Bo mindre.
Lev storre.

Januari — juni 2018

”’Viss stabilisering
av bostadsmarknaden i Stockholm.”

Sammanfattning april — juni 2018

e Nettoomsattningen i egen regi uppgick till 73,1 MSEK (168,4).

e Rorelseresultatet uppgick till 1,4 MSEK (19,7) och
rorelsemarginalen till 1,9% (11,7).

e Kassaflode fran I6pande verksamhet uppgick till
85,9 MSEK (-230,7).

o 33 forhandsavtal tecknades under kvartalet.

e Projekt Sollentuna Hills delades upp i tva projekt med
94 bostadsratter respektive 94 hyresratter. Hyresréattsprojektet
har produktionsstartats i egen regi.

e Bolagets obligationsvillkor fordndrades under kvartalet. Efter
foérandringen har bolaget mdjlighet att produktionsstarta projekt
med en lagre saljgrad an idag, forutsatt att bolagets samtliga
bostadsratter under produktion uppgar till minst 60 procent.

e Finalist i tavling om att utveckla en ny stadsdel i Sollentuna.

e Koncernledningen utékades med nyrekrytering av Maria Boudrie
i rollen som chefsjurist och Christer Ljung i rollen som inkdpschef.

Sammanfattning januari — juni 2018

e Nettoomsattningen i egen regi uppgick till 168,6 MSEK (304,9).

e Rorelseresultatet uppgick till 9,3 MSEK (40,9) och
rérelsemarginalen till 5,5% (13,4).

o Kassaflode fran lopande verksamhet uppgick till
28,7 MSEK (-232,2).

e 39 forhandsavtal tecknades under perioden.

e Produktionsstart i egen regi av Taby Turf och Sollentuna Hills
med totalt 273 hyresratter. Ingen projektavrakning sker av
hyresrattsprojekt i egen regi.

o Avsiktsforklaring tecknades om ensamratten till att forvarva
1 200 byggrétter i Segeltorp, Rotebro, Spanga samt i centrala
delarna av Taby, till ett projektvarde om 3,5 miljarder SEK.

e Erhallit markanvisning fran Stockholms stad avseende
100 studentbostader vid Brommaplan.

e Tidigt samrad for Tellus Towers pagick under varen. Stockholms
Stadsbyggnadskontors stallningstagande fran det tidiga samradet
vantas under hosten 2018. Darefter foljer ordinarie samrad.

Vasentliga handelser efter balansdagen
e Inga véasentliga handelser har skett efter balansdagen.

Nyckeltal *

Apr-jun Jan-jun Jul-jun  Jan-dec
(MSEK) 2018 2017 2018 2017 2017/2018 2017
Nettoomséttning 73,1 168,4 168,6 304,9 380,0 516,2
Nettoomséttning JV 77,6 79,7 162,8 200,1 383,8 421,0
Bruttoresultat 5,0 33,2 16,6 57,0 27,5 68,0
Rérelseresultat 1,4 19,7 9,3 40,9 138,6 170,2
Periodens resultat efter skatt -8,5 11,5 -6,9 25,8 106,5 139,2
Bruttomarginal, % 6,9 19,7 9,8 18,7 7,2 13,2
Rorelsemarginal, % 1,9 11,7 515 13,4 36,5 33,0
Réantetackningsgrad, ggr 0,4 2,0 0,7 2,2 3,4 4,1
Soliditet, % 61,5 54,9 61,5 54,9 61,5 59,2
Rantabilitet pa eget kapital, % -3,5 7,9 -1,4 9,0 11,8 22,0
Resultat per aktie, SEK -0,22 0,30 -0,18 0,75 2,71 3,78
Antal férvarvade byggratter - 485 100 1015 1020 1935
Antal fardigstéllda bostadsréatter 249 - 515 255 515 255
Antal produktionsstartade bostadsréatter - 204 - 204 - 204
Antal bostadsratter i produktion 899 1415 899 1415 899 1414
Ackumulerat antal s&lda bostadsrétter i pAgdende produktion 861 1353 861 1353 861 1371
Andel salda bostadsratter i produktion, % 95,8 95,6 95,8 95,6 95,8 97,0
Antal produktionsstartade hyresrétter 94 - 273 - 273 -
Antal hyresratter i produktion 273 - 273 - 273 -

1 SSM:s verksamhet berérs i mindre omfattning av sdsongsvariationer. Dock kan stérre projekt f& betydande intékts- och resultateffekt p& enskilda kvartal beroende av nar projekten
startas och fardigstélls. Intékts- och resultatutvecklingen bér darfor bedémas Gver en tolvmanadersperiod.
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VD-kommentar S

Viss stabilisering pa en fortsatt avvaktande marknad
Det avvaktande laget pa marknaden for bostadsratter kvarstod under andra
kvartalet 2018, dock pa en mer stabiliserad niva. Vi upplever att manga
kunder har svart att med trygghet inga bindande avtal langt innan tilltrade
kan ske. Bolaget arbetar aktivt for att skapa nya produkter som kan ge
kunderna 6nskad finansiell komfort vid koptillfallet. Var forsaljningstakt
utvecklades forsiktigt positivt under kvartalet, men skiljer sig betydligt fran
de hoga jamforelsetal som bade marknaden och vi sjilva hade motsvarande
kvartal foregdende ar. Vid rapportdatum har vi tecknat 55 forhandsavtal under
aret, varav 33 under andra kvartalet. | nagra av vara siljstartade projekt har
vi &nnu inte paborjat konvertering till férhandsavtal, vilket paverkat antalet
mojliga tecknade forhandsavtal under aret. Var ambition ar att kunna paborja
konvertering av vissa av dessa projekt under andra halvaret.

Okad flexibilitet till att starta projekt i ett tidigare skede
Under kvartalet har bolagets obligationsvillkor justerats, vilket mojliggor for
SSM att starta produktion av enskilda projekt till en initialt lagre foérsaljnings-
grad &n idag. En forutséattning ar dock att forsaljningsgraden for bolagets
samtliga bostadsratter under produktion uppgar till minst 60 procent. Var
mojlighet att isolerat starta produktion av projekt om forsaljningsgraden

) M
Under de S|Sta uppgatr till minst 50 procent géller aven fortsattningsvis. De forandrade
o villkoren ger oss 6nskad flexibilitet for fortsatt tillvaxt. Forséaljningsgraden
18 manaderna i var pagaende produktion uppgick till 95,8 procent vid kvartalets utgang.
har Vi fardlgSta”t Minskad aktivitetsniva paverkar resultatutveckling i nartid
I = Kvartalets rérelseresultat uppgick till 1,4 MSEK och avspeglar den minskade
Clrka 770 bOStader aktivitetsnivan i var produktion for narvarande. Under kvartalet produktions-
I 2 I startades vart andra hyresrattsprojekt med 94 hyresratter, vilket gor att vi
I S|Utsa|da pI’Ojekt under forsta halvaret produktionsstartat 273 hyresrétter. Produktionsstarten av
1 = hyresrattsprojekten har skett i egen regi och ger darmed ingen vinstavrakning.
Vllket bekraﬁar Byggnationen av West Side Solna fortsatter enligt plan. Metronomen har
paverkats negativt av 6kade prognostiserade kostnader for byggnation och
behovet av finansiering, ndgot som paverkat kvartalets resultat negativt med -7,1 MSEK.
. . Kvartalets starka kassaflode fran den lIopande verksamheten uppgick till 85,9
pnsvarda OCh MSEK och kan till storsta del forklaras av att Turbinhallen &r i slutskedet av
= inflyttning och fardigstallande. Rérelsemarginalen uppagick till 1,9 procent till
Smarta bOStader foljd av det lagre bruttoresultatet och lagre resultatandelar fran JV. Under
1 1l A » kvartalet har vi fortsatt att optimera projekten med vara egna medarbetare
I Urbana mlljoer' och successivt minskat pa konsultstdd samt begransat investeringar i

utvecklingsprojekt. Vidare har var nyrekryterade inkopschef intensifierat
arbetet med att forstarka var logistik och materialhantering, i syfte att uppna
en forbattrad kostnads- och marginalutveckling framover.

Ratt positionerade for framtida tillvaxt
Den strukturella bostadsbristen ar pataglig, ndgot som borgar for att
marknaden bor aterhamta sig nar hushallen aterfatt fortroendet for framtida
pris- och utbudsnivaer samt anpassat sig till det utkade amorteringskravet.
Det ar bra med en sund amorteringskultur, samtidigt bor beslutsfattare och
langivare, reflektera 6ver och agera pa, konsekvenserna som det utokade
amorteringskravet tillsammans med hdga fiktiva kalkylrantor innebér. Unga
kan inte flytta hemifrdn och familjer kan inte anpassa sitt boende efter livets
olika situationer och skeden. | den kalibrering av marknaden som nu pagar
ar det dock var uppfattning att SSM med vara prisvarda, yteffektiva och
kommunikationsnéara bostader ar ratt positionerade, nar befintliga och
blivande stockholmare behover anpassa sig till rdidande forutsattningar.
Vart konkurrenskraftiga kunderbjudande bekréaftas aven av det faktum att
SSM under de senaste 18 manaderna har fardigstallt cirka 770 bostader
dar samtliga ar slutsalda.

Mattias Roos
VD & koncernchef
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Storstockholms

ol

bostadsmarknad

"Att allt fler hushall
tror pa stigande
priser ar i sig
stabiliserande for
bostadsmarknaden.”

Kalla: SEB augusti 2018

Antal sadlda bostadsratter
(ettor & tvaor) i Storstockholm
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Kalla: Svensk Maklarstatistik
juli 2018

SSM

Tecken pa en viss stabilisering av bostadsmarknaden

SEB:s Boprisindikator fran augusti 2018 anger att hushallens fortroende for
bostadsmarknaden &r pa vag tillbaka. Det &r fortsatt stockholmarna som &r
mest tveksamma till den kommande prisutvecklingen vilket ar naturligt med
hansyn till hdga prisnivaer och rapporter om trog forsaljning och mojligt
Overutbud i vissa segment. Att hushéllen tror pa stigande priser ar i sig
stabiliserande for bostadsmarknaden. Samtidigt kommenterar SEB att
manga fastighetsméklare, ekonomer och andra bedémare &r tveksamma
infér hostens prisutveckling och att det darmed kan vara for tidigt att blasa
faran over.

Riksbanken beslutade den 4 juli 2018 att behalla reporantan oférandrad pa
-0,50 procent. Aven prognosen for reporéantan &r oféréandrad och indikerar
som tidigare att langsamma héjningar av reporantan inleds mot slutet av
2018.

Nya finansiella villkor leder till tapp i antalet salda bostader

Enligt Svensk Maklarstatistik har, vid en arsvis jamforelse, det totala antalet
salda bostadsratter med ett till tvd rum och kok minskat under andra kvartalet,
detsamma galler for hela forsta halvaret 2018. For andra kvartalet uppgick
antalet salda ettor och tvaor till 4 915 stycken (6 107). Forsaljningen av antalet
bostader upp till 45 kvadratmeter i storlek minskade till 2 139 stycken (2 688).
Motsvarande halvarssiffror uppgick till 10 680 stycken (12 006) respektive

4 901 stycken (5 441). Forandringen kan sannolikt forklaras av det utdkade
amorteringskravet som inférdes den 1 mars 2018 samt bankernas interna
kalkylrantor som har gjort det allt svarare for Stockholms invanare att
finansiera sina bostadskop samt ta sig in pa bostadsmarknaden.

Stabiliserad prisniva samt viss prisokning av mindre bostader

Enligt Svensk Méaklarstatistik har de genomsnittliga bostadspriserna i
Stockholms lan avtagit fran de hoga jamforelsetal som fanns samma kvartal
foregdende ar. Prisnivan pa bostadsratter inom Storstockholm minskade med
-8,9 procent, och uppgick till 54 165 SEK (59 432). Dock gar det att se en
stabilisering av prisnivan vid jamforelse med forsta kvartalet 2018, dar
forandringen endast minskade med -0,8 procent. Prisnivan for ettor och tvaor
minskade med -7,6 procent och uppgick till 60 838 SEK (65 831).
Bostadsratter upp till 45 kvadratmeter i storlek, minskade med -7,6 procent vid
en arlig kvartalsvis jamforelse och uppgick till 71 927 SEK (77 859). Fran juni
till juli 2018 6kade genomsnittspriser med 6,1 procent for bostader upp till 45
kvadratmeter i Storstockholm. Det ar dock for tidigt att dra nagra slutsatser
utifran denna forandring.
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Projektportfol]

PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADSRATTER

G

Tidplan Séljstartade Bokade Salda
Projekt Bostader BOA Omréde Forséljnings- Produktions- Inflyttning Under Totalt Under Totalt Under Totalt Sélj.-
start start Q22018 Q22018 D Q22018 Y grad?
Turbinhallen® 205 12871 Nacka 2015-10-11 Q42015 Q42017 - Q32018 - 205 - - - 205 100,0%
The Tube 50 2354 Sundbyberg 2016-04-10 Q22016 Q12018 -Q32018 - 50 - - 2 50 88,0%
West Side Solna® 252 11906 Solna 2015-10-15 Q42015 Q32019 - Q12020 - 252 - - - 248 98,4%
Metronomen® 188 7612 Telefonplan  2016-05-29 Q32016 Q12020 - Q4 2020 - 188 - - - 183 97,3%
Kosmopoliten 204 10024 Kista 2017-04-26 Q22017  Q32021-Q12022 - 204 - - 1 181 88,7%
Summa 899 44 767 3 867 95,8%
PRODUKTIONSSTARTADE HYRESRATTER
Taby Turf? 179 8630 Taby Q12018 2020
Sollentuna Hills? 94 5070 Sollentuna Q22018 2020
Summa 273 13 700
FORSALININGSSTARTADE BOSTADER INFOR PRODUKTIONSSTART
Tidplan Séljstartade Bokade Sélda
Projekt Bostader BOA Omrade Forséljnings- Produktions- Inflyttning Under Totalt Under Totalt Under Totalt Salj.-
start start Q22018 Q22018 D Q22018 v grad?
Sollentuna Hills 94 5890 Sollentuna  2017-05-21 2018 2021 - 94 -33 5 19 25 20,2%
Platform West 109 4901 Taby 2017-05-31 2018 2020 - 109 - - - 48 44,0%
Taby Market 90 4198 Taby 2017-09-28 2019 2020 - 90 - 8 - - nla
Elverket i Nacka 1¢ 168 8401 Nacka 2017-10-05 2018 2021 - 168 -13 16 11 12 6,5%
Bromma Boardwalk 274 17 853 Mariehall 2017-10-18 2018 2020 - 274 - 30 - - nla
Tentafabriken® 72 1828 Sollentuna 2017-10-26 2019 2020 - 72 2 10 - 2 n/a
Summa 807 43071 807 -44 69 30 87 21,0%
PROJEKTPORTFOLJ UNDER UTVECKLING
Tidplan Informationen om respektive projekt i tabellen &r
i allt vasentligt bolagets aktuella bedémning av
Projekt Bostader BOA Omr&de  Forsaljnings- Produktions- Inflyttning respektive projekt i sin helhet. Dessa bedémningar
start start och det slutliga utfallet av respektive projekt kan
komma att férandras pa grund av faktorer saval
The Loft?¥ 120 2968 Taby 2019 2021 inom som utom bolagets kontroll, till exempel ut-
Tellus Lamell?? 18 1475 Telefonplan 2019 2022 formning av detaljplaner, myndighetsbeslut och
Tellus Towers (78)99 683 28034 Telefonplan 2019 2019 2022 marknadsutveckling samt att flera av projekten
Tellus Towers (58)9% 533 22165 Telefonplan 2019 2019 2022 ar |_pll§nkerlnssfas OChttdf?r _plznen for respektive
Jérla Station® 312 13546 Nacka 2019 2020 2023 projekt kan komma att forandras.
Elverket i Nacka 29 273 10963 Nack: 2019 2019 2021 )
verket I Racka acka " Totalt antal tecknade bokningsavtal (bokade)
Clustret 370 19000 Jakobsberg 2019 2019 2022 eller legalt bindande férhandsavtal (s&lda) géller
Spanga Studios 140 5600 Spanga 2019 2019 2021 per 27 augusti 2018. Férsaljningsgrad &r dock
Bromma Tracks Il 90 3900 Bromma 2019 2020 2021 beréknad per balansdag 30 juni 2018.
Urbaniten 250 12700 Hagersten 2019 2020 2021
Wiking 150 7000 Sollentuna 2019 2020 2021 2 Hyresratt.
Bromma Square?® 110 5800 Bromma 2020 2021
Bromma Square® 85 4550 Bromma 2020 2020 2022 *) Projektet Tellus Towers kommer vara uppdelat
Bromma Square® 160 8500 Bromma 2021 2021 2023 pa bostadsrétter, hyresréatter, 4garldgenheter samt
Akalla City 180 8700 Akalla 2020 2020 2022 hotellverksamhet.
East Side Spanga 230 10650 Spanga 2019 2020 2021 . . ) )
.. ) pang pang 4 Joint ventures. SSM bedriver en aktiv JV-strategi
Ballstaviken 240 11550 Ulvsunda 2019 2020 2021 = N K e
o » 516 21000 Alvsis 2020 2022 dar en jdmn férdelning av omséttningen mellan
A"’S"_’ Q”a”)e)’s Vsjo JV-samarbeten och projekt i egen regi efterstravas.
Kandidaten=* 100 2700 Bromma 2020 2021 JV-samarbeten anvands aven i syfte att forvarva
Summa 4560 200 801 byggratter samt att uppratthalla en 6nskad riskniva
inom koncernen. For narvarande finns JV-
samarbete med Partners Group (Tellus Towers,
Summa 2018-06-30 6539 302339 P(

SSM
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Jérla Station samt Metronomen), Alecta (West
Side Solna), Profi Fastigheter (Turbinhallen samt
Bromma Square), Studentbacken (The Loft samt
Kandidaten) samt Libu Invest (Elverket i Nacka).
58,0 procent av SSM:s byggrétter var vid kvartalets
utgdng inom ramen for JV-samarbeten.



Portfoljutveckling

"Sollentuna Hills
— SSM:s andra
hyresrattsprojekt
produktions-
startades under
kvartalet.”

Andel byggratter,
per kommun

4

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

SSM

el

SSM:s vision &r att skapa en bostadsmarknad med plats for s& ménga
manniskor som mgjligt. Bolaget vill darfér producera bostéader med olika
upplatelseformer som invanare med normala inkomster eller sedvanligt
studiestdd har rad med. Bolagets bostader ar till storsta del smarta ettor

och tvaor. Bostaderna ar belagna utanfor city med néarhet till sparbunden
kommunikation, vilket foljer av malgruppens preferenser. Bolagets langsiktiga
malsattning &r en produktion om cirka 60 procent bostadsrétter, 30 procent
hyresratter samt tio procent studentbostader.

Vid kvartalets utgang uppgick projektportféljen till 6 539 byggratter.
Bromma Tracks 1 med 249 bostadsréatter har fardigstéllts under kvartalet
samtidigt som portfdljen har utékats med 13 byggratter till féljd av
projektoptimering.

Aven projekten The Tube och Turbinhallen bérjar narma sig fardigstallande.
Bade projekten &r slutsdlda och merparten av kunderna har tilltratt och flyttat
in under forsta halvaret. De sista kunderna tilltrader och flyttar in i projekten
under tredje kvartalet 2018.

Projekt Sollentuna Hills har delats upp i tva projekt med 94 bostadsrétter
respektive 94 hyresratter.

SSM har fram till rapportdatum tecknat 55 férhandsavtal, varav 33 stycken
under andra kvartalet. Forsaljningen har framforallt skett i Sollentuna Hills,
dar bolaget har pabdérjat konvertering fran bokningsavtal till forhandsavtal i
borjan av maj.

Forsaljningsgraden i SSM:s pagaende produktion av bostadsratter uppgick
till 95,8 procent vid kvartalets utgang.

Bolagets andra hyresrattsprojekt Sollentuna Hills, med 94 hyresrétter,
produktionsstartades under kvartalet. Totalt har 273 hyresratter
produktionsstartats under forsta halvaret.

Av de 5 367 byggratter i portféljen som ej ar produktionsstartade planeras
78,2 procent for narvarande till bostadsrétter, resterande 21,8 procent till
hyresréatter. Ytterligare cirka 1 000 byggratter som idag ar planerade som
bostadsratter kan konverteras till hyresratter. De bostadsratter som skulle
kunna vara aktuella att konvertera till hyresratter kommer fortfarande att
ge ett positivt resultatbidrag efter konvertering.
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Urval av aktuella projekt

Bromma Tracks 1 (Bromma) ar en fastighet med
fem hus och bestar av 249 bostadsratter. Bostaderna
bestar av ett till fyra rum med kok och BOA varierar

mellan 31 — 82 m?, varav 86 procent ar ettor och brom ma traCkS 1
tvaor med en bostadsyta om 31 — 61 m2. Det yt-
effektiva boendet ar strategiskt placerat i néarheten |
av Brommaplan och varje bostad &r utrustad med Lyl il
en egen balkong eller uteplats. Projektet har ven
en gemensam utomhuspool samt uteplats med
gronska, sittgrupper och mgjlighet till att grilla.

Ett stenkast bort ligger lummiga gronomraden
och Lillsjén. Projektet, som har drivits i egen regi,
ar slutsalt och fardigstalldes under kvartalet.

Sollentuna Hills (Sollentuna) ar belaget i det framvaxande
urbana Vasjon med nérhet till naturreservat, idrotts- och
rekreationsmdjligheter. Inom Vésjon forbereds for omkring

4 400 bostader i form av villor, stadsradhus och flerbostads-
hus. Arkitekturen bestar av putsad fasad och varierad hojd
pa huskropparna. Projektet delades upp till tvd projekt under
kvartalet och bestar darefter av 94 bostadsratter och 94
hyresrétter. Total BOA i de bada projekten uppgar till 10 960
m?2. Ett flertal bokningsavtal annullerades i samband med
uppdelningen och vid rapportdatum fanns 5 bokningsavtal
och 25 tecknade férhandsavtal i bostadsrattsprojektet.
Hyresrattsprojektet produktionsstartades under kvartalet.
Inflyttning beraknas till 2020 — 2021. Projekten drivs i egen
regi.

West Side Solna (Solna) bestar av 252 bostadsratter
centralt belaget vid tunnelbana, shopping och nérhet
till rekreationsmojligheter. Byggnaden kommer att bli
sex till atta vaningar hog. Bostaderna bestar av ett till
fyra rum med kdk och BOA varierar mellan 23 — 97
m?2, varav 91 procent &r ettor och tvaor med en
bostadsyta om 23 — 56 m2. Total BOA uppgatr till 11
906 mz. De flesta bostaderna har tillgang till egen
balkong och sociala ytor finns i form av gemensam
terrass och utomhus-pool. P& nedre vaningarna
planeras for café och butiker. Projektet har en
forsaljningsgrad om 98,4 procent per 30 juni 2018.
56 bostadskdpare har vant sig till domstol for att
hava sina kop. Foreningen bestrider detta med
utgdngspunkt att forhandsavtalen ar legalt bindande.
Inflyttning &r berdknad att kunna pabdérjas under
tredje kvartalet 2019.
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Projektportfol] G

SSM:s bostadsprojekt har ett gemensamt geografiskt kriterium: de ligger pa bekvamt avstand till tunnelbane- eller
pendeltagsstationer. Helt i linje med vad som efterfrdgas av bolagets malgrupp — morgondagens urbaniter.
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Kommentarer till
resultatutveckling

Nettoomséttning, April —juni 2018
rérelseresultat, rorelsemarginal
MSEK % Nettoomsattning och resultat
180 140 Koncernens nettoomséattning uppgick under kvartalet till 73,1 MSEK (168,4).

Den lagre omsattningen kan férklaras av en lagre aktivitet i helagda projekt
samt att det i jamforelseperioden, helagda projektet Metronomen, fran och
med tredje kvartalet 2017 har évergatt till JV med Partners Group.
Omesaéttningen avser projekten Bromma Tracks 1, The Tube och
Kosmopoliten. Produktionsstarten av hyresrattsprojektet Sollentuna Hills
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0 - a0 har skett i egen regi och ger darmed ingen vinstavrakning. Fakturerade
20 - 20 entreprenader mot JV-projekt utgjorde 56,4 procent (36,3) av omsattningen
0 o 0 0 01 o1 o 0 och avser projektet Turbinhallen. Bruttomarginalen for kvartalet uppgick till
2017 2017 2017 2017 2018 2018 6,9 procent (19,7). Den lagre bruttomarginalen kan férklaras med en
mm— Nt oo mséttning reducerad marginal for egna avréknade projekt mellan kvartalen.
Em— Rorelseresultat
Rorelsemarginal, % Kostnad fér forsaljning och administration minskade till -12,5 MSEK (-22,0).

Foregaende ars kvartal inneholl en jamforelsestérande post pa totalt -7,4
MSEK avseende kostnad for IPO. Atgarder for att successivt séanka
kostnaderna har skett under fjarde kvartalet 2017 och forsta kvartalet 2018
vilket har gett kostnadsbesparingar under innevarande kvartal. Vidtaga
atgarder har bland annat inneburit en generell neddragning av antalet
konsulter inom produktionsorganisationen och minskade utvecklingskostnader
for projekt som inte &r i produktionsfas.

Resultatandel i joint ventures uppgick till 0,8 MSEK (8,5). Den lagre resultat-
andelen for innevarande period kan huvudsakligen forklaras med dkade
prognostiserade kostnader i projektet Metronomen. Resultatpaverkan for
innevarande kvartal uppgar till -7,1 MSEK. Ovriga resultatandelar avser
huvudsakligen projekten West Side Solna och Turbinhallen. JV-projekt
redovisas med kapitalandelsmetoden, vilket innebar att intékter inte tas upp

i koncernredovisningen utan endast i SSM:s andel av resultatet. Se &ven

not 5 for resultatrdkning samt balansrakning i sammandrag fér joint ventures.

Ovrig rorelseintakt uppgick till 8,1 MSEK (0,0). Varderingen av den framtida
tillaggskopeskillingen for projektet Tellus Towers som dverforts till IV med
Partners Group under tredje kvartalet 2017 har givit en férandrad avrakning
for perioden. For andra kvartalet 2018 har ytterligare avréakning av den
framtida tillaggskopeskillingen skett med 13,7 MSEK varav 6,8 MSEK har
resultatforts i perioden. Darutdver utgdrs vriga rorelseintakter av en
aterforing av den balansforda vinstelimineringen avseende projekt
Metronomen.

Koncernens rorelseresultat for kvartalet uppgick till 1,4 MSEK (19,7) vilket
huvudsakligen kan forklaras med lagre bruttoresultat och resultatandelar

i JV enligt tidigare forklaringsvariabler. Rérelsemarginalen uppgick till 1,9
procent (11,7).

Kvartalets resultat uppgick till -8,5 MSEK (11,5) och har utdver ovan
paverkats av ett hogre finansiellt netto, -9,4 MSEK (-8,2) samt en
skattekostnad for innevarande kvartal, -0,4 MSEK (0,0).
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Januari — juni 2018

Nettoomsattning och resultat

Koncernens nettoomséttning uppgick under perioden till 168,6 MSEK (304,9).
Den lagre omsattningen kan férklaras av en minskad aktivitet i helagda projekt
samt att det i jamforelseperioden, heldgda projektet Metronomen, fran och
med tredje kvartalet 2017 har évergétt till JV med Partners Group. Brutto-
marginalen fér perioden uppgick till 9,8 procent (18,7). Den lagre brutto-
marginalen kan forklaras med en reducerad marginal fér egna avraknade
projekt mellan perioderna.

Kostnad for forséljning och administration minskade till -24,0 MSEK (-36,9).
Foregaende ars period inneholl jamforelsestorande poster pa totalt -10,4
MSEK, -7,4 MSEK utgdrs av kostnad for IPO. -3,0 MSEK utgdrs av kostnader
for optionsprogram till styrelse och ledning. Atgarder fér att successivt séanka
kostnaderna har skett under fjarde kvartalet 2017 och forsta kvartalet 2018
vilket har gett kostnadsbesparingar under innevarande period. Vidtaga
atgarder har bland annat inneburit en generell neddragning av antalet
konsulter inom produktionsorganisationen och minskade utvecklingskostnader
for projekt som inte ar i produktionsfas.

Resultatandel i joint ventures uppgick till 6,0 MSEK (20,8). Den lagre
resultatandelen for innevarande period kan huvudsakligen férklaras med
Okade prognostiserade kostnader i projektet Metronomen. Resultatpaverkan
for perioden uppgar till -13,1 MSEK. Se &ven not 5 for resultatrakning samt
balansrékning i sammandrag for joint ventures.

Ovrig rorelseintakt uppgick till 10,6 MSEK (0,0). For andra kvartalet 2018 har
ytterligare avrékning av den framtida tillaggskopeskillingen for projektet Tellus
Towers som 6verforts till joint venture med Partners Group skett med 13,7
MSEK varav 6,8 MSEK har resultatforts i perioden. Darutdver utgors dvrig
rorelseintakt av en aterféring av den balansférda vinstelimineringen avseende
projekt Metronomen.

Koncernens rorelseresultat for kvartalet uppgick till 9,3 MSEK (40,9) vilket
huvudsakligen kan férklaras med lagre bruttoresultat och resultatandelar

i JV enligt tidigare forklaringsvariabler. Rérelsemarginalen uppgick till 5,5
procent (13,4).

Periodens resultat uppgick till -6,9 MSEK (25,8). Finansiellt netto uppgick till
-15,5 MSEK (-15,1) medan skattekostnaden mellan perioderna var -0,7 MSEK
(0,0).
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finansiering och kassaflode

Eget kapital, balansomslutning,
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Totala tillgdngar och eget kapital

Per balansdagen hade SSM 6 539 byggratter (5 996) i projektportféljen.

Av dessa var 1 172 bostader i produktion. Forsaljningsgraden fér bostads-
ratter i produktion uppgick till 95,8 procent. Vardet pa osalda bostader i
produktion vid utgangen av kvartalet uppgar till 94,6 MSEK. Dessa beraknas
vara fardigstallda under aren 2019 — 2022 med nuvarande produktions-
planering.

Kapitalbindningen i projektfastigheter, fardigstéllda bostader, joint ventures
samt fordringar pa joint ventures per 30 juni 2018 var 898,4 MSEK (646,8).
Okningen mellan perioderna ar framst hanforlig till en 6kning i antalet
byggratter och 6kning av fordringar pa joint ventures. Den lagre kapital-
bindningen for innehav i joint ventures kan forklaras med utdelning fran
projektet Turbinhallen. Balansrakningens tillgangssida tkade marginellt

med 14,4 MSEK jamfort med 30 juni 2017. Koncernens eget kapital uppgick
per balansdagen till 955,7 MSEK (845,4) och soliditeten till 61,5 procent (54,9)
vilket ger SSM en stabil finansiell stéllning.

Finansiering och skulder

SSM bedriver en kapitalintensiv verksamhet och tillgangen pa kapital ar en
grundforutsattning for att kunna vidareutveckla koncernen. Utdver det egna
kapitalet anvander sig koncernen i dagslaget huvudsakligen av tva externa
finansieringskallor, obligationslan och I&n fran kreditinstitut. Koncernens
rantebarande skulder uppgick per balansdagen till 492,0 MSEK (554,4)
varav obligationslanet utgjorde 395,0 MSEK (392,1). Likvida medel uppgick
den 30 juni 2018 till 373,2 MSEK (348,5). Darutdver har bolaget tillgang till
outnyttjade kreditfaciliteter om 20,0 MSEK (20,0).

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick for halvaret till

28,7 MSEK (-232,2) och for kvartalet till 85,9 MSEK (-230,7). Det positiva
kassaflodet for innevarande period kan huvudsakligen forklaras med erhallen
utdelning fran JV-projektet Turbinhallen och en minskning av koncernens
kortfristiga fordringar mot bostadsréttsforeningar. Investeringsverksamhetens
kassaflode uppgick under forsta halvaret 2018 till 34,6 MSEK (-28,7) vilket till
stor del kan forklaras med aterbetalningar fran JV-projektet Turbinhallen.

Villkor for obligationslan

SSM har den 20 juni 2018 erhallit obligationsinnehavarnas godkannande

for &ndring av projektundantaget i obligationsvillkoren. Dessa har justerats

sd att SSM numera har majlighet att starta produktion av projekt under
forutsattning att forsaljningsgraden for SSM:s samtliga bostadsratter under
produktion uppgar till minst 60 procent. Om SSM inte uppnar denna niva har
SSM fortsatt mojlighet att starta produktionen av projekt under férutséattning att
bindande férhandsavtal har ingatts avseende minst 50 procent av samtliga
bostadsratter i det relevanta projektet.
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Sasongsvariationer
SSM:s verksamhet berdrs i mindre omfattning av sédsongsvariationer. Dock
kan storre projekt fa betydande omsattnings- och resultateffekt pa enskilda
kvartal beroende av nar projekten startas och fardigstalls. Omséttnings- och
resultateffekten bor darfér beddémas éver en langre tidscykel som en
tolvmanadersperiod.

Moderbolaget
Moderbolaget hade en begransad verksamhet under saval perioden januari —
juni 2018 som jamforelseperioden. Periodens resultat uppgick till -3,4 MSEK
(-11,1).

Tillgdngarna utgdrs framst av andelar och fordringar pa koncernbolag som
vid periodens utgang uppgick till 892,2 MSEK (681,6). Eget kapital uppgick
per balansdagen till 593,8 MSEK (580,4).

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

Personal
Genomshnittligt antal anstéllda i koncernen uppgick for kvartalet till 71 personer
(69) varav 26 personer (27) var kvinnor och for perioden januari — juni 2018 till
72 personer (68) varav 27 personer (26) var kvinnor. Antalet anstéllda foljer
av produktionsvolym. Sedan fjarde kvartalet 2017 har konsultstdd successivt
avvecklats och en stdrre andel av arbetet i projektorganisationen sker av egna
medarbetare.

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

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

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

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

Vasentliga handelser efter rapportperiodens utgang
Inga vasentliga handelser har skett efter rapportperiodens utgang.
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Koncernens rapport

over totalresultatet

Apr-jun Jan-jun Jul-jun Jan-dec
(MSEK) Not 2018 2017 2018 2017 2017/2018 2017
Nettoomsattning 4 73,1 168,4 168,6 304,9 380,0 516,2
Kostnad for produktion och férvaltning -68,1 -135,2 -152,1 -247,8 -352,5 -448,2
Bruttoresultat 5,0 33,2 16,6 57,0 27,5 68,0
Forséljnings- och administrationskostnader -12,5 -22,0 -24,0 -36,9 -60,8 -73,8
Resultatandel i joint ventures 5 0,8 8,5 6,0 20,8 34,7 49,5
Ovrig rérelseintakt 8,1 - 10,6 - 137,1 126,5
Rorelseresultat 1,4 19,7 93 40,9 138,6 170,2
Finansiella intakter 3,0 3,4 71 71 13,2 13,3
Finansiella kostnader -12,5 -11,6 -22,6 -22,3 -44.,6 -44,2
Finansiella poster — netto -9,4 -8,2 -15,5 -15,1 -314 -31,0
Resultat fore skatt -8,0 11,5 -6,2 25,8 107,2 139,2
Inkomstskatt -0,4 0,0 -0,7 - -0,7 -0,1
PERIODENS RESULTAT -8,5 11,5 -6,9 25,8 106,5 139,2
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -8,5 11,5 -6,9 25,8 106,4 139,1
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 - 0,0 - 0,1 0,0
PERIODENS RESULTAT -8,5 11,5 -6,9 25,8 106,5 139,2
Resultat per aktie, fore och efter utspadning (SEK) -0,22 0,30 -0,18 0,75 2,71 3,78
Antal aktier vid periodens slut 39 252 542 39 252 542 39 252 542 39 252 542 39 252 542 39 252 542
Genomsnittligt antal aktier under perioden 39 252 542 38 752 403 39 252 542 34 426 202 39 252 542 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) 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgngar

Dataprogram 1,4 0,9 0,9

Summa immateriella tillgdngar 1,4 0,9 0,9

Materiella anlaggningstillgdngar

Maskiner och inventarier 0,4 0,4 0,5

Summa materiella anlaggningstillgangar 0,4 04 0,5

Finansiella anlaggningstillgangar

Innehav i joint ventures 168,2 208,0 206,8
Fordringar hos joint ventures 223,7 75,4 212,5
Ovriga langfristiga fordringar 140,3 157,6 135,2
Summa finansiella anlaggningstillgangar 532,2 441,0 554,5
Summa anlaggningstillgangar 534,0 4423 555,9

Omsattningstillgangar

Varulager

Projektfastigheter 448,6 360,3 396,8
Fardigstallda bostader 17,1 - 31,1
Summa varulager 465,8 360,3 427,9

Ovriga omséttningstillgdngar

Kundfordringar 22,1 43,3 19,3
Upparbetade ej fakturerade intakter 74,5 86,4 70,9
Fordringar hos joint ventures 40,8 3,1 131,2
Skattefordringar 0,4 1,1 0,5
Ovriga fordringar 24,0 236,5 101,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18,2 17,4 8,7
Likvida medel 373,2 348,5 310,2
Summa omsattningstillgangar 1019,0 1096,4 1070,1
SUMMA TILLGANGAR 1553,1 1538,7 1626,0
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Koncernens rapport
over finansiell stallning

ol

(MSEK) 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 39,3 39,3 39,3
Ovrigt tillskjutet kapital 506,5 506,9 506,5
Balanserad vinst inklusive arets resultat 409,9 299,3 416,8
Eget kapital som kan hénforas till moderbolagets aktiedgare 955,6 845,4 962,6
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0 0,0
Summa eget kapital 955,7 845,4 962,6
Skulder

La&ngfristiga skulder

Obligationslan 395,0 392,1 393,5
Skulder till kreditinstitut 97,0 162,3 97,1
Ovriga langfristiga skulder - 0,4 0,7
Avsattningar 9,6 13,4 12,5
Uppskjutna skatteskulder 0,5 1,6 0,5
Summa langfristiga skulder 502,1 569,7 504,3
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 36,6 61,6 66,8
Avsattningar 2,6 2,3 4,3
Aktuella skatteskulder 2,2 1,6 2,0
Ovriga skulder 12,5 42,7 59,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 41,4 15,3 26,8
Summa kortfristiga skulder 95,3 123,6 159,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1553,1 1538,7 1626,0
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Koncernens rapport
over forandringar | eget kapital

Hanforligt till Moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Innehav utan Summa
Aktie- tillskjutet Balanserad bestdmmande eget
(MSEK) kapital kapital vinst Summa inflytande kapital
Eget kapital 2017-01-01 30,1 271,2 301,3 0,0 301,3
Totalresultat
Periodens resultat 25,8 25,8 - 25,8
Summa totalresultat 25,8 25,8 - 25,8
Transaktioner med aktiedgare
Aktierelaterade ersattningar 2,3 2,3 2,3
Summa transaktioner med aktiedgare 9,2 2,3 518,3 - 518,3
EGET KAPITAL 2017-06-30 39,3 506,8 299,3 845,4 0,0 845,4
Eget kapital 2017-01-01 30,1 271,2 301,3 0,0 301,3
Totalresultat
Arets resultat 139,1 139,1 0,0 139,2
Summa totalresultat 139,1 139,1 0,0 139,2
Transaktioner med aktieagare
Nyemission vid bérsnotering 9,2 530,8 540,0 540,0
Transaktionskostnader vid IPO -24,3 -24,3 -24.3
Aktierelaterade ersattningar 6,5 6,5 - 6,5
Summa transaktioner med aktiedgare 9,2 506,5 6,5 522,1 - 522,1
EGET KAPITAL 2017-12-31 39,3 506,5 416,8 962,5 0,1 962,6
Eget kapital 2018-01-01 39,3 506,5 416,8 962,5 0,1 962,6
Totalresultat
Periodens resultat -6,9 -6,9 - -6,9
Summa totalresultat -6,9 -6,9 - -6,9
Summa transaktioner med aktiedgare - - - - - -
EGET KAPITAL 2018-06-30 39,3 506,5 409,9 955,6 0,1 955,7
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Koncernens
kassaflodesanalys

Apr-jun Jan-jun Jul-jun Jan-dec
(MSEK) 2018 2017 2018 2017 2017/2018 2017
Kassaflode fran den lIopande verksamheten
Rorelseresultat 1,4 19,7 9,3 40,9 138,6 170,2
Ej likviditetspaverkande poster -11,4 1,0 -13,5 4,0 -134,7 -117,2
Upparbetad vinst i joint ventures -0,8 -8,5 -6,0 -20,8 -34,7 -49,5
Erhallen utdelning fran joint ventures 82,2 - 82,2 - 124,2 42,0
Erhallen ranta 15 0,1 1,6 0,1 2,0 0,5
Utbetald ranta -11,7 -11,7 -21,1 -20,3 -42,8 -42,0
Utbetalda inkomstskatter 0,2 -0,3 -0,5 -0,6 -0,5 -0,6
Kassaflode fore forandring i rérelsekapitalet 61,4 0,3 52,0 3,3 52,1 3,3
Kassaflode fran férandring av rorelsekapital
Minskning/6kning av projektfastigheter -2,1 -196,0 -41,6 -124,2 -194,5 -277,1
Minskning/6kning av kundfordringar -15,4 -30,5 -2,8 -13,9 21,2 10,1
Minskning/6kning av 6vriga kortfristiga fordringar 62,1 2,7 85,0 -73,9 210,1 51,2
Minskning/6kning av leverantdrsskulder -2,9 10,8 -30,2 18,3 -71,9 -23,4
Minskning/6kning av kortfristiga skulder -17,3 -17,9 -33,7 -41,8 44,6 36,5
Summa férandring av rorelsekapital 24,5 -231,0 -23,3 -235,4 9,5 -202,7
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 85,9 -230,7 28,7 -232,2 61,6 -199,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -0,8 -0,0 -1,0 -0,0 -1,8 -0,8
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar - - - - -0,5 -0,5
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -50,6 -27,5 -50,6 -67,0 -171,8 -188,2
Minskning av finansiella anlaggningstillgangar 80,3 15,1 86,2 38,4 202,4 154,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten 28,9 -12,4 34,6 -28,7 28,3 -34,9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Tillskott av kapital - 516,0 - 516,0 -0,4 515,7
Okning av langfristiga skulder - 29,4 - 29,4 35,5 64,9
Amortering av langfristiga skulder -0,3 - -0,3 - -100,3 -100,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -0,3 545,4 -0,4 545,4 -65,2 480,6
Minskning/6kning av likvida medel 114,5 302,3 62,9 284,6 24,7 246,3
Likvida medel vid periodens borjan 258,7 46,1 310,2 63,9 348,5 63,9
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 373,2 348,5 373,2 348,5 373,2 310,2
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Moderbolagets rapport G

over totalresultatet

Apr-jun Jan-jun Jul-jun Jan-dec
(MSEK) 2018 2017 2018 2017 2017/2018 2017
Nettoomsattning 5,0 5,0 10,0 10,0 21,3 21,3
Bruttoresultat 5,0 5,0 10,0 10,0 21,3 21,3
Forséljnings- och administrationskostnader -7,0 -15,6 -12,8 -21,6 -32,1 -40,9
Rorelseresultat -2,0 -10,6 -2,8 -11,6 -10,8 -19,6
Resultat frdn aktier och andelar i koncernféretag - - - - 20,0 20,0
Ranteintékter och liknande resultatposter 8,5 10,0 17,1 18,1 35,8 36,8
Réantekostnader och liknande resultatposter -8,7 -8,8 -17,7 -17,6 -35,8 -35,7
Resultat efter finansiella poster -2,3 -9,4 -3,4 -11,1 9,1 1,4
Skatter - - - - 0,0 0,0
PERIODENS RESULTAT -2,3 -9,4 -3,4 -11,1 9,1 1,4

I moderbolaget finns inga poster som redovisas i 6vrigt totalresultat varfér summa totalresultat verensstammer med
periodens resultat.
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Moderbolagets
balansrakning

ol

(MSEK) 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 472,3 92,3 472,3
Fordringar hos koncernforetag 419,9 589,3 402,8
Sparrade likvida medel 3,0 - 3,0
Summa anlaggningstillgangar 895,2 681,6 878,1
Omséttningstillgdngar

Fordringar hos koncernforetag 55,1 67,0 51,4
Skattefordringar 0,2 0,0 0,2
Ovriga fordringar 0,8 - -
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 11,9 10,0 1,8
Kassa och bank 43,6 226,2 80,6
Summa omséttningstillgangar 111,6 303,2 134,1
SUMMA TILLGANGAR 1 006,8 984,8 1012,2
(MSEK) 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 39,3 39,3 39,3
Overkursfond 506,5 506,9 506,5
Aktierelaterade ersattningar 4,6 - 4,6
Fritt eget kapital 46,8 45,4 45,4
Periodens resultat -34 -11,1 1,4
Summa eget kapital 593,8 580,4 597,2
Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 395,0 392,1 393,5
Summa langfristiga skulder 395,0 392,1 393,5
Kortfristiga skulder

Skuld till koncernféretag 0,6 3,2 -
Leverantdrsskulder 2,4 0,2 3,0
Ovriga skulder 0,9 0,1 4,9
Upplupna kostnader och férutbetalda skulder 14,2 8,8 13,7
Summa kortfristiga skulder 18,1 12,3 21,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 006,8 984,8 1012,2

SSM
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Moderbolagets rapport G

over forandringar | eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie-  Ovrigt tillskjutet Balanserad

(MSEK) kapital kapital vinst Summa
Eget kapital 2017-01-01 30,1 45,4 75,5
Totalresultat

Periodens resultat -11,1 -11,1
Summa totalresultat -11,1 -11,1
Transaktioner med aktieagare

Summa transaktioner med aktiedgare 9,2 - 516,0
EGET KAPITAL 2017-06-30 39,3 34,3 580,4
Eget kapital 2017-01-01 30,1 45,4 75,5
Totalresultat

Arets resultat 1,4 1,4
Summa totalresultat 1,4 1,4
Transaktioner med aktiedgare

Nyemission vid borsnotering 9,2 530,8 540,0
Transaktionskostnader vid IPO -24,3 -24,3
Aktierelaterade erséttningar 4,6 4,6
Summa transaktioner med aktiedgare 9,2 506,5 4,6 520,3
EGET KAPITAL 2017-12-31 39,3 506,5 51,4 597,2
Eget kapital 2018-01-01 39,3 506,5 51,4 597,2
Totalresultat

Periodens resultat -3,4 -3,4
Summa totalresultat -3,4 -3,4
Summa transaktioner med aktiedgare - - - -
EGET KAPITAL 2018-06-30 39,3 506,5 48,0 593,8
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Moderbolagets
kassaflodesanalys

Apr-jun Jan-jun Jul-jun Jan-dec
(MSEK) 2018 2017 2018 2017 2017/2018 2017
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten
Rorelseresultat -2,0 -10,6 -2,8 -11,6 -10,8 -19,6
Ej likviditetspaverkande poster - - - - 4,6 4,6
Erhallen ranta 8,5 10,0 17,1 18,1 35,8 36,8
Utbetald ranta -8,0 7,4 -16,2 -16,1 -33,0 -32,8
Betalda inkomstskatter 0,7 - -0,0 - -0,1 -0,1
Kassaflode fore forandring i rorelsekapitalet -0,9 -8,0 -2,0 -9,6 -3,6 -11,2
Kassaflode fran férandring av rorelsekapital
Minskning/6kning av 6vriga kortfristiga fordringar -5,6 0,3 -14,5 -6,3 -12,8 -4,6
Minskning/6kning av leverantdrsskulder -0,2 -0,3 -0,6 -1,7 2,2 1,2
Minskning/6kning av Kkortfristiga skulder 15 -1,6 -2,8 -1,8 3,6 4,6
Summa foérandring av rorelsekapital -4,3 -1,6 -18,0 -9,9 -7,0 1,2
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 51 -9,6 -20,0 -19,5 -10,6 -10,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar -12,5 -283,5 -17,1 -280,6 -171,7 -435,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -12,5 -283,5 -17,1 -280,6 -171,7 -435,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Tillskott av kapital - 516,0 - 516,0 -0,4 515,7
Okning av langfristiga skulder - -0,7 - - - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 515,3 - 516,0 -0,4 515,7
Minskning/6kning av likvida medel -17,6 2223 -37,1 215,9 -182,6 70,4
Likvida medel vid periodens boérjan 61,2 3,9 80,6 10,2 226,2 10,2
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 43,6 226,2 43,6 226,2 43,6 80,6
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SSM
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Not 1 Allméan information

SSM Holding AB (publ), org nr 556533-3902 ar moderbolag i koncernen
SSM. SSM har sitt séate i Stockholm med adress Torsgatan 13, 111 23
Stockholm, Sverige. Verksamheten i moderbolaget bestar av koncern-
overgripande funktioner samt organisation fér VD och administrativa
funktioner. Organisation for projekt och férvaltning av fastigheter finns i
dotterbolag till koncernen. Inga fastigheter &gs direkt av moderbolaget.

SSM férvarvar, utvecklar, séljer och producerar bostader inom
Storstockholmsomradet. Samtliga belopp redovisas i miljoner kronor (MSEK)
om inte annat anges. Uppgifterna inom parentes avser féregéende ar.

Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande;

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

i enlighet med IAS 34, Delarsrapportering. Moderbolagets redovisning
upprattats i enligt med &rsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. Samma redovisningsprinciper och berédkningsmetoder

har anvants i delarsrapporten 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 2017.

Effekter av nya IFRS standards;

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

IFRS 15, Intakter fran avtal med kunder, tillampas fran 1 januari 2018 och

ar ett nytt regelverk for faststéllande av ataganden och transaktionspris samt
nér ett foretag ska redovisa intékter. SSM har noga analyserat koncernens
projektutvecklingsavtal med bostadsrattsféreningar fér att bedéma hur intakter
fran projektutveckling av bostadsfastigheter ska redovisas. Enligt SSM:s
bedémning ska ingangna avtal med bostadsféreningen redovisas som ett
kombinerat avtal eftersom prisséattning och risker ses som en helhet samt
bedoms utgdra ett distinkt prestationsatagande. D& SSM bygger pa en
fastighet som &ags och kontrolleras av bostadsrattsforeningen under projektets
gang ar bedomningen att intakten ska redovisas over tid. Det innebar att for
den totala intdkten for projektutvecklingen, d.v.s. markforséljning och
byggnation, i allt vasentligt tilampas samma principer fér successiv
vinstavrakning som tidigare. SSM kommer med anledning av detta inte

att tillampa IFRS 15 retroaktivt och saledes inte rakna om jamforelsetalen

i 2018 ars finansiella rapporter.

IFRS 16, Leasing, kommer att tillampas for rakenskapséaret som paborjas

den 1 januari 2019. Standarden kommer att ersatta IAS 17 Leasingavtal samt
tillhérande tolkningar. Standarden kraver att tillgangar och skulder hanférliga
till alla leasingavtal, med nagra undantag, redovisas i balansrakningen. Denna
redovisning baseras pa synsattet att leasetagaren har en rattighet att anvanda
en tillgdng under en specifik tidsperiod och samtidigt en skyldighet att betala
for denna rattighet. Koncernen har paborjat en utvardering av effekterna av
IFRS 16 och analysen av effekter pa bolagets finansiella rapportering kommer
att fardigstallas under 2018.
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Not 3 Finansiella instrument — verkligt varde

Upplysning om verkligt varde pa utldning och upplaning. Redovisade belopp
och verkligt varde for l&ngfristig upplaning ar som foljer:

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

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

Redovisat varde 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
Obligationslan 395,0 392,1 393,5
Skulder till Kreditinstitut 97,0 162,3 97,1
Ovriga langfristiga skulder - 0,4 0,7
SUMMA LANGFRISTIG 492,0 554,8 491,3
UPPLANING

Verkligt vérde 2018-06-30  2017-06-30 2017-12-31
Obligationslan 400,0 400,0 400,0
Skulder till Kreditinstitut 97,2 162,4 97,2
Ovriga langfristiga skulder - 0,4 0,7
SUMMA LANGFRISTIG 497,2 562,8 497,9
UPPLANING

Not 4 Nettoomsattning och stdrre kunder

Koncernévergripande information. Uppdelning av intakterna fran alla
produkter och tjanster:

Apr-jun Jan-jun

Analys av intékter per

intaktsslag 2018 2017 2018 2017 2017
Projektintakter entreprenader 56,4 162,2 134,0 288,9 481,5
Forséljning dvriga byggtjanster 11,8 2,9 24,2 10,6 21,7
Forsaljning dvriga byggvaror 0,6 0,4 15 0,7 1,8
Ovriga intékter 4,3 2,9 8,9 4,6 11,1
TOTAL 73,1 1684 168,6 304,8 516,2
Totala intakter fran storre kunder 60,6 143,1 147,3 258,8 446,7
Antal storre kunder (>10 % av 4 4 4 3 4

intékter)

Koncernen har sitt sate i Sverige. Intakterna harrér sig i sin helhet fran kunder
i Sverige.
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Not 5 Innehav i joint ventures
Informationen nedan visar beloppen som de presenteras i joint venture
bolagens redovisningar med justeringar for skillnader i redovisningsprinciper
i koncernen och JV-bolagen.

ALECTA

Konsoliderad andel utgér 30,0% Jan-jun
Resultatrékning i sammandrag 2018 2017
Nettoomsattning 103,0 152,8
Kostnad for produktion och férvaltning -80,0 -135,0
Ovriga rérelsekostnader -0,2 -0,0
Rorelseresultat 22,8 17,7

Av- och nedskrivningar - -

Finansiella intakter 2,9 13,2
Finansiella kostnader -0,9 -1,5
Resultat fore skatt 24,9 29,5

Skatt pa arets resultat - -

PERIODENS RESULTAT 24,9 29,5

Balansrakning i sammandrag 2018-06-30 2017-06-30

Omsiéttningstillgangar

Kassa och bank 64,0 60,7
Ovriga omsattningstiligingar 76,7 217,7
Summa omséttningstillgangar 140,7 278,4
Kortfristiga skulder -25,3 -28,2
Summa kortfristiga skulder -25,3 -28,2
Anlaggningstillgdngar 194,5 132,4
Langfristiga finansiella skulder -85,8 -47,0
Ovriga langfristiga skulder - -
Summa anlaggningstillgdngar och langfristiga skulde 108,7 85,5
NETTOTILLGANGAR 2241 335,6

STUDENT HILL

Konsoliderad andel utgér 50,0% Jan-jun

Resultatrékning i sammandrag 2018 2017
Nettoomsattning - 3,8
Kostnad for produktion och férvaltning 2,1 2,4
Ovriga rérelsekostnader - -0,1
Rorelseresultat -2,1 1,3

Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intékter - -

Finansiella kostnader -0,2 -0,1

Resultat fore skatt -2,3 1,2

Skatt pa arets resultat - -

PERIODENS RESULTAT -2,3 1,2
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Balansrakning i sammandrag 2018-06-30 2017-06-30
Omsaéttningstillgangar

Kassa och bank 3,1 10,1
Ovriga omsattningstiligéngar 214 6,4
Summa omséttningstillgangar 24,5 16,5
Kortfristiga skulder - -4,6
Summa kortfristiga skulder -23,7 -4,6
Anlaggningstillgngar 0,9 0,9
Langfristiga finansiella skulder -1,3 -4,4
Ovriga langfristiga skulder

Summa anlaggningstillgdngar och langfristiga skulde 03 -3,5
NETTOTILLGANGAR 0,4 8,3
PROFI Turbinhallen

Konsoliderad andel utgdr 50,0% Jan-jun
Resultatrakning i sammandrag 2018 2017
Nettoomsattning 29,1 33,8
Kostnad for produktion och férvaltning -1,8 -13,0
Ovriga rérelsekostnader -0,0 -0,0
Rorelseresultat 27,3 20,8
Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intakter 1,9 1,9
Finansiella kostnader -3,0 -2,9
Resultat fore skatt 26,3 19,8
Skatt pa arets resultat - -
PERIODENS RESULTAT 26,3 19,8
Balansrakning i sammandrag 2018-06-30 2017-06-30
Omsaéttningstillgangar

Kassa och bank 13,9 0,0
Ovriga omséattningstiligéngar 37,5 -
Summa omséttningstillgéngar 51,4 0,0
Kortfristiga skulder -10,0 -0,0
Summa kortfristiga skulder -10,0 -0,0
Anlaggningstillgdngar 0,1 251,5
Langfristiga finansiella skulder - -127,2
Ovriga langfristiga skulder - -
Summa anlaggningstillgdngar och Iangfristiga skulde 01 124,2
NETTOTILLGANGAR 41,4 124,2
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PARTNERS GROUP

Konsoliderad andel utgér 50,0% Jan-jun

Resultatrékning i sammandrag 2018 2017
Nettoomsattning 20,8 -
Kostnad for produktion och férvaltning -46,5 -
Ovriga rérelsekostnader -1,0 -
Rorelseresultat -26,7 -

Av- och nedskrivningar - -

Finansiella intakter 0,1 -
Finansiella kostnader -0,4 -
Resultat fore skatt -27,0 -
Skatt pa arets resultat 0,8 -
PERIODENS RESULTAT -26,2 -
Balansrakning i sammandrag 2018-06-30 2017-06-30

Omsattningstillgangar

Kassa och bank 40,8 -
Ovriga omséttningstillgangar 177,1 -
Summa omséttningstillgangar 217,9 -
Kortfristiga skulder -62,9 -
Summa kortfristiga skulder -62,9 -
Anlaggningstillgngar 6,1 -
Langfristiga finansiella skulder -0,4 -

Ovriga langfristiga skulder a -

Summa anlaggningstillgangar och Iangfristiga skulde 5,6

NETTOTILLGANGAR 160,7 -

PROFI Bromma Square

Konsoliderad andel utgdr 50,0% Jan-jun

Resultatrékning i sammandrag 2018 2017
Nettoomsattning 9,9 9,6
Kostnad for produktion och férvaltning -2,7 -2,5
Ovriga rérelsekostnader -0,7 -0,7
Rorelseresultat 6,5 6,5

Av- och nedskrivningar - -

Finansiella intakter - 0,0
Finansiella kostnader -4,7 -1,8
Resultat fore skatt 1,7 4,7
Skatt pa arets resultat -0,5 -1,7
PERIODENS RESULTAT 1,2 31
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Balansrakning i sammandrag 2018-06-30 2017-06-30
Omsaéttningstillgangar

Kassa och bank 15,1 34,0
Ovriga omsattningstiligéngar 2,7 35
Summa omséttningstillgangar 17,8 37,5
Kortfristiga skulder -10,4 -27,9
Summa kortfristiga skulder -10,4 -27,9
Anlaggningstillgngar 252,7 250,9
Langfristiga finansiella skulder -245,1 -248,0
Ovriga langfristiga skulder 2,7 2,2
Summa anlaggningstillgdngar och langfristiga skulde 4.9 07
NETTOTILLGANGAR 12,3 10,3
LIBU Elverket

Konsoliderad andel utgdr 50,0% Jan-jun
Resultatrakning i sammandrag 2018 2017
Nettoomsattning - -
Kostnad for produktion och férvaltning - -
Ovriga rérelsekostnader -0,0 -0,0
Rorelseresultat -0,0 -0,0
Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intakter 1,5 -
Finansiella kostnader -3,5 -
Resultat fore skatt -2,0 -0,0
Skatt pa arets resultat - -
PERIODENS RESULTAT -2,0 -0,0
Balansrakning i sammandrag 2018-06-30 2017-06-30
Omsattningstillgangar

Kassa och bank 0,2 1,0
Ovriga omséttningstillgangar 15 -
Summa omséttningstillgangar 1,7 1,0
Kortfristiga skulder - -
Summa kortfristiga skulder - -
Anlaggningstillgngar 35,0 35,0
Langfristiga finansiella skulder -38,7 -36,0
Ovriga langfristiga skulder - -
Summa anlaggningstillgdngar och Iangfristiga skulde -3,7 -1,0
NETTOTILLGANGAR -2,0 0,0
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Som sakerhet for utstéllda obligationer har aktier i SSM Fastigheter AB
pantsatts, det koncernméassiga vardet uppgar till 361,9 MSEK (265,0).
Fastighetsinteckningar har lamnats till ett belopp om 97,2 MSEK (44,2)
och féretagsinteckningar till ett belopp om 23,7 MSEK (23,7).

Not 6 Stallda sédkerheter och eventualférpliktelser

Eventualforpliktelser

Borgensforbindelser till forman for bostadsrattsféreningar har lamnats till

ett varde om 258,3 MSEK (699,4) och for joint ventures 10,3 MSEK (10,3).
Darutover foreligger dtaganden enligt entreprenadavtal samt avtal om att
forvarva osélda lagenheter i fardigstalld produktion. SSM &r fran tid till annan
part i tvist. Ingen pagaende tvist beréknas ha nagon vasentlig paverkan pa
koncernens stallning och resultat.
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Styrelsens underskrifter

Styrelsens och verkstéllande direktéren forsakrar att delarsrapporten

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

Stockholm den 27 augusti 2018

Anders Janson
Styrelseordférande

Bo Andersson
Ledamot

Per Berggren
Ledamot

Sheila Florell
Ledamot

Ulf Morelius
Ledamot

UIf Sjostrand
Ledamot

Jonas Wikstréom
Ledamot

Mattias Roos
VD & koncernchef

Granskning av revisorer
Denna rapport har ej varit foremal for sarskild granskning av bolagets
revisorer.
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Definitioner

SSM

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

Balansomslutning
Summa tillg&ngar.

Bokad lagenhet

Antal lagenheter som bokats med
bokningsavtal dar képaren aven
betalat bokningsavagift.

Bruttomarginal
Bruttoresultat i férhallande till nettoomséttning.

Bruttoresultat
Nettoomsattning med avdrag for kostnad for
produktion och forvaltning.

Eget kapital per aktie

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

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

Nettoomsattning joint

ventures
Total nettoomséttning i joint ventures.

Nettoomsattning inklusive
joint ventures

Nettoomsattning for koncernen samt netto-
omsattning for joint ventures.

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

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

Rantetackningsgrad
Resultat efter finansiella intakter i forhallande
till finansiella kostnader.

Rorelsemarginal
Rorelseresultat i procent av nettoomséttning.

Rorelseresultat
Resultat fore finansiella poster.

ol

Skuldsattningsgrad

Totala skulder i forhallande till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning
vid periodens utgang.

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

Antal anstéallda
Antal kontrakterade anstéllda vid periodens
slut.

Antal lagenheter i produktion
Antal 1agenheter som har byggstartats och
inte avslutats.

Antal byggstartade lagenheter
Antal lagenheter som under perioden bérjat
avraknas.

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

Projektoptimering

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

Byggratt

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

Projekt

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

Ackumulerat antal salda
lagenheter

Totalt antal lagenheter i produktion som ar
salda med forhandsavtal eller upplatelseavtal
till en bostadsréattsforening eller till en kom-
mersiell fastighetsagare.

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

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

SSM tillampar European Securities and Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer om Alternativa
Nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att gora alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga,
tillforlitliga och jamférbara och darmed framja deras anvéndbarhet. Med ett alternativt nyckeltal
avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt 6ver 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 Holding

| korthet

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

— morgondagens urbaniter. Bolagets vision &ar en bostads-
marknad med plats for s& manga manniskor som majligt och
bolaget har som malsattning att producera 60 procent
bostadsratter, 30 procent hyresratter och 10 procent
studentbostader. SSM ar den ledande bostadsutvecklare i
sin nisch inom Storstockholmsomradet och har cirka 6 500
byggratter i sin projektportfélj. SSM har som malséattning att
arligen succesivt utoka antalet produktionsstarter for att
uppna produktionsstart av minst 2 000 bostader per 2022.
SSM noterades pa Nasdaq Stockholm (Mid-Cap) den 6 april
2017.

Kommande rapporteringstillfallen
Delarsrapport Q3 2018 14 november 2018
Delarsrapport Q4 2018 21 februari 2019
Delarsrapport Q1 2019 15 maj 2019

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.

Rorelsemarginal >20 procent

Soliditet >30 procent

Rantabilitet pa eget kapital >25 procent
Rantetackningsgrad >2 ggr

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

e Utdelning >30 procent av resultat efter skatt

Kontaktinformation

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

Ann-Charlotte Johansson
Kommunikations- & IR-chef

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

Informationen i denna rapport ar sddan information som SSM Holding AB (publ) &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknads-
missbruksforordning och den svenska lagen om vardepappersmarknad. Informationen lamnades, enligt ovanstaende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 28 augusti 2018 kl 07:30 CET.

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