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Delarsrapport januari — mars 2019

"Atgéarder vidtagna for okad ldnsamhet |
nartid. Koncept och projektportfdlj skapar
varde samt Idnsam tillvaxt over tid.”.

Sammanfattning januari — mars 2019

e Nettoomsattningen i egen regi uppgick till 15,4 MSEK (225,5). e | enlighet med Nasdags rekommendationer tillampar SSM

e Rorelseresultatet uppgick till -12,4 MSEK (34,7). frdn och med Q4 2018 och retroaktivt fardigstallandemetoden
e Kassaflode fran I6pande verksamhet uppgick till -33,7 MSEK (-88,6). for redovisning av bostadsrattsprojekt.

e 27 (6) forhandsavtal tecknades. 6 stycken (0) férhandsavtal

annullerades till foljd av férandring inom projekt Bromma Boardwalk.

e Stockholms Stadsbyggnadsnamnd fattade beslut om fortsatt
planarbete for Tellus Towers. Samrad &r planerat till Q3/Q4 2019.

e Projekt Clustret i Jakobsberg med 200 byggratter avvecklades efter
att Jarfalla kommun fattat beslut om en stérre forandring av
pagaende planarbete.

e Ett sparprogram har initierats i syfte att reducera centrala kostnader
med 50,0 procent under 2019, vilket motsvarar cirka 25,0 MSEK.

Vasentliga handelser efter balansdagen

e Inga vasentliga handelser har intréffat efter balansdagen.

Nyckeltal *

Jan-mar Apr-mar Jan-dec
(MSEK) 2019 2018 2018/2019 2018
Nettoomsattning 15,4 225,5 4423 652,5
Nettoomsattning JV 6,5 183,0 258,0 434,5
Rorelseresultat -12,4 34,7 4,7 51,8
Periodens resultat efter skatt -19,9 28,4 -33,0 15,3
Rorelsemarginal, % -81,1 15,4 11 7,9
Rantetackningsgrad, ggr -1,0 3,8 0,4 1,5
Soliditet, % 55,3 47,6 55,3 57,0
Rantabilitet p& eget kapital, % -10,5 14,8 -4.3 2,0
Resultat per aktie, SEK -0,5 0,72 -0,84 0,39
Féardigstallda bostadsratter, antal 255 266 504 515
Produktionsstartade bostadsratter, antal - - - -
Bostadsratter i produktion, antal 644 1148 644 899
Salda bostadsratter i pAgéende produktion, antal 622 1107 622 871
Salda bostadsratter i produktion, % 96,6 96,4 96,6 96,9
Produktionsstartade hyresratter, antal - 176 94 272
Hyresrétter i produktion, antal 272 176 272 272
Forsaljningsvardet av sélda bostader under perioden 85,2 27,9 869,7 812,4
Vardet av sdlda, e resultatavraknade bostader 3155,2 2954,3 3155,2 3073,6

1 SSM tillampar fran och med Q4 2018 en ny princip for redovisning av bostadsrattsprojekt. Anpassningen har justerats retroaktivt vilket innebar att all resultatavrakning i bostads-
rattsprojekt sker i samband med att slutkunden, bostadsréttsinnehavaren, tilltrader bostadsrattslagenheten (fardigstallandemetoden). For omrékningseffekter fran retroaktiv omrékning
av jamforelseperioden januari — mars 2018 se aven not 8 Retroaktiv omrékning av finansiella rapporter.
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VD-kommentar

"V forvantar oss

en god tillvaxt inom
hyresrattsprodukten
inom de narmaste
tva aren.”

”Atgarder vidtagna
for 6kad lonsamhet
| nartid.”

"Nyproduktions-
marknaden ar
vasentlig for att
majliggora
Storstockholms
tillvaxt och

klara regionens
bostadsbehov.”

Hogt intresse for hyresrattsprojekt, fortsatt avvaktande

forsaljning av nyproducerade bostadsratter

Forséljningen av bostadsratter, framforallt nyproducerade bostadsrétter, &ar
fortsatt avvaktande aven om en viss stabilisering har skett. Konsumenternas
foérandrade finansiella villkor ar en starkt bidragande orsak till bostadsratts-
marknadens trogrorlighet. En tydlig langsiktig bostadspolitik och finansiella
produkter som ar anpassade for nyproduktion skulle minska konsumenternas
nuvarande osékerhet for kdp av nyproduktion som &r i ett tidigt skede.

| syfte att underlatta for var malgrupps mojlighet till att kdpa sin egna bostad
s& har vi under inledningen av aret lanserat éver 100 redesignade smarta och
prisvarda bostader i Elverket Nacka och Taby Market. Vi méarker av ett hogt
intresse for dessa bostader dar narmare 70 procent kostar under 2,0 MSEK.
Malsattningen framover ar att 70,0 procent av vara bostadsrétter till forsaljning
ska kosta under 2,0 MSEK. Under kvartalet salde vi 27 stycken bostadsratter,
vilket &r betydligt fler &n motsvarande kvartal 2018. Vid kvartalets utgang
uppgick bolagets séligrad i pagaende produktion till 96,6 procent (96,4).

SSM:s flexibla projektportfdlj har varit en styrka fér bolaget nar marknaden for
nyproducerade bostadsratter bromsade in under andra halvaret 2017. Idag &r
nara hélften av vara projekt hyresrattsprojekt. Hyresréattsaffaren har en stark
potential till foljd av de senaste tio arens konverteringar av hyresratter till
bostadsratter samt de kommunala bostadsbolagen planerade konverteringar.
Investerare visar ett hogt intresse for vara hyresrattsprojekt och inom de
narmaste tva aren forvantar vi oss en god tillvaxt inom denna produkt.

Atgarder vidtagna for 6kad [6nsamhet i nartid

Kvartalets rorelseresultat uppgick till -12,4 MSEK (34,7). Under kvartalet
resultatavraknades en (94) bostadsratt och omséttningen bestod av
hyresintakter fran projektfastigheter samt fakturering av tid och kostnader

till vara JV-bolag. | syfte att 6ka I6nsamheten i nartid s har ett sparprogram
initierats for att halvera bolagets centrala kostnader till cirka 25,0 MSEK under
2019, samtidigt har externa konsulter fasats ut ur projekten och ersatts av
egna medarbetare. Bolagets obligationslan forfaller i maj 2020, varfor vi

for narvarande utvarderar olika alternativ avseende lanets refinansiering.

Koncept och portfolj skapar varde samt l6nsam tillvaxt framover

Lasningen pa Stockholms bostadsmarknad ar bekymrande dels utifran ett
tillvaxtperspektiv for regionen och Sverige, men aven for invanarna som

inte har mojlighet att skaffa ett kostnadseffektivt boende. Nyproduktion av
prisvarda bostader ar en viktig komponent for att hantera bostadssituationen
framover. Det ar darfor min uppfattning att SSM med vart boendekoncept

och var attraktiva projektportfolj ar ratt positionerad for en god tillvaxt och
vardeskapande 6ver tid. Under 2019 har vi som malséttning att starta 300
bostader, for att darefter arligen successivt oka till 1 500 bostader under 2023.

Mattias Roos
VD & koncernchef
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Storstockholms
bostadsmarknad

"Behovet av

Behovet av bostader i regionen ar betydande

bostader ar
betydande,
framforallt av
bostader som
Stockholms invanare
har rad med.”

Storstockholm tillhér en av de snabbast véxande regionerna i Europa
befolkningsmassigt. Officiella prognoser anger att Stockholmsregionen
kommer att 6ka fran nuvarande 2,3 miljoner invanare till 2,8 miljoner invanare
under 2030. Det underliggande behovet av bostader ar darmed betydande,
framforallt avseende bostader som Stockholms invanare har rad med.

Kon till Stockholms bostadsférmedling fortsatter att 6ka och uppgick vid
utgangen av 2018 till 635 730 invanare, varav 89 000 individer ar aktivt
sokande. Den genomsnittliga kétiden i Stockholms Ian uppgick till 10,3 ar.
Stockholms bostadsformedling star for cirka hélften av formedlade hyresratter
i Stockholmsregionen. Under 2018 férmedlades 13 455 hyresratter, varav
andelen nyproducerade hyresratter 6kade och uppgick till 19,3 procent.

Stabiliserad prisniva, 1-2:or star for halften av forséaljningen

Prisniva och antal salda bostadsratter
i Storstockholm
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Under 2018 saldes 3 803 farre bostadsratter i Stockholms lan, vilket sannolikt
kan forklaras av att det har blivit allt svarare for stockholmare att finansiera
sina bostadskop. Under forsta kvartalet 2019 saldes det enligt Svensk
Maklarstatistik 9 594 stycken bostadsratter, varav 52,7 procent var ettor

och tvaor. Det genomshnittliga kvadratmeterpriset forandrades marginellt fran
fiarde kvartalet 2018 och uppgick till 54 480 SEK for samtliga bostadsratter,
60 707 SEK for ettor och tvaor samt till 71 135 SEK for bostadsréatter upp

till 45 kvadratmeter i bostadsyta.

SEB:s bostadsindikator fran april 2019 anger att hushallen &r nagot mer
positiva till bostadsmarknaden &n tidigare. Samtidigt vantas ytterligare
nyproduktion komma ut pa marknaden vilket kan pressa priserna, sa det

ar for tidigt att dra sakra slutsatser anger SEB vidare. Enligt statistik fran
Booli uppgick antalet nyproducerade bostadsratter som &r till forsaljning i
Stockholms lan till 7 738 stycken vid utgdngen av 2018. Per sista april 2019
uppgick motsvarande siffra till 7 221 stycken bostadsréatter.

Prisniva och antal nyproducerade bostadsratter
till forséaljning i Storstockholm
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Projektportfol]

Tidplan Séljstartade Séldat
Bostader BOA  Omrade Forséaljnings- Produktions- Estimerad Totalt Under Totalt Séljgrad
start start inflyttning Q12019 per 31/3
2019. %
PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADSRATTER
West Side Solna (JV) 252 11906 Solna 2015-10-15 Q4 2015 Q32019 - Q1 2020 252 1 252 100,0
Metronomen (JV) 188 7612 Telefonplan 2016-05-29 Q32016 Q12020 - Q4 2020 188 183 97,3
Kosmopoliten 204 10122 Kista 2017-04-26 Q22017 Q12023 - Q2 2023 204 5 187 91,7
Summa 644 29 640 644 6 622 96,6
PRODUKTIONSSTARTADE HYRESRATTER
Taby Turf 178 8713 Taby Q12018 Q22021 - Q3 2021
Sollentuna Quarters 94 5070 Sollentuna Q22018 Q32021 - Q4 2021
Summa 272 13783
FORSALJNINGSSTARTADE BOSTADSRATTER INFOR PRODUKTIONSSTART
Sollentuna Hills 94 5890 Sollentuna 2017-05-21 2020 2021 - 2022 94 44 46,8
Platform West 109 4901 Taby 2017-05-31 2019 2021 109 8 67 61,5
Taby Market 134 4205 Taby 2019-05-13 2019 2022 48 - - n/a
Elverket i Nacka (JV) 486 19019 Nacka 2019-02-11 2020 - 2021 2022 - 2023 244 18 7.4
Tentafabriken (JV) 72 1828 Sollentuna 2017-10-26 2019 2020 - 2021 72 18 25,0
Summa 895 35843 567 21 147 23,7
BOSTADSRATTER UNDER UTVECKLING
Jarla Station (JV) 312 13546 Nacka 2020 2021 2023 - - - n/a
Urbaniten 250 12700 Hagersten 2020 2021 2023 - - - n/a
Tellus Towers (58) (JV) 228 9627 Telefonplan 2020 2022 2025 - - - n/a
Tellus Towers (78) (JV) 683 28 034 Telefonplan 2020 2022 2025 - - - n/a
Bromma Tracks Il 90 3900 Bromma 2021 2022 2024 - - - nla
Bromma Square (JV) 85 4550 Bromma 2022 2022 2025 - - - n/a
Jarnet 240 11550 Ulvsunda 2022 2023 2025 - - - n/a
Bromma Square (JV) 160 8500 Bromma 2023 2023 2025 - - - nla
Bromma Boardwalk? 268 17 002 Mariehall - - - - - - nla
Summa 2 316 109 409
HYRESRATTER UNDER UTVECKLING
The Loft (JV) 120 2968 Taby n/a 2021 2022 n/a n/a n/a n/a
Akalla City 190 8700 Akalla n/a 2020 2022 n/a n/a n/a n/a
Spanga Studios 166 6397 Spanga n/a 2020 2022 n/a n/a n/a n/a
Wiking 150 7000 Sollentuna n/a 2021 2023 n/a n/a n/a n/a
East Side Spanga 237 7500 Spanga n/a 2022 2024 nla nla nla nla
Alvsjo Quarters 516 21000 Alvsjo nla 2022 2025 n/a n/a n/a nla
Kandidaten (JV) 104 2700 Bromma n/a 2022 2023 n/a n/a n/a n/a
Bromma Square (JV) 110 5800 Bromma n/a 2022 2024 n/a n/a n/a n/a
Tellus Lamell (3V) 18 1475 Telefonplan n/a 2022 2024 n/a n/a n/a n/a
Tellus Towers (58) (JV) 305 12538 Telefonplan n/a 2022 2025 n/a n/a n/a n/a
Orjan 170 5370 Spanga n/a 2023 2025 n/a n/a n/a n/a
Summa 2 086 81 448
Total 2019-03-31 6213 270123

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 forandras.

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

(2). Mark- och miljoéverdomstolen upphévde i slutet av 2018 den av Stockholms antagna detaljplan fér Bromma Boardwalk. De sex tecknade

forhandsavtalen annullerades i samband med féréndringen. SSM for diskussioner med projektets séljare om projektets férandrade status.
(JV). SSM bedriver en aktiv JV-strategi dar en jamn férdelning av omsattningen mellan JV-samarbeten och projekt i egen regi efterstravas.

JV-samarbeten anvands aven i syfte att forvarva byggratter samt att uppratthalla en onskad riskniv& inom koncernen. Fér narvarande finns JV-
samarbete med Partners Group (Tellus Towers, Jarla Station samt Metronomen), Alecta (West Side Solna), Profi Fastigheter (Bromma Square),

Studentbacken (The Loft samt Kandidaten) samt Libu Invest (Elverket Nacka). Per 31 mars 2019 var 50,3 procent av SSM:s byggratter inom

ramen fér JV-samarbeten.
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Portfoljutveckling

"Over 100
redesignade
bostadsratter
under 2,0 MSEK
lanserades pa
marknaden under
arets fem forsta
manader.”

Andel byggratter,
per kommun

“

= Stockholm = Nacka
u Taby = Sollentuna
Solna/Sundbyberg

Andel byggratter,
hyres- och bostadsratter

= Hyresratter = Bostadsratter

SSM:s vision ar att skapa en bostadsmarknad med plats for s manga
manniskor som majligt. Bolaget utvecklar darfér bostader med olika
upplatelseformer som Stockholms invanare med normala inkomster
eller sedvanligt studiestdd har rad med. Bostaderna ar till storsta del
smarta ettor samt tvaor och &r 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 2018 har ytterligare forstarkt denna malgrupps uteldsning
fran Stockholms bostadsmarknad. | syfte att underlatta fér denna malgrupp
att ta sig in pa bostadsmarknaden har SSM anpassat sin strategi till att
producera fler hyresratter samtidigt som bostadsrattsaffaren har optimerats
ytterligare. Malsattningen ar att 70,0 procent av bostadsréatterna som ar till
forséljning ska kosta mindre an 2,0 MSEK.

For narvarande finns fem projekt i produktion, varav tva ar hyresrattsprojekt.
Bostadsrattsprojektet West Side Solna ar slutsalt och inflyttning kommer att
pabérjas under tredje kvartalet 2019 och fortga i tre kvartal. De tvister som
finns mellan Brf West Side Solna och ett 50-tal bostadsrattsinnehavare som
vill hava sina kop i West Side Solna har annu inte fatt ndgot datum hos
Stockholms tingsratt. SSM beddmer att den finansiella effekten &r marginell
for bolaget utifran det fall att Brf West Side Solna forlorar de aktuella tvisterna.

Under arets fem forsta manader har SSM lanserat 119 redesignade smarta
och prisvarda bostader i Elverket Nacka och Taby Market, varav 68,9 procent
kostar under 2,0 MSEK. Bostaderna har mottagits med god respons och
under forsta kvartalet 2019 har SSM tecknat 27 stycken forhandsavtal (6).
Saljgraden i SSM:s pagaende produktion av bostadsrétter uppgick till 96,5
procent vid kvartalets utgang. Av projekt som planeras att produktionsstartas
under aret har Platform West uppnatt en saljgrad om 61,5 procent. Det goda
intresset fér de omritade bostéderna i Taby Market samt de yteffektiva
bostaderna i Tentafabriken, ger tillférsikt for kommande kvartals forséljning.

Mark- och miljdéverdomstolen upphéavde i slutet av 2018 den av Stockholms
kommun antagna detaljplanen for Bromma Boardwalk. SSM:s skyldighet till
att fullgora betalningen av kdpeskillingen om 500,0 MSEK f6ll darmed.

De sex tecknade férhandsavtalen i projektet annullerades i samband med
férandringen. Under januari 2019 kom SSM och séljaren till projektet Clustret
Overens om att avsluta projektet efter att Jarfalla kommun valt att avbryta
detaljplanarbetet for att istéllet integrera utvecklingen av fastigheten i ett stérre
kommande planprogram. Projektets kdpeskilling om 182,0 MSEK f6ll darmed.
Forandringarna gynnade SSM likviditetsmassigt, &ven om det innebér en
minskning av antal byggratter.

| januari 2019 fattade Stockholms Stadsbyggnadsnamnd beslut om fortsatt
planarbete for Tellus Towers. Ordinarie samrad ar planerat till Q3/Q4 2019.
Bolagets process for att valja hotelloperatdr och internationell byggherre ar
i sitt slutskede.

Vid arets utgang uppgick projektportfoljen till 6 213 byggratter, varav 916

byggratter ar i produktion. Av de 5 297 byggratter som ar under utveckling
planeras 39,4 procent till att bli hyresbostader.
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Urval av aktuella projekt

Taby Market (Taby), belaget 400 meter fran
Roslagsbanans station Galoppféltet, redesignades
under varen fran 90 till 134 bostadsratter. Majoriteten
av bostaderna bestar av ettor med en bostadsyta om
23 — 35 m2. Den 13 maj 2019 forsaljningsstartades
48 stycken av dessa yteffektiva och smarta bostads-
ratter, varav 24 stycken av bostaderna hade en
prisniva under 2,0 MSEK. Gemensamhetsfunktioner
planeras i form av en gronskande innergard, bil- och
cykelpool, laddningsstation for elbilar, cykelverkstad
samt tvattstuga. Byggnaden projekteras enligt
Miljobyggnad silver. Forsta inflyttning beréknas

till 2022.

Elverket Nacka (Nacka stad) bestar efter "omritning”
under 2019 av 486 bostadsratter. Projektet &r belaget
i en ny framvaxande stadsdel pa vastra Sicklaon. P& sikt
kommer tunnelbanans bla linje att ansluta till omradet.
Projektet planeras ha nio byggnader, 5 — 9 vaningar
hoga. 88 procent ar ettor och tvaor med en BOA om
24 — 59 m?, de flesta med egen balkong. Forsaljning
har paborjats for 244 bostader och saljgraden uppgick
till 7,4 procent vid kvartalets utgang. Férsta inflyttning
beréknas till 2022. Projektet drivs i samarbete med
Libu Invest.

elverket Nacka

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.
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. Projektet ar slutsalt. Inflyttning ar beraknad att
kunna pabérjas under Q3 2019. Ett 50-tal bostadskopare
har vant sig till domstol for att hdva sina kop i projektet.
Foreningen bestrider detta med utgangspunkt att
férhandsavtalen ar legalt bindande. | april 2019 var det
huvudférhandling i Stockholms tingsratt avseende en av
dessa tvister. Det finns for narvarande inget datum for
Ovriga ovannadmnda 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; mobilitet, vardagstjénster,

gemenskap och halsa. Forutom att Urban Score underlattar for konsumenten att kunna géra medvetna bostadsval, s& anger
det aven 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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Kommentarer till
resultatutveckling

Nettoomséttning, Januari —mars 2019
rérelseresultat/rérelsemarginal,
rullande 12-ménader Justering av tidigare tillampade redovisningsprinciper
MSEK % for bostadsutveckling av bostadsratter
lggg 30 | enlighet med Nasdags rekommendationer tillampar SSM frdn och med
800 %5 Q4 2018 och retroaktivt fardigstallandemetoden fér redovisning av
o 20 bostadsrattsprojekt.
500 15
poe 10 Till f6ljd av den &ndrade principen for konsolidering av bostadsréattsforeningar
200 5 paverkas SSM:s tidpunkt for nar projektintakter och projektkostnader

o avraknas. Intakten for att upplata och éverlata en bostadsrattsfastighet

Q12018 Q22018 Q3 2018 Q42018 Q12019 redovisas vid den tidpunkt nar kontroll éverfors till bostadskdparen, vilket

 etoomsaung i normalfallet sker nar den individuella bostadsrattsinnehavaren tilltrader sin
mmm RoOrelseresultat " " . o . . . .
Rorelsemarginal % bostad. Fér omrakningseffekter fran retroaktiv omrakning av jamférelse-

perioden se &ven not 8 Retroaktiv omrékning av finansiella rapporter.

Nettoomséattning och resultat
Koncernens nettoomsattning uppgick under kvartalet till 15,4 MSEK (225,5).
Den lagre omsattningen for perioden kan forklaras med att inga bostadsréatter
tilltratts av slutkund, bostadskdparen, och darmed har ingen resultatavrakning
skett for egna projekt. Nagon entreprenadomsattning har inte heller
fakturerats under perioden. Bruttoresultatet for kvartalet uppgick till 5,0 MSEK
(18,7) och bruttomarginalen till 32,4 procent (8,3). Periodens bruttoresultat
och starka bruttomarginal &r ett resultat av det positiva nettot fér 6vriga
intékter och kostnader.

Kostnad for forsaljning och administration uppgick till -12,5 MSEK (-11,5).
Bruttokostnader fér OH, 16n samt avskrivningar minskade till -31,7 MSEK
(-34,8) for kvartalet. Den lagre kostnadsbilden &r delvis ett resultat av det
sparprogram som initierades vid arsskiftet med mélet att reducera centrala
kostnader med 50,0 procent, vilket motsvarar cirka 25,0 MSEK under 2019.
Lagre balansforing av tid for innevarande period har inneburit en netto-
kostnadsokning med 5,3 MSEK, vilket huvudsakligen &r ett resultat av
farre projekt i produktion. Se &ven not 5 Férsaljnings- och
administrationskostnader.

Resultatandel i joint ventures uppgick till -5,0 MSEK (27,4). Den negativa
andelen for innevarande kvartal kan huvudsakligen forklaras med kostnads-
okningar for projektet Turbinhallen med -4,1 MSEK i samband med slut-
reglering av projektet. En bostad har tilltratts av slutkund, bostadskdparen,
under perioden och dérmed har en mycket begransad resultatavrékning
skett for JV-projekt. For resultatrakning samt balansrékning i sammandrag
for joint ventures se &ven not 6 Innehav i joint ventures.

Koncernens rorelseresultat for kvartalet uppgick till -12,4 MSEK (34,7)

vilket huvudsakligen kan forklaras med att en bostadsratt i JV-projekt tilltratts
av slutkund, bostadskdparen under kvartalet, och darmed har en mycket
begransad resultatavrakning skett samt negativa resultatandelar fran Jv-
projektet Turbinhallen enligt forklaring ovan. Rérelsemarginalen uppgick

till -81,8 procent (15,4).

Kvartalets resultat uppgick till -19,9 MSEK (28,4) och har utéver ovan
paverkats av finansiellt netto uppgéende till -8,0 MSEK (-6,1).
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Finansiell stallning,
finansiering och kassaflode

Eget kapital, balansomslutning, Totala tillgangar och eget kapital
soliditet Per balansdagen har SSM 6 213 byggratter (6 775) i projektportfoljen.
. " Av dessa var 916 bostader (1 324) i produktion. Férsaljningsgraden for
1800 70 bostadsratter i produktion uppgick till 96,6 procent (96,4). Vardet pa
iigg 60 bostadsratter i produktion dar bindande férhandsavtal ej ingétts vid utgangen
1200 50 av kvartalet uppgick till 65,0 MSEK (135,7). Dessa bostader beréknas vara
1222 ;‘Z fardigstallda under &ren 2020 — 2023.
00 o Kapitalbindningen i projektfastigheter, fardigstallda bostader, joint ventures
o ;0 samt fordringar pa joint ventures per 31 mars 2019 var 925,0 MSEK (1 188,5).
Q12018 Q22018 Q32018 Q42018 Q12019 Kapitalbindningen paverkades betydligt till féljd av att bostadsrattsprojekten
m— Eget kapital Bromma Tracks, The Tube och Turbinhallen fardigstalldes mellan boksluts-

= Balansomslutning

tidpunkterna med avtagande kapitalbindning som foljd. Balansrékningens
tillgdngssida minskade med 288,6 MSEK jamfort med 31 mars 2018.
Koncernens eget kapital uppgick per balansdagen till 746,7 MSEK (779,8)
och soliditeten 6kade till 55,3 procent (47,6) vilket ger SSM en stabil finansiell
stallning.

Soliditet, %

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 493,5 MSEK (730,3)
varav obligationslanet utgjorde 397,1 MSEK (394,3). Lan fran kreditinstitut
har paverkats betydligt till foljd av att egna bostadsrattsprojekt i produktion
successivt har fardigstéllts och I&n har amorterats ned med inbetalda insatser,
i linje med den avtagande kapitalbindningen fér egna projekt. Likvida medel
uppgick den 31 mars 2019 till 220,7 MSEK (263,8). Darutéver har bolaget
tillgang till outnyttjade kreditfaciliteter om 20,0 MSEK (20,0).

Kassaflode
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick for perioden januari
till mars 2019 till -33,7 MSEK (-88,6) och for 12-manadersperioden mars 2019
till 229,0 MSEK. Det negativa kassaflodet fér innevarande kvartal kan till
odvervagande del forklaras med att endast en bostad tilltraddes av slutkund,
bostadsrattsképaren, under perioden. Det starka kassaflodet for 12-
manadersperioden mars 2019 kan huvudsakligen forklaras med att de
egna bostadsrattsprojekten Bromma Tracks och The Tube successivt har
fardigstallts och tilltrétts av slutkund, bostadskdparen, varvid insatser har
betalats. Finansieringsverksamhetens kassaflode uppgick féor samma period
till 0,0 MSEK (0,6).
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Ovrig information

Sasongsvariationer
SSM:s verksamhet berdrs i mindre omfattning av sédsongsvariationer.
Dock kan storre bostadsréattsprojekt fa betydande omséttnings- och
resultateffekter p& enskilda kvartal beroende av nar projekten fardigstélls
och slutkund, bostadskdparna, tilltrader sina bostadsratter. Omséattnings-
och resultateffekten bér darfor bedémas éver en langre tidscykel.

Moderbolaget
Moderbolaget hade en begransad verksamhet under saval perioden
januari — mars 2019 som jamforelseperioden. Periodens resultat uppgick
till -0,5 MSEK (-1,2).

Tillgangarna utgérs framst av andelar och fordringar pa koncernbolag som
vid periodens utgang uppgick till 1 035,0 MSEK (935,2). Eget kapital uppgick
per balansdagen till 642,6 MSEK (596,0).

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

Personal
Genomshnittligt antal anstéllda i koncernen uppgick for kvartalet till
68 personer (73) varav 27 personer (27) var kvinnor. Antalet anstéllda foljer
av produktionsvolym. Under 2018 har konsultstdd successivt avvecklats och
en storre andel av arbetet i projektorganisationen sker av egna medarbetare.
Den lagre produktionsvolymen har aven inneburit ett minskat antal
medarbetare genom naturlig avgang.

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

Risker och osékerheter
SSM méter olika typer av risker, saval omvarldsrisker som strategiska,
operativa och finansiella risker som kan paverka bolagets formaga att fullflja
strategier och uppna mal. Vid bedémning av koncernens framtida utveckling
ar det av vikt att vid sidan av eventuella méjligheter till resultattillvaxt &ven
beakta riskfaktorerna.

De framsta riskerna i koncernens verksamhet utgérs av omvarldsrisker och
strategiska risker sdsom férsamrad 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.
SSM har en stabil finansiell stallning och goda relationer med kreditgivare.

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 agare dgde mer &n 10,0 procent av kapital och roster.

Vasentliga handelser efter balansdagensutgang
Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.
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Koncernens rapport
over totalresultatet

Jan-mar Apr-mar Jan-dec
(MSEK) 2019 2018 2018/2019 2018
Nettoomsattning 15,4 225,5 4423 652,5
Kostnad for produktion och férvaltning -10,3 -206,7 -424,0 -620,4
Bruttoresultat 5,0 18,7 18,3 32,0
Forséljnings- och administrationskostnader -12,5 -11,5 -52,4 -51,4
Resultatandel i joint ventures -5,0 27,4 31,9 64,3
Ovrig rérelseintakt - - 6,9 6,9
Rorelseresultat -12,4 34,7 4,7 51,8
Finansiella intakter 25 4,0 10,6 12,2
Finansiella kostnader -10,4 -10,1 -42,9 -42,5
Finansiella poster — netto -8,0 -6,1 -32,3 -30,3
Resultat fore skatt -20,4 28,6 -27,6 21,4
Inkomstskatt 0,5 -0,3 -5,4 -6,2
PERIODENS RESULTAT -19,9 28,4 -33,0 153
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktieagare -19,9 28,4 -33,1 15,3
Innehav utan bestammande inflytande - - 0,0 0,0
PERIODENS RESULTAT -19,9 28,4 -33,0 15,3
Resultat per aktie, fore och efter utspadning (SEK) -0,51 0,72 -0,84 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 39 252 543 36 820 223

| koncernen finns inga poster som redovisas i 6vrigt totalresultat varfér summa totalresultat 6verensstammer med
periodens resultat.
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Koncernens rapport
over finansiell stallning

(MSEK) 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar

Dataprogram 3,5 0,9 2,9

Summa immateriella tillgangar 3,5 0,9 2,9

Materiella anlaggningstillgdngar

Maskiner och inventarier 0,3 0,4 0,3

Summa materiella anlaggningstillgangar 0,3 0,4 0,3

Finansiella anlaggningstillgangar

Innehav i joint ventures 154,3 108,7 140,3
Fordringar hos joint ventures 254,4 210,8 253,5
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 43,3 - -
Ovriga langfristiga fordringar 90,8 89,0 102,0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 542,9 408,5 495,8
Summa anlaggningstillgangar 546,6 409,8 499,0

Omsaéttningstillgdngar

Varulager

Projektfastigheter 493,4 697,3 467,0
Fardigstallda bostader 2,8 17,1 -
Summa varulager 496,2 714,5 467,0

Ovriga omséttningstillgangar

Kundfordringar 40,6 6,0 42,3
Upparbetade ej fakturerade intakter 6,5 35,9 1,0
Fordringar hos joint ventures 20,1 154,6 16,9
Skattefordringar 1,0 1,2 1,0
Ovriga fordringar 12,7 37,6 32,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 5,8 15,3 9,6
Likvida medel 220,7 263,8 274,8
Summa omséttningstillgadngar 803,6 12289 845,2
SUMMA TILLGANGAR 1350,2 1638,8 1344,2
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Koncernens rapport
over finansiell stallning

(MSEK) 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 39,3 39,3 39,3
Ovrigt tillskjutet kapital 506,5 506,5 506,5
Balanserad vinst inklusive arets resultat 201,0 234,0 220,9
Eget kapital som kan hénforas till moderbolagets aktiedgare 746,7 779,8 766,7
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0 0,0
Summa eget kapital 746,7 779,8 766,7
Skulder

Langfristiga skulder

Obligationslan 397,1 394,3 396,4
Skulder till kreditinstitut - 336,1 -
Ovriga langfristiga skulder 38,5 0,5 -
Avsattningar 7,7 12,1 7,7
Uppskjutna skatteskulder 0,5 0,5 0,5
Summa langfristiga skulder 443,9 743,3 404,6

Kortfristiga skulder

Skuld till joint ventures 1,0 0,1 0,1
Skulder till kreditinstitut 96,3 - 96,6
Leverantorsskulder 15,2 39,5 27,5
Avsattningar 12,1 4,5 12,5
Aktuella skatteskulder 1,3 2,3 2,5
Ovriga skulder 9,0 36,8 10,6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24,7 32,3 23,1
Summa kortfristiga skulder 159,6 115,6 172,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1350,2 1638,8 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
Periodens resultat 28,4 28,4 0,0 28,4
Summa totalresultat 28,4 28,4 0,0 28,4
Summa transaktioner med aktiedgare - - - - - -
EGET KAPITAL 2018-03-31 39,3 506,5 234,0 779,8 0,0 779,8
Eget kapital 2018-01-01 39,2 506,5 205,7 751,4 0,0 751,4
Totalresultat
Arets resultat 15,3 15,3 0,0 15,3
Summa totalresultat 15,3 15,3 0,0 15,3
Summa transaktioner med aktiedgare - - - - - -
EGET KAPITAL 2018-12-31 39,2 506,5 220,9 766,7 0,0 766,7
Eget kapital 2019-01-01 39,2 506,5 220,9 766,7 0,0 766,7
Totalresultat
Arets resultat -19,9 -19,9 - -19,9
Summa totalresultat -19,9 -19,9 - -19,9
Summa transaktioner med aktiedgare - - - - - -
EGET KAPITAL 2019-03-31 39,2 506,5 201,0 746,7 0,0 746,7
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Koncernens
kassaflodesanalys

Jan-mar Apr-mar Jan-dec
(MSEK) 2019 2018 2018/2019 2018
Kassaflode fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat -12,4 34,7 4,7 51,8
Ej likviditetspaverkande poster 0,1 0,5 -16,2 -15,8
Upparbetad vinst i joint ventures 5,0 -27,4 -31,9 -64,3
Erh&llen utdelning fran joint ventures - - 87,2 87,2
Erhallen ranta - 0,1 1,6 1,7
Utbetald ranta -9,4 -10,2 -40,2 -40,9
Utbetalda inkomstskatter -0,7 -0,7 -0,4 -0,3
Kassaflode fore forandring i rorelsekapitalet -17,5 -3,0 4.8 19,3
Kassaflode fran férandring av rorelsekapital
Minskning/6kning av projektfastigheter -29,5 -21,5 255,8 263,8
Minskning/6kning av kundfordringar 1,7 21,9 -34,6 -14,4
Minskning/6kning av 6vriga kortfristiga fordringar 30,2 -42,3 59,4 -13,1
Minskning/6kning av leverantdrsskulder -11,1 -27,3 -23,5 -39,7
Minskning/6kning av Kkortfristiga skulder -5,8 -16,5 -32,9 -43,5
Summa férandring av rorelsekapital -14,4 -85,6 224,3 153,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -32,0 -88,6 229,0 172,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -0,6 -0,2 -3,1 -2,6
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar - - -0,0 -0,0
Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar -19,7 - -110,3 -90,6
Minskning av finansiella anlaggningstillgangar - 59 83,3 89,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -20,3 5,6 -30,1 -4,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Tillskott av kapital - - - -
Okning av langfristiga skulder - 0,7 -1,2 -0,5
Amortering av langfristiga skulder -1,8 -0,1 -240,8 -239,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1,8 0,6 -242,0 -239,6
Minskning/6kning av likvida medel -54,1 -82,3 -43,1 -71,3
Likvida medel vid periodens boérjan 274,8 346,1 263,8 346,1
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 220,7 263,8 220,7 274,8
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Moderbolagets rapport

over totalresultatet

Jan-mar Apr-mar Jan-dec
(MSEK) 2019 2018 2018/2019 2018
Nettoomsattning 4,0 5,0 20,2 21,2
Kostnader foér produktion och férvaltning - - -0,2 -0,2
Bruttoresultat 4,0 5,0 20,0 21,0
Forsaljnings- och administrationskostnader -6,9 -5,8 -34,6 -33,5
Rorelseresultat -2,9 -0,8 -14,5 -12,5
Resultat frdn aktier och andelar i koncernféretag - - 50,0 50,0
Ranteintékter och liknande resultatposter 11,5 8,6 46,9 44,1
Rantekostnader och liknande resultatposter 9,1 9,0 -35,7 -35,6
Resultat efter finansiella poster -0,5 -1,2 46,6 46,0
Skatter - - -0,0 -0,0
PERIODENS RESULTAT -0,5 -1,2 46,6 46,0

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

periodens resultat.
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Moderbolagets
balansrakning

(MSEK) 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 472,3 472,3 472,3
Fordringar hos koncernforetag 512,8 407,4 503,0
Sparrade likvida medel 3,0 3,0 3,0
Summa anlaggningstillgangar 988,0 882,7 978,3

Omsiéttningstillgngar

Kundfordringar - - 0,2
Fordringar hos koncernforetag 50,0 55,5 50,0
Fordringar hos joint ventures 0,1 - 0,6
Skattefordringar - 0,9 0,2
Ovriga fordringar 0,5 0,0 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 6,1 6,7 1,9
Kassa och bank 8,0 61,2 28,4
Summa omséttningstillgangar 64,7 124,4 81,2
SUMMA TILLGANGAR 1052,8 1007,1 1059,5
(MSEK) 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 39,3 39,3 39,3
Overkursfond 506,5 506,5 506,5
Aktierelaterade erséttningar - 4.6 4.6
Fritt eget kapital 97,4 46,8 46,8
Periodens resultat -0,5 -1,2 46,0
Summa eget kapital 642,6 596,0 643,1

Langfristiga skulder
Obligationslan 397,1 394,3 396,4

Summa langfristiga skulder 397,1 394,3 396,4

Kortfristiga skulder

Skuld till koncernféretag - - 1,7
Leverantorsskulder 2,8 2,6 3,6
Ovriga skulder 0,8 0,7 51
Upplupna kostnader och forutbetalda skulder 9,4 13,5 9,6
Summa kortfristiga skulder 13,0 16,8 20,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1052,8 1007,1 1059,5
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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 2018-01-01 39,3 506,5 51,4 597,2
Totalresultat

Periodens resultat -1,2 -1,2
Summa totalresultat -1,2 -1,2
Summa transaktioner med aktiedgare - - - -
EGET KAPITAL 2018-03-31 39,3 506,5 50,3 596,0
Eget kapital 2018-01-01 39,3 506,5 51,4 597,2
Totalresultat

Arets 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
Eget kapital 2019-01-01 39,3 506,5 97,4 643,1
Totalresultat

Periodens resultat -0,5 -0,5
Summa totalresultat -0,5 -0,5
Summa transaktioner med aktieagare - - - -
EGET KAPITAL 2019-03-31 39,3 506,5 96,9 642,7
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Moderbolagets
kassaflodesanalys

Jan-mar Apr-mar Jan-dec
(MSEK) 2019 2018 2018/2019 2018
Kassaflode fran den lépande verksamheten
Rérelseresultat -2,9 -0,8 -14,5 -12,5
Ej likviditetspaverkande poster - - - -
Erhallen ranta 11,5 8,6 46,9 44,1
Utbetald ranta -8,4 -8,3 -32,9 -32,8
Betalda inkomstskatter 0,2 -0,7 0,9 0,0
Kassaflode fore forandring i rorelsekapitalet 0,4 -1,1 0,4 -1,1
Kassaflode fran férandring av rérelsekapital
Minskning/6kning av 6vriga kortfristiga fordringar -4,1 -8,9 55 0,7
Minskning/6kning av leverantdrsskulder -0,8 -0,4 0,2 0,6
Minskning/6kning av kortfristiga skulder -6,2 -4,4 -4,0 2,2
Summa forandring av rorelsekapital -11,1 -13,7 1,7 -0,9
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN -10,7 -14,9 2,1 -2,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -9,7 -4,6 -55,3 -50,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -9,7 -4,6 -55,3 -50,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - - - -
Minskning/6kning av likvida medel -20,4 -19,4 -53,2 -52,2
Likvida medel vid periodens borjan 28,4 80,6 61,2 80,6
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 8,0 61,2 8,0 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 féregéende 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 ar 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 arsredovisningen 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 varderas 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 Iagt 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 vasentligt 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 véarde
identifierats sdsom exempelvis kontorsutrustning och liknande. Nyttjanderatter
varderas till ett belopp som motsvarar leasingskulden (justerade for
forutbetalda och upplupna leasingavgifter). Vid tillAmpning av IFRS 16 har
koncernen anvant féljande 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 nyttjanderatter har uteslutits vid
dvergangen.

Historisk information har anvants vid beddmningen av ett leasingavtals
langd i de fall det finns optioner att férlanga eller saga 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, vilkket medfor en férandrad
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
43,3 MSEK per 31 mars 2019. Redovisning av leasingavtal i vilka SSM
ar leasinggivare ar i allt vasentligt oférandrad.

Not 3 Finansiella instrument — verkligt varde
Upplysning om verkligt varde pa utldning och upplaning. Redovisade belopp
och verkligt varde for langfristig upplaning ar som foljer:

Det verkliga vardet pa kortfristig uppldning motsvarar dess redovisade varde,
eftersom diskonteringseffekten inte ar vasentlig. Verkliga varden baseras pa
diskonterade kassafldden med en diskonteringsranta motsvarande bedémd
effektivranta for alternativ upplaning och klassificeras i niva 2 i verkligt varde-
hierarkin, se not 16 Finansiella instrument per kategori i arsredovisning.
Differensen mellan redovisat varde och verkligt varde bestar av till respektive
kredit hanfdrliga transaktionskostnader, periodiserade 6ver kreditens 16ptid.

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

Redovisat varde 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
Obligationslan 397,1 394,3 396,4
Skulder till Kreditinstitut 96,3 336,1 96,6
Ovriga langfristiga skulder 38,5 0,5 -

532,0 730,8 493,0

SUMMA LANGFRISTIG UPPLANING

Verkligt varde 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
Obligationslan 400,0 400,0 400,0
Skulder till Kreditinstitut 96,3 336,1 96,7
Ovriga langfristiga skulder 38,5 0,5 -

534,9 736,5 496,7

SUMMA LANGFRISTIG UPPLANING
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Not 4 Intakter fran avtal med kunder
Koncernévergripande information. En uppdelning av intéakterna frén alla
produkter och tjanster ser ut som foljer:

Jan-mar
Analys av intékter per intéktsslag 2019 2018 2018
Projektintékter entreprenader = 207,5 580,7
Forsaljning dvriga byggtjanster 8,9 12,4 42,0
Forsaljning dvriga byggvaror 0,9 1,0 13,0
Ovriga intékter 5,6 4,6 16,8
TOTAL 15,4 2254 652,5
Totala intakter frAn stoérre kunder 8,9 205,2 580,4
Antal storre kunder (>10 % av 2 2 4

intékter)

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

Jan-mar

2019 2018 2018
OH-kostnader -8,8 -11,2 -49,8
Lonekostnader -21,2 -23,4 -91,1
Administration balanserat 9,6 8,4 41,5
Tid balanserat 9,6 14,9 48,8
Avskrivningar -1,7 -0,3 -0,8
Forsaljnings- och 125 115 514

administrationskostnader

Not 6 Innehav i joint ventures
Joint venture 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.

ALECTA

Konsoliderad andel utgér 30,0% Jan-mar
Resultatrékning i sammandrag 2019 2018
Nettoomsattning - 0,2
Kostnad for produktion och férvaltning -0,1 -
Ovriga rérelsekostnader -0,0 -0,1
Rorelseresultat -0,1 0,1

Av- och nedskrivningar - -

Finansiella intakter 0,0 -
Finansiella kostnader -1,0 -0,4
Resultat fore skatt -1,0 -0,2

Skatt pa arets resultat o -

PERIODENS RESULTAT -1,0 -0,2
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Balansrakning i sammandrag 2019-03-31 2018-03-31

Omsattningstillgangar

Kassa och bank 85,2 62,2
Projektfastigheter 557,9 336,1
Ovriga omséttningstillgangar 2,0 4,5
Summa omséttningstillgangar 645,0 402,9
Kortfristiga skulder -29,4 -19,6
Summa kortfristiga skulder -29,4 -19,6
Anlaggningstillgngar - -
Langfristiga finansiella skulder -557,6 -288,6
Ovriga langfristiga skulder -5,7 -
Summa anlaggningstillgngar och Iangfristiga skulde -563,3 -288,6
NETTOTILLGANGAR 52,3 94,7

STUDENT HILL

Konsoliderad andel utgér 50,0% Jan-mar

Resultatrakning i sammandrag 2019 2018
Nettoomsattning - -
Kostnad for produktion och forvaltning -0,4 -1,6
Ovriga rérelsekostnader -0,1 -
Rorelseresultat -0,5 -1,6

Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intékter - -
Finansiella kostnader -0,3 -0,0

Resultat fore skatt -0,7 -1,6

Skatt pa arets resultat - -

PERIODENS RESULTAT -0,7 -1,6

Balansrakning i sammandrag 2019-03-31 2018-03-31

Omsattningstillgangar

Kassa och bank 3,0 45
Ovriga omsattningstillgangar 34,1 16,0
Summa omséttningstillgéngar 37,1 20,5
Kortfristiga skulder -34,1 -19,1
Summa kortfristiga skulder -34,1 -19,1
Anlaggningstillgngar 0,9 0,9
Langfristiga finansiella skulder -3,2 -1,2
Ovriga langfristiga skulder

Summa anlaggningstillgdngar och langfristiga skulde 2,3 0.3
NETTOTILLGANGAR 0,8 1,0
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PROFI Turbinhallen

Konsoliderad andel utgdr 50,0% Jan-mar

Resultatrékning i sammandrag 2019 2018
Nettoomsattning 1,3 177,6
Kostnad for produktion och forvaltning -8,7 -107,4

Ovriga rérelsekostnader o -

Rorelseresultat -7.4 70,2
Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intékter - -
Finansiella kostnader - -1,8

Resultat fore skatt 7,4 68,4

Skatt pa arets resultat - -

PERIODENS RESULTAT -7,4 68,4
Balansrakning i sammandrag 2019-03-31 2018-03-31
Omsattningstillgangar

Kassa och bank 4,3 50,3
Projektfastigheter - 452,0
Ovriga omsattningstiligingar 6,7 0,1
Summa omséttningstillgangar 11,0 502,4
Kortfristiga skulder -7,4 -153,7
Summa kortfristiga skulder 74 -153,7
Anlaggningstillgdngar - -
Langfristiga finansiella skulder - -272,0
Ovriga langfristiga skulder - -
Summa anlaggningstillg&ngar och langfristiga skulde " -272,0
NETTOTILLGANGAR 3,6 76,7
PARTNERS GROUP

Konsoliderad andel utgdr 50,0% Jan-mar
Resultatrékning i sammandrag 2019 2018
Nettoomsattning - 0,1
Kostnad for produktion och férvaltning -1,2 -6,1
Ovriga rérelsekostnader -0,7 -3,1
Rorelseresultat -1,9 -9,1
Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intakter - 0,0
Finansiella kostnader -0,1 -0,2
Resultat fore skatt -2,0 -9,2
Skatt pa arets resultat - -
PERIODENS RESULTAT 2,0 9,2
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Balansrakning i sammandrag 2019-03-31 2018-03-31

Omsattningstillgangar

Kassa och bank 21,9 7,9
Projektfastigheter 578,6 493,8
Ovriga omséttningstillgangar 10,2 2,0
Summa omséttningstillgangar 610,7 503,7
Kortfristiga skulder -43,3 -96,9
Summa kortfristiga skulder -43,3 -96,9
Anlaggningstillgngar - -
Langfristiga finansiella skulder -325,5 -325,5
Ovriga langfristiga skulder -0,4 -
Summa anlaggningstillgngar och Iangfristiga skulde -325,9 -325,5
NETTOTILLGANGAR 2415 81,4

PROFI Bromma Square

Konsoliderad andel utgér 50,0% Jan-mar

Resultatrékning i sammandrag 2019 2018
Nettoomsattning 51 51
Kostnad for produktion och férvaltning -1,7 -1,4
Ovriga rérelsekostnader -0,2 -0,3
Rérelseresultat 3,1 3,4

Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intékter - -

Finansiella kostnader 2,1 -2,4
Resultat fore skatt 11 1,0
Skatt pa arets resultat -0,2 -0,3
PERIODENS RESULTAT 0,8 0,7
Balansrakning i sammandrag 2019-03-31 2018-03-31
Omsattningstillgangar

Kassa och bank 4.8 13,4
Ovriga omsattningstiligingar 2,1 33
Summa omséttningstillgangar 6.9 16,7
Kortfristiga skulder -12,3 -8,8
Summa kortfristiga skulder -12,3 -8,8
Anlaggningstillgangar 275,9 252,4
Langfristiga finansiella skulder -233,1 -245,9
Ovriga langfristiga skulder -7,2 -2,7
Summa anlaggningstillgdngar och Iangfristiga skulde 35,7 3.9
NETTOTILLGANGAR 30,3 11,8
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LIBU Elverket

Konsoliderad andel utgdr 50,0% Jan-mar

Resultatrékning i sammandrag 2019 2018
Nettoomsattning 0,1 -
Kostnad for produktion och forvaltning 0,0 -
Ovriga rérelsekostnader -0,0 -0,0
Rorelseresultat 0,1 -0,0

Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intékter - -
Finansiella kostnader -0,8 -2,8
Resultat fére skatt -0,7 -2,8

Skatt pa arets resultat - -

PERIODENS RESULTAT -0,7 -2,8
Balansrakning i sammandrag 2019-03-31 2018-03-31
Omsattningstillgangar

Kassa och bank 0,6 1,3
Projektfastigheter 422,0 410,4
Ovriga omsattningstiligingar 0,3 0,4
Summa omséttningstillgangar 422,9 412,1
Kortfristiga skulder -6,3 -1,6
Summa kortfristiga skulder 6.3 -1,6
Anlaggningstillgdngar - -
Langfristiga finansiella skulder -413,2 -413,2
Ovriga langfristiga skulder - -
Summa anlaggningstillg&ngar och langfristiga skulde -413,2 -413,2
NETTOTILLGANGAR 33 -2,8

Not 7 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

Stéllda sékerheter

Som sékerhet for utstéllda obligationer har aktier i SSM Fastigheter AB
pantsatts, det koncernmassiga vardet uppgar till 104,1 MSEK (183,8).
Fastighetsinteckningar har lamnats till ett belopp om 97,2 MSEK (97,2)
och féretagsinteckningar 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 170,8 MSEK
(229,0). Ovan avser bostadsrattsféreningar som kontrolleras av joint ventures
och konsolideras inom ramen for respektive joint venture. Borgensforbindelser
uppgéende till 10,3 MSEK (10,3) har lamnats till férman for joint ventures.
SSM é&r fran tid till annan part i tvist. Ingen pagaende tvist beréaknas ha ndgon
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 6verlata en bostadsfastighet redovisas
vid den tidpunkt nar kontroll 6verférs till bostadskdparen, vilket i normalfallet
sker nar den individuella bostads-rattsinnehavaren tilltrader sin bostad.

Vid denna tidpunkt infaller ocksa SSM:s rtt till likvid betalning for respektive
bostadsratt. Den redovisade intdkten 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 bostadsréattsforeningens 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 bostadsréatter 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”.

Omrakningseffekter fran retroaktiv omréakning av jamforelseperioden for
Koncernens rapport dver totalresultatet januari — mars 2018 samt for
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning 31 mars 2018 framgar nedan;

Omraknings-

Innan justering effekt Efter justering

Jan-mar Jan-mar

2018 2018

Nettoomséattning 95,5 130,0 2255

Kostnader for produktion och férvaltning -83,9 -122,8 -206,7

Bruttoresultat 11,6 7,2 18,7
Forsaljnings- och

administrationskostnader -11,5 - -11.5

Ovriga intékter 2,6 -2,6

Resultatandel i joint ventures 5.2 22,2 27,4

Rorelseresultat 7,9 26,8 34,7

Summa finansiella kostnader och intakter -6,1 - -6,1

Resultat fore skatt 1,8 26,8 28,6

Inkomstskatt -0,3 - -0,3

Resultat 16 26,8 28,4

Resulta per aktie fére och efter 0,04 0,72
utspadning (SEK)

Genomsnittligt antal aktier under perioden 39 252 542 39 252 542
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Omréknings-

Innan justering effekt Efter justering
2018-03-31 2018-03-31

TILLGANGAR
Intangible assets 0,9 - 0,9
Tangible assets 0,4 0,0 0,4
Innehav i joint ventures 212,1 -103,4 108,7
Fordringar hos joint ventures 362,3 3,0 365,4
Ovriga langfristiga fordringar 136,6 -47,6 89,0
Projektfastigheter 463,6 250,9 7145
Kundfordringar 6,7 -0,7 6,0
Upparbetade ej fakturerade intakter 74,7 -38,8 35,9
Ovriga fordringar 67,4 -13,2 54,2
Likvida medel 258,7 51 263,8
Summa tillgangar 1583,3 55,4 1638,8
SKULDER OCH EGET KAPITAL
Summa eget kapital 964,1 -184,3 779,8
Ovriga avsattningar 16,6 - 16,6
Obligationslan 394,3 0,0 394,3
Skulder till kreditinstitut 97,0 239,1 336,1
Accounts payable — trade 39,5 0,0 39,5
Ovriga skulder 39,5 0,8 40,3
Upplupna kostnader och forutbetalda 32,3 -0,0 32,3
intakter
Summa skulder och eget kapital 1583,3 55,4 1638,8
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Styrelsens
underskrifter

Styrelsens och verkstéllande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en
rattvisande Oversikt av koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning
och resultat, samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som
moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star for.

Stockholm den 14 maj 2019

Anders Janson
Styrelseordférande

Bo Andersson
Ledamot

Per Berggren
Ledamot

Sheila Florell
Ledamot

Ulf Morelius
Ledamot
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Ledamot

Jonas Wikstréom
Ledamot

Mattias Roos
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Revisorns granskning

Denna delarsrapport har inte varit
foremal for granskning av bolagets
revisorer.
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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 forhllande
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 genomférd split.

Antal anstallda
Antal kontrakterade anstallda vid
periodens slut.

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

Forsaljningsvéarde av salda
bostader

Insats plus bostadsréttsforenings langfristiga
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
forvarvade projekt.

Byggratt

Prognosen for senaste period éver hur madnga
bostader som kan utvecklas inom bolagets
projekt.

Produktionsstart
Den tidpunkt d& bolaget beslutar om att
pabdrja produktionen av ett projekt.

Projekt

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

Ackumulerat antal salda
bostader

Totalt antal bostader i produktion som &r salda
med forhandsavtal eller upplatelseavtal till en
bostadsrattsforening eller till en kommersiell
fastighetsagare.

Salda bostader
Antal bostader som salts med bindande
férhandsavtal eller upplatelseavtal.

Sald andel i produktion
Ackumulerat antal s&lda 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,
tillforlitliga och jamférbara och darmed framja deras anvandbarhet. Med ett alternativt nyckeltal
avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell
stéllning, finansiellt resultat eller kassafldden 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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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 6 200 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

Arsstamma 2019

Delarsrapport Q2 2019
Delarsrapport Q3 2019
Delarsrapport Q4 2019
Delarsrapport Q1 2020

15 maj 2019

28 augusti 2019
19 november 2019
20 februari 2020
14 maj 2020

SSM:s finansiella rapporter finns att ladda ner

fran www.ssmlivinggroup.com

Finansiella méal & utdelningspolicy

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

e Rorelsemarginal >20 procent

e Soliditet >30 procent

e Rantabilitet pa eget kapital >25 procent

e Réntetackningsgrad >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-
missbruksfoérordning och den svenska lagen om vardepappersmarknad. Informationen lamnades, enligt ovanstaende
kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 15 maj 2019 kl 07:00 CEST.

www.ssmlivinggroup.com
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