 506,5 97,4 643,1
Totalresultat
Periodens resultat -268,8 -268,8
Summa totalresultat -268,8 -268,8
Summa transaktioner med aktiedgare - - - -
EGET KAPITAL 2019-12-31 39,3 506,5 -171,5 374,3
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Moderbolagets
kassaflodesanalys

Okt-dec Jan-dec

(MSEK) 2019 2018 2019 2018
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Rorelseresultat -7,0 -6,2 -26,1 -12,5
Ej likviditetspaverkande poster - - - -
Erhéllen rénta 7.1 12,2 33,0 44,1
Utbetald ranta -18,4 -8,3 -42,8 -32,8
Betalda inkomstskatter 0,2 0,0 0,2 0,0
Kassaflode fore forandring i rorelsekapitalet -18,1 -2,3 -35,8 -1,1
Kassaflode fran férandring av rérelsekapital

Minskning/6kning av 6vriga kortfristiga fordringar -22,4 -2,6 -11,9 0,7
Minskning/6kning av leverantdrsskulder 5,9 1,2 6,2 0,6
Minskning/6kning av kortfristiga skulder 7,5 6,2 4,5 -2,2
Summa férandring av rorelsekapital -9,0 4,7 -1,2 -0,9
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN -27,1 2,4 -37,0 -2,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar 17,3 4,6 31,2 -50,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten 17,3 4.6 31,2 -50,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Amortering av kortfristiga skulder -0,0 - -21,8 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -0,0 - -21,8 -
Minskning/6kning av likvida medel -9,8 7,0 -27,6 -52,2
Likvida medel vid periodens borjan 10,6 214 28,4 80,6
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 0,8 28,4 0,8 28,4
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Noter

Not 1 Allméan information

SSM Holding AB (publ), org nr 556533-3902, ar ett publikt aktiebolag som

ar registrerat i Sverige med séte i Stockholm. Huvudkontorets besdksadress
ar Torsgatan 13 och postadress &r Box 517, 101 30 Stockholm. Bolaget &r
moderbolag i SSM-koncernen. Bolagets aktier handlas pa Nasdaq
Stockholms huvudlista Small Cap. Verksamheten i moderbolaget bestar av
koncernévergripande funktioner samt organisation for verkstéllande direktdren
och administrativa funktioner. Organisation for projekt och férvaltning av
fastigheter finns i dotterbolag till koncernen. Inga fastigheter ags direkt av
moderbolaget. SSM forvarvar, utvecklar, séljer och producerar bostader inom
Storstockholmsomradet. Samtliga belopp redovisas i miljoner kronor (MSEK)
om inte annat anges. Uppgifterna inom parentes avser foéregaende ar.

Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande;

Koncernredovisningen fér SSM-koncernen har upprattats i enlighet med

IFRS (International Financial Reporting Standards) s&dana de antagits

av EU, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner samt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats enligt
anskaffningsvardemetoden. Denna delarsrapport ar upprattad i enlighet med
IAS 34, Delarsrapportering. Moderbolagets redovisning &r upprattad i enlighet
med RFR 2 Redovisning for juridiska personer och arsredovisningslagen.
Samma redovisningsprinciper och berédkningsmetoder har anvants i
delérsrapporten som i den senaste arsredovisningen.

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 rsredovisningen for 2018.

Effekter av nya IFRS standards;

IFRS 16 Leasingavtal ersatter IAS 17 Leasingavtal och tillampas

fran 1 januari 2019. Koncernen har tillampat den férenklade 6vergangs-
metoden, modifierad retroaktivitet, och raknar inte om jamférelsetalen.
IFRS 16 har en leasingmodell fér leasetagare, vilken innebér att i stort sett
alla leasingavtal redovisas i rapporten dver finansiell stallning. Nyttjanderatten
(leasingtillgdngen) och skulden véarderas till nuvardet av framtida leasing-
betalningar. | resultatrakningen redovisas avskrivningar pa nyttjanderatten
och rantekostnader. Korta leasingkontrakt (tolv manader eller kortare) och
leasingavtal dar underliggande tillgang uppgar till I&gt varde redovisas inte
i rapporten over finansiell stallning. Dessa redovisas i rorelseresultatet pa
samma séatt som tidigare for operationella leasingavtal. Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten belastas vid amortering av leasingskulden.

For leasegivare innebar IFRS 16 i allt vésentligt inga &ndrade regler.

Den nya standarden paverkar redovisningen av koncernens operationella
leasingavtal. Operationella leasingavtal avser bilar samt kontorslokaler.
Lokalhyresavtalen innehaller indexering av framtida hyresavgifter och vissa
andra variabla avgifter. Utdver dessa har endast leasingavtal till mindre vérde
identifierats sdsom exempelvis kontorsutrustning och liknande. Nyttjanderatter
varderas till ett belopp som motsvarar leasingskulden (justerade for
férutbetalda och upplupna leasingavgifter). Vid tillAmpning av IFRS 16 har
koncernen anvant foljande praktiska losningar som tillats enligt standarden:

Samma diskonteringsranta har anvants pa en portfolj av leasingavtal med
nagorlunda liknande egenskaper.
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Operationella leasingavtal med en kvarvarande leasingperiod pa
mindre &n tolv manader fran 1 januari 2019 har redovisats som
korttidsavtal.

Direkta anskaffningskostnader fér nyttjanderétter har uteslutits vid
Gvergangen.

Historisk information har anvéants vid bedémningen av ett leasingavtals
langd i de fall det finns optioner att férlanga eller sdga 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 ar aven leasetagare avseende tomtrattsavtal, vilket medfor en forandrad
redovisning under IFRS 16. Foérandringen far ingen paverkan pa resultatet,
men daremot sker en omklassificering inom resultatrakningen dér tomtrétts-
avgalden istallet for att redovisas som en rorelsekostnad inom posten
Kostnad for produktion och férvaltning nu redovisas som en finansiell post

i finansnettot. Vidare paverkas balansrakningen genom att nuvardet av
framtida tomtrattsavgalder redovisas som en tillgang respektive skuld.

For leasingataganden redovisar koncernen nyttjanderatter om totalt

30,2 MSEK per 31 december 2019, 1 januari 2019 44,8 MSEK. Foérandringen
mellan tidpunkterna kan huvudsakligen hanféras till yt- samt tidsméssiga
foréndringar i hyresavtal for huvudkontor. | bokslutskommunikén bendmns
tillgdngen nyttjanderatt istallet for som tidigare kvartal 2019 Ovriga finansiella
anlaggningstillgngar. Redovisning av leasingavtal i vilka SSM ar
leasinggivare ar i allt vasentligt oféréandrad.

Not 3 Finansiella instrument — verkligt varde

Upplysning om verkligt varde pa utlaning och upplaning. Redovisade belopp
och verkligt varde for upplaning ar som féljer:

Det verkliga vardet pa kortfristig upplaning motsvarar normalt dess redovisade
véarde, eftersom diskonteringseffekten inte ar vasentlig. Verkliga varden
baseras p& diskonterade kassafldden med en diskonteringsranta mot-
svarande bedomd effektivranta for alternativ upplaning och klassificeras

i niva 2 i verkligt vardehierarkin, se not 16 Finansiella instrument per kategori

i &rsredovisning for 2018. Differensen mellan redovisat varde och verkligt
varde bestar av till respektive kredit hanforliga transaktionskostnader,
periodiserade ¢ver kreditens I6ptid.

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

(MSEK) 2019-12-31 2018-12-31
Obligationslan 368,3 396,4
Skulder till Kreditinstitut 114,0 96,6
Ovriga langfristiga skulder 26,0 -
SUMMA UPPLANING 508,3 493,0

Verkligt véarde

(MSEK) 2019-12-31 2018-12-31
Obligationslan 369,0 400,0
Skulder till Kreditinstitut 114,0 96,6
Ovriga langfristiga skulder 26,0 -
SUMMA UPPLANING 509,0 496,6
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Not 4 Intakter fran avtal med kunder

Koncernévergripande information. En uppdelning av intékterna frén alla

produkter och tjanster ser ut som foljer:

Okt-dec Jan-dec
Analys av intakter per intaktsslag 2019 2018 2019 2018
Projektintakter entreprenader 12,6 36,0 147,8 580,7
Forsaljning évriga byggtjanster 8,7 9,0 34,6 42,0
Forsaljning dvriga byggvaror 10,7 9,1 13,0 13,0
Ovriga intakter 4,1 4,1 16,9 16,8
TOTAL 36,1 58,2 212,3 652,5
Totala intékter fr&n storre kunder 21,8 36,1 173,3 580,4
Antal storre kunder (>10 % av intakter) 3 2 4 3
Not 5 Forséljnings- och administrationskostnader
Koncerndvergripande information. Uppdelning av férsaljnings-
och administrationskostnader i delposter:
Okt-dec Jan-dec
2019 2018 2019 2018
OH-kostnader -7.5 -14,9 -35,2 -49,8
Lonekostnader -15,7 -20,4 -80,0 -91,1
Administration balanserat 2,2 9,4 20,8 41,5
Tid balanserat 57 12,3 34,3 48,8
Avskrivningar -4,3 -0,2 -8,7 -0,8
Forséljnings- och 19,6 138 68,8 514

administrationskostnader

Kostnader av engangskaraktar i samband med VD-byte uppgick till

-6,3 MSEK for andra kvartalet 2019. Tredje kvartalet innehdll kostnader
av engangskaraktar hanforliga till avyttringen av den egna entreprenad-
verksamheten uppgéaende till -1,1 MSEK och fiarde kvartalet kostnader
h&nfdrliga till organisationsanpassning med ytterligare cirka -2,1 MSEK.
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Not 6 Innehav i joint ventures

JV-projekt redovisas med kapitalandelsmetoden, vilket innebér att intakter
inte tas upp i koncernredovisningen utan endast i SSM:s andel av resultatet.
Informationen nedan visar beloppen som de presenteras i JV-bolagens
redovisningar med justeringar for skillnader i redovisningsprinciper i

koncernen och JV-bolagen.

Under Q4 2019 har SSM forvarvat Profi Fastigheters JV-andel i projektet
Turbinhallen varfér projektet nu konsolideras i koncernen. SSM har under
samma kvartal salt sin JV-andel i projektet Bromma Square till JV-partner

Profi Fastigheter.

ALECTA

Konsoliderad andel utgér 30,0% Jan-dec
Resultatrékning i sammandrag 2019 2018
Nettoomsattning 615,6 -
Kostnad for produktion och férvaltning -540,2 -7,8
Ovriga rérelsekostnader -0,2 -0,7
Rorelseresultat 75,2 -8,5
Av- och nedskrivningar o R
Finansiella intakter 0,1 -
Finansiella kostnader -6,4 -3,3
Resultat fore skatt 68,9 -11,8
Skatt pa arets resultat - -
PERIODENS RESULTAT 68,9 -11,8
Balansrakning i sammandrag 2019-12-31 2018-12-31
Omsaéttningstillgangar

Kassa och bank 176,9 35,0
Projektfastigheter 236,4 477,5
Ovriga omsattningstillgangar 56,4 0,5
Summa omsaéttningstillg&ngar 469,7 513,0
Kortfristiga skulder -29,2 -22,2
Summa kortfristiga skulder -29,2 -22,2
Anlaggningstillgngar - -
La&ngfristiga finansiella skulder -310,6 -437,4
Ovriga langfristiga skulder -7.3 -
Summa anlaggningstillgangar och langfristiga skulder -317,9 -437,4
NETTOTILLGANGAR 122,6 53,4
STUDENT HILL

Konsoliderad andel utgér 50,0% Jan-dec
Resultatrékning i sammandrag 2019 2018
Nettoomsattning - -
Kostnad for produktion och foérvaltning -1,7 -2,8
Ovriga rérelsekostnader -0,1 -
Rorelseresultat -1,8 -2,8
Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intékter - -
Finansiella kostnader -1,0 -0,3
Resultat fére skatt -2,9 -3,1
Skatt pa arets resultat - -
PERIODENS RESULTAT 2,9 31
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Balansrakning i sammandrag 2019-12-31 2018-12-31
Omsattningstillgangar

Kassa och bank 3,8 3,0
Projektfastigheter - -
Ovriga omséattningstillgdngar 28,2 0,3
Summa omsattningstillgangar 31,9 33
Kortfristiga skulder -34,2 -3,4
Summa kortfristiga skulder -34,2 34
Anlaggningstillgdngar 0,9 0,9
Langfristiga finansiella skulder - -1,3
Ovriga langfristiga skulder

Summa anlaggningstillgngar och langfristiga skulder 0.9 0.3
NETTOTILLGANGAR -1,4 -0,5
PROFI Turbinhallen

Konsoliderad andel utgdr 50,0% Jan-dec
Resultatrékning i sammandrag 2019 2018
Nettoomsattning 1,3 414,6
Kostnad for produktion och foérvaltning -0,9 -258,9
Ovriga rérelsekostnader - -0,0
Rorelseresultat 0,4 155,7
Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intékter - -
Finansiella kostnader - -3,0
Resultat fore skatt 0,4 152,7
Skatt pa arets resultat - -
PERIODENS RESULTAT 0,4 152,7
Balansrakning i sammandrag 2019-12-31 2018-12-31
Omsattningstillgéngar

Kassa och bank = 43
Projektfastigheter - -
Ovriga omsattningstillgangar - 6,7
Summa omsattningstillgdngar - 11,0
Kortfristiga skulder - -
Summa kortfristiga skulder - -
Anlaggningstillgangar - 0,1
Langfristiga finansiella skulder - -
Ovriga langfristiga skulder - -
Summa anlaggningstillgngar och langfristiga skulder - 0.1
NETTOTILLGANGAR - 11,0
PARTNERS GROUP

Konsoliderad andel utgor 50,0% Jan-dec
Resultatrékning i sammandrag 2019 2018
Nettoomséttning - 0,2
Kostnad for produktion och férvaltning -63,1 -32,4
Ovriga rérelsekostnader -2,9 -5,5
Rorelseresultat -66,0 -37,7
Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intakter 0,1 0,0
Finansiella kostnader -0,2 -0,3
Resultat fore skatt -66,1 -37,9
Skatt pa arets resultat -0,1 -0,1
PERIODENS RESULTAT -66,2 -38,1

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019



Balansrakning i sammandrag 2019-12-31 2018-12-31
Omsattningstillgangar

Kassa och bank 29,3 251
Projektfastigheter 661,9 541,6
Ovriga omséattningstillgdngar 21,3 8,7
Summa omsattningstillgdngar 712,5 575,5
Kortfristiga skulder -380,8 -42,1
Summa kortfristiga skulder -380,8 -42,1
Anlaggningstillgdngar - -
Langfristiga finansiella skulder -100,1 -325,5
Ovriga langfristiga skulder -0,4 -0,4
Summa anlaggningstillgngar och langfristiga skulder -100,4 -325,9
NETTOTILLGANGAR 231,3 207,5
PROFI Bromma Square

Konsoliderad andel utgor 50,0% Jan-dec
Resultatrékning i sammandrag 2019 2018
Nettoomsattning 15,4 19,7
Kostnad for produktion och férvaltning -2,8 -6,2
Verkligt varde forandring - 21,5
Ovriga rérelsekostnader -1,0 -1,4
Rorelseresultat 11,6 33,7
Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intakter 0,1 0,0
Finansiella kostnader -6,4 -10,7
Resultat fore skatt 53 23,0
Skatt pa arets resultat -1,6 -4,7
PERIODENS RESULTAT 3,7 18,3
Balansrakning i sammandrag 2019-12-31 2018-12-31
Omsattningstillgéngar

Kassa och bank = 4,0
Projektfastigheter - -
Ovriga omsattningstillgangar o 2,4
Summa omséttningstillgangar - 6.4
Kortfristiga skulder - -11,1
Summa kortfristiga skulder - -111
Anlaggningstillgangar - 275,1
Langfristiga finansiella skulder - -233,8
Ovriga langfristiga skulder - -7,2
Summa anlaggningstillgngar och langfristiga skulder - 34,2
NETTOTILLGANGAR - 29,4
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LIBU Elverket

Konsoliderad andel utgor 50,0% Jan-dec

Resultatrékning i sammandrag 2019 2018
Nettoomsattning 2,0 -
Kostnad for produktion och forvaltning -3,3 3,0
Ovriga rorelsekostnader -0,0 -0,0
Rorelseresultat -1,4 3,0

Av- och nedskrivningar - R

Finansiella intakter 2,2 -
Finansiella kostnader -3,4 -5,0
Resultat fore skatt -2,6 -2,0

Skatt pa arets resultat - -

PERIODENS RESULTAT -2,6 -2,0

Balansrakning i sammandrag 2019-12-31 2018-12-31

Omsattningstillgangar

Kassa och bank 0,6 0,6
Projektfastigheter 385,2 417,4
Ovriga omséttningstillgdngar 4,7 0,3
Summa omsattningstillg&ngar 390,4 418,2
Kortfristiga skulder -1,4 -
Summa kortfristiga skulder -1,4 -

Anlaggningstillgdngar - -

Langfristiga finansiella skulder -387,6 -412,4
Ovriga langfristiga skulder - -1,8
Summa anlaggningstillgngar och langfristiga skulder -387,6 -414,2
NETTOTILLGANGAR 1,5 4,0

Not 7 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

Stéllda sakerheter

Som sékerhet for utstéllda obligationer har aktier i SSM Fastigheter AB
pantsatts, det koncernmassiga vardet uppgar till -55,1 MSEK (123,5).
Fastighetsinteckningar har lamnats till ett belopp om 97,2 MSEK (97,2)

och foretagsinteckningar till ett belopp om 0,0 MSEK (23,7). Som sékerhet for
kontorshyra har medel avsatts pa sparrat konto till ett belopp om 3,0 MSEK
(3,0).

Eventualforpliktelser

Borgensforbindelser till forman for bostadsrattsféreningar som inte
konsolideras inom koncernen har lamnats till ett varde om 185,6 MSEK
(119,4). Ovan avser bostadsrattsféreningar som kontrolleras av joint ventures
och konsolideras inom ramen for respektive joint venture. Borgensfoérbindelser
uppgaende till 11,2 MSEK (10,3) har lamnats till férman for joint ventures.
Borgensforbindelser till borgensatagande till férman for saljarens rétt till
betalning enligt dverlatelseavtal som ingatts med forvarvande bolag eller
férening. | samband med avyttringen av hyresfastighetsprojekt har SSM

stéllt hyresgarantier.

SSM &r fran tid till annan part i tvist. Ingen pagaende tvist beraknas ha
nagon vasentlig paverkan pa& koncernens stallning och resultat.
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Not 8 Retroaktiv omrékning av finansiella rapporter
Som féljd av &ndrad princip fér konsolidering av bostadsrattsféreningar
paverkas SSM:s tidpunkt for nar projektintékter och projektkostnader
avraknas. Intakten for att uppfora och éverlata en bostadsfastighet redovisas
vid den tidpunkt nar kontroll éverférs till bostadskdparen, vilket i normalfallet
sker nar den individuella bostadsrattsinnehavaren tilltrader sin bostad.
Vid denna tidpunkt infaller ocks& SSM:s rétt till likvid betalning for respektive
bostadsratt. Den redovisade intidkten baseras pa den faktiska intakten per
sald bostad inom bostadsréttsprojektet och redovisas i samband med tilltrade
av respektive bostad. Redovisad kostnad per sald lagenhet baseras pa&
bostadens andel av fastighetens totala kostnad vid projektets fardigstallande.
Under byggnationstiden redovisas upparbetade kostnader som en varulager-
tillgang, inom posten Projektfastigheter och bostadsrattsféreningens skulder
redovisas som korta respektive langfristiga rantebarande skulder i SSM:s
balansrékning. SSM bedémer att tidpunkten nér bostadsrattsféreningen
erhaller slutplacering av sin langfristiga rantebarande finansiering ar det
tillfalle d& kontrollen av bostadsrattsforeningen inte langre ar betydande
och féreningen inte langre ska konsolideras inom koncernen.

Ytterligare information om justering av tidigare tillampade redovisnings-
principer for bostadsutveckling av bostadsratter presenterades i
arsredovisningen for 2018 not 30 Retroaktiv omrakning av finansiella
rapporter samt i pressmeddelande den 6 februari 2019 med titeln
"SSM tillampar ny redovisningsprincip for bostadsutveckling genom
bostadsrattsféreningar”.
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Styrelsens
underskrifter

Styrelsens och verkstéllande direktoren 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 ingar i koncernen star for.

Stockholm den 19 februari 2020

Anders Janson
Styrelseordférande

Bo Andersson
Ledamot

Per Berggren
Ledamot

Sheila Florell
Ledamot

Ulf Morelius
Ledamot

UIf Sjostrand
Ledamot

Jonas Wikstrom
Ledamot

Peter Wagstrom
Ledamot

Mattias Lundgren
VD & koncernchef
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Revisorns
granskningsrapport

SSM Holding AB (publ) org nr 556533-3902

Inledning

Vi har utfort en éversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen
i sammandrag (delarsrapport) for SSM Holding AB (publ) per 31 december
2019 och den tolvmanadersperiod som slutade per detta datum. Det &r
styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att uppréatta och
presentera denna finansiella delarsinformation i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna
delarsrapport grundad pa var éversiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med International Standard
on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell
delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning
bestar av att gora forfragningar, i férsta hand till personer som &r ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och
att vidta andra oversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har
en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i
ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en oversiktlig granskning
gor det inte majligt for oss att skaffa oss en sadan séakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning har darfér inte den sékerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten inte,

i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Upplysning av sarskild betydelse
Vi vill fasta uppmarksamheten pa den beskrivning som lamnas pa sidorna

2 respektive 12 i delarsrapporten kring status pa bolagets finansierings-
situation. Vi har inte modifierat vart uttalande i detta avseende.

Stockholm den 19 februari 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Finansiella definitioner

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

Balansomslutning
Summa tillg&ngar.

Bruttomarginal
Bruttoresultat i férhallande till nettoomsattning.

Bruttoresultat
Nettoomséttning med avdrag for kostnad
for produktion och forvaltning.

Eget kapital per aktie

Eget kapital som kan hanforas till
moderbolagets aktieagare i fornllande
till antalet utestdende aktier vid periodens
utgang justerat fér genomford split.

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

Nettoomsattning JV
Total nettoomséttning i joint ventures.

Nettoomsattning inklusive JV
Nettoomséttning for koncernen och netto-
omséttning for joint ventures.

Resultat efter skatt per aktie
Periodens resultat efter skatt i forhallande
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.

Roérelsemarginal
Rorelseresultat i procent av nettoomséttning.

Rdorelseresultat
Resultat fore finansiella poster.

Skuldsattningsgrad

Totala skulder i férhallande till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i férhallande till balansomslutning
vid periodens utgang.

Utdelning per aktie, SEK

Utdelning i svenska kronor i férhallande till
antalet utestdende aktier vid periodens utgang
justerat for genomfoérd split.

Operativa definitioner

Antal anstallda
Antal kontrakterade anstéllda vid
periodens slut.

Antal bostader i produktion
Antal bostader som har produktionsstartats
och inte fardigstallts.

Forséljningsvarde av

sélda bostader

Insats plus bostadsrattsférenings l&ngfristiga
1&n hanforligt till respektive sald bostad samt
forsaljningsvarde for sdlda hyresbostader
Vardet motsvarar bruttointékten och avviker
fr&n nettoomsattningen avseende ett flertal
poster.

Projektoptimering

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

Byggratt
Antal bostédder som bedéms kunna utvecklas
inom projektet.

Produktionsstart
Den tidpunkt da bolaget beslutar om att
"byggstarta” ett projekt.

Projekt

Ett projekt uppstar nar bolaget forvarvat eller
avtalat om tvingande forvarv eller option p&
direkt eller indirekt forvarv av en fastighet
avsedd att utvecklas till bostader.

Salda bostader

Antal bostader som salts med bindande
férhandsavtal eller upplatelseavtal eller till en
kommersiell fastighetsagare.

Sald andel i produktion
Ackumulerat antal sdlda bostader
i forhallande till antal bostader 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,
tillférlitiga och jamférbara och darmed framja deras anvéndbarhet. Med ett alternativt nyckeltal
avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt éver 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 Finansiella mal & utdelningspolicy

SSM producerar ytsmarta och prisvarda bostader med SSM:s finansiella mal syftar till att bibehalla en langsiktig
attraktiva gemensamhetsytor, nara allmanna kommunikationer stabil Ionsamhet och véardetillvaxt for att ge aktiedgare god
i citynara lagen till bolagets malgrupp — morgondagens avkastning.
urbaniter.

e Rorelsemarginal >10 procent
Bolagets vision &r en bostadsmarknad med plats fér s& ménga e Soliditet >40 procent
manniskor som mdjligt. e Rantabilitet pa eget kapital >15 procent
SSM ar den ledande bostadsutvecklare i sin nisch inom Stor- SSM:s utdelningspolicy syftar till att sakra séval &garnas
stockholmsomradet och har cirka 4 500 byggratter i sin projekt- avkastning pd insatt kapital som bolagets behov av medel
portfdlj. for att utveckla verksamheten.
SSM &r noterad pa Nasdaq Stockholm sedan den 6 april 2017. e Utdelning >30 procent av resultat efter skatt

Kommande rapporteringstillfallen Kontaktinformation

Delarsrapport Q1 2020 14 maj 2020 Mattias Lundgren
VD & koncernchef

Arsstamma 2020 14 maj 2020 E-post: mattias.lundgren@ssmliving.se

Delarsrapport Q2 2020 27 augusti 2020 Ann-Charlotte Johansson

Delarsrapport Q3 2020 19 november 2020 Kommunikations- & IR-chef
E-post: ann-charlotte.johansson@ssmliving.se
: : . Tel: +46 (0)761-65 17 71
SSM:s finansiella rapporter finns att ladda ner @AnnCharlotteSSM
fran www.ssmlivinggroup.com

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 kontakt-
personers forsorg, for offentliggérande den 20 februari 2020 kl 07:30 CET.
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