Delarsrapport januari — september 2019

?Omvarderingar belastar kvartalets
resultat, kassaflode opaverkat.”

1 HALLBARA STADER

OCHSAMHALLEN

| enlighet med Nasdags rekommendationer tillimpar SSM fran och med Q4 2018 och

med retroaktiv tillampning fardigstéllandemetoden for redovisning av bostadsrattsprojekt.

Successiv vinstavréakning tillampas for hyresréattsprojekt.

SSM bidrog till Nackas muralfestival under Q3 2019
med ett konstverk pa projekt Elverket som symboliserar
Gemenskap. Konstnar STFI

Sammanfattning juli — september 2019

e Nettoomsattning i egen regi 6kade till 140,5 MSEK (47,3).

e Oversyn av SSMs verksamhet och omvarld har skett under kvartalet.

Baserat pa dversynen avser SSM att i nartid fokusera pa hyresratts-
projekt med enstaka inslag av bostadsrattsprojekt.

e Resultatet fran dversynen bekréftar bolagets starka karna men har
aven lett fram till omvardering av ett antal projekt samt andelar och
fodringar p& JV motsvarande -312,7 MSEK.

e Rorelseresultatet rensat for omvarderingar, samt andra poster av
engangskaraktar, uppgick till -17,7 MSEK (-0,4), inklusive angivna
poster uppgick rorelseresultatet till -377,7 MSEK (-0,4).

e Kassaflode fran I6pande verksamhet uppgick till -31,1 MSEK (132,1).

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

e Inflyttning paborjades i bostadsrattsprojektet West Side Solna.

e Samarbete inleddes med entreprenadbolaget Mecon Bygg
samtidigt som den egna entreprenadverksamheten avyttrades.

Sammanfattning januari — september 2019

e Nettoomsattning i egen regi uppgick till 176,2 MSEK (594,2).

e VD-byte och Mattias Lundgren tillsattes som interim VD i juni 2019.
Mattias har mangarig erfarenhet fran fastighets- och bostads-
branschen och har tidigare bland annat varit CFO pd NCC AB
och sverigechef for NCC Housing (Bonava).

e Oversyn av bolagets verksamhet och omvarld har skett i syfte
att 6ka kort- och langsiktig lonsamhet.

o Rorelseresultatet rensat for omvarderingar, samt andra poster
av engangskaraktar, uppgick till -41,2 MSEK (85,4), inklusive
angivna poster uppgick rorelseresultatet till -416,5 MSEK (85,4).

o Kassaflode fran lopande verksamhet uppgick till -97,4 MSEK
(175,2).

o Aterkép av egna utestdende obligationer har skett till ett nominellt
belopp av 31,0 MSEK.

Véasentliga handelser efter balansdagen

e Mattias Lundgren, interim VD sedan juni 2019 rekryterades som permanent koncernchef och VD.

Nyckeltal *

Jul-sep Jan-sep Okt-sep  Jan-dec
(MSEK) 2019 2018 2019 2018 2018/2019 2018
Nettoomsattning 140,5 47,3 176,2 594,2 2345 652,5
Nettoomséttning JV 42,2 34,0 54,0 469,4 19,1 434,5
Rorelseresultat -377,7 -0,4 -416,5 85,4 -450,1 51,8
Periodens resultat efter skatt -381,6 -8,0 -427,0 61,7 -473,4 15,3
Rorelsemarginal, % -268,9 -0,9 -236,3 14,4 -192,0 79
Réntetackningsgrad, ggr -43,6 0,2 -13,8 2,9 -11,0 15
Soliditet, % 36,5 58,0 36,5 58,0 36,5 57,0
Rantabilitet p& eget kapital, % -287,7 -3,9 -102,9 10,5 -82,1 2,0
Resultat per aktie, SEK -9,72 -0,20 -10,88 1,57 -12,06 0,39
Resultatavraknade bostader, antal 13 15 14 242 16 244
Produktionsstartade bostadsrétter, antal -204 - -204 - -204 -
Bostadsratter i produktion, antal 440 899 440 899 440 899
Sélda bostadsratter i pAg&ende produktion, antal 434 869 434 869 434 871
Salda bostadsratter i produktion, % 98,6 96,7 98,6 96,7 98,6 96,9
Produktionsstartade hyresratter, antal -94 - -94 270 -94 270
Hyresrétter i produktion, antal 178 270 178 270 178 272

1 SSM tillampar fran och med Q4 2018 en ny princip for redovisning av bostadsréttsprojekt. Anpassningen har justerats retroaktivt vilket innebar att all resultatavrékning i bostadsratts-
projekt sker i samband med att slutkunden, bostadsréttsinnehavaren, tilltrader bostadsrattslagenheten (fardigstallandemetoden). Fér omrékningseffekter fran retroaktiv omrakning av
jamforelseperioden se dven not 8 Retroaktiv omrékning av finansiella rapporter. Successiv vinstavrakning tillampas for hyresréattsprojekt.
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VD-kommentar

‘(.

"Fokus pa hyresratts-
projekt med enstaka
inslag av bostadsratts-
projekt i nartid.”

"Omvarderingar
paverkar kvartalets
resultat — men
paverkar inte
kassaflode.”

"Optimerad
affarsmodell som
genererar kassaflode
och starker bolagets
egna kapital.”

Oversyn bekraftar SSMs starka karna

SSM genomférde under kvartalet en omfattande dversyn av bolagets verksamhet
och omvarld i syfte att optimera saval affarsmodell som affarsplan, givet de
marknadsforandringar som skett under de senaste tva aren. Oversynen har utgatt
ifrAn marknadens efterfrdgan, SSMs kunderbjudande, tillgangar i projektportfoljen,
bolagets formagor samt finansiella situation och lénsamhet. Slutsatsen ar att SSM
har en stark karna i form av malgrupp, bostadskoncept, hemmamarknad samt
byggratternas lage nara sparbundna kommunikationer. Genom ett antal beslutade
atgarder kommer denna karna successivt vidareutvecklas de kommande aren.

Optimering av affarsmodell leder till omvarderingar

Transaktionsvolymen och prisbilden pa Stockholms bostadsmarknad har
stabiliserats. Kreditmarknaden innebar dock fortsatt utmaningar, saval for
bostadsképare som behover finansiera sina bostadskép, som for byggherrar
som behdver projektfinansiering. SSM har som en konsekvens av detta beslutat
anpassa sin finanspolicy och séljstrategi. SSMs entreprenadverksamhet har
avyttrats under kvartalet vilket forandrar forutsattningen for allokering och
aktivering av administrativa kostnader i projekt. Den optimerade affarsmodellen
har medfort nedskrivningsbehov av balanserade pagaende projekt med -42,9
MSEK under kvartalet. Nedskrivningarna har inte paverkat bolagets kassaflode.

| syfte att starka balansrakningen kommer SSM i nartid fokusera pa affarer som
ger positiva kassafloden. | praktiken innebar det en prioritering av hyresrattsprojekt
via forward-funding. En konsekvens ar aven att vissa projekt avbryts eller far
andrad inriktning vilket har medfort, icke kassaflodespaverkande, omvéarderingar
av balanserade pagéende projekt med -110,8 MSEK under kvartalet.

Aven andelar och fordringar pa JV har omvarderats vilket har resulterat i,

icke kassaflodespaverkande, nedskrivningar om -24,8 MSEK. Utvecklingen av
Tellus Towers har inte forandrats eller paverkats av ovanstaende omvérderingar.
Daremot har gemensamt beslut fattats i JV-bolaget om att uppdatera nuvarande
affarsplan vilket leder till att framtida tillaggskopeskilling av formella skél inte kan
sannolikhetsbeddmas och darfor har antagits till noll.

Resultat paverkat av omvarderingar/poster av engangskaraktar

Kvartalets rorelseresultat rensat for omvarderingar, samt andra poster av
engangskaraktar, uppgick till -17,7 MSEK (-0,4), inklusive angivna poster uppgick
resultatet till -377,7 MSEK. Successiv vinstavrakning paborjades av Taby Turf och
i slutet av september pabérjades inflyttningarna i JV-projektet West Side Solna
med 13 tilltraden, merparten av projektets tilltraden sker Q4 2019 - Q1 2020, nagot
som kommer paverka saval kassafloden som resultatandelen fran JV positivt.

Flera spar utvarderas for att skapa langsiktig stabil finansiering

Bolaget utvarderar idag flera alternativ for att skapa basta méjliga forutsattningar for
en langsiktigt stabil finansiering, dar saval 6kning av eget kapital som refinansiering
av lan diskuteras. Forhandlingar med ett kollektiv av stérre obligationsinnehavare
kring en villkorsandring och férlangning av dagens obligation &r en del av detta.

Det ar bolagets beddémning att en refinansieringslésning kommer att vara pa plats

i tid for att I6sa de 1&n som forfaller under 2020.

God marknad och bra projekt

Givet den stabiliserade bostadsrattsmarknaden, rddande bostadsbrist och laga
rantor som ger en god marknad for hyresrattsprojekt, en optimerad affarsmodell
med ett mer balanserat finansiellt risktagande, ser jag en positiv framtid for SSM.
Fran och med arsskiftet 2019/2020 ser jag ocksa fram emot att fa leda SSM i
rollen som permanent VD & koncernchef.

Mattias Lundgren
Interim VD & koncernchef
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Storstockhol

ms

bostadsmarknad

”HUShé"eﬂS Aterhamtning av hushéllens fortroende for bostadsmarknaden

fortroende ater
pa en marknad
| stort behov av

bostader.” 5
e

SEB:s bostadsindikator fran oktober 2019 visar pa en betydande ater-
hamtning i hushallens fortroende for bostadsmarknaden. 60 procent

av svenska hushall tror pa stigande priser vilket &r den hégsta noteringen
sedan oktober 2017. En trolig drivkraft for de stigande priserna ar en allt mer
etablerad uppfattning att rantan kommer att forbli Idg, anger SEB i sin rapport.

hovet av bostader i Storstockholm ar betydande
Storstockholm tillhdr en av de snabbast vaxande regionerna i Europa
befolkningsmassigt. Officiella prognoser anger att regionen kommer att ka
fran nuvarande 2,3 miljoner invanare till 2,8 miljoner invanare under 2030.

Bankernas atstramade kreditgivning vid bostadskop har forsvarat mojligheten
for manga unga vuxna och nyinflyttade stockholmare att kunna kopa sin forsta
bostad. Kéerna till hyresratter fortsatter att véxa i takt med att hyrorna for
andrahandsuthyrning 6kar. Det underliggande behovet av att utveckla och
producera prisvarda bostader som manga fler invanare kan efterfraga ar
darmed betydande.

Okande andel nyproducerade hyresratter

Sti

Prisniva och antal salda bostadsratter
i Storstockholm

Under 2018 férmedlade Stockholms bostadsférmedling 13 455 hyresratter,
vilket motsvarar cirka hélften av alla formedlade hyresratter i Stockholm.
Andelen formedlade nyproducerade hyresrétter fran Stockholms
bostadsférmedling 6kade och uppgick till 19,3 procent.

gande priser och stabil transaktionsvolym for bostadsréatter
Enligt Svensk Méaklarstatistik var transaktionsvolymen under tredje kvartalet
stabil i jaAmférelse med motsvarande kvartal foregdende ar. Det saldes 9 536
stycken bostadsrétter i Storstockholm, varav 56,3 procent var ettor och tvaor.
Genomsnittligt pris for ettor och tvaor uppgick till 63 809 SEK (62 895) och for
bostadsratter med en bostadsyta upp till 45 kvadratmeter uppgick snittpriset
till 74 625 SEK (74 368). Baserat pa statistik fran Booli saldes 1 432 stycken
(564) nyproducerade bostadsrétter i Storstockholmsomradet under kvartalet.
Det fanns samtidigt 7 260 stycken bostadsratter under nyproduktion till salu

i regionen vid kvartalets utgang.

Prisniva och antal nyproducerade bostadsratter
till forséaljning i Storstockholm
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Projektportfol]

PRODUKTIONSSTARTADE PROJEKT Sélda
Saljgrad

Upplatelse: Produktions- Under Q3 per 30/9
Projektnamn form Bostader BOA Omrade start Inflyttning 2019 Totalt 2019, %
West Side Solna (JV) Brf 252 11 906 Solna Q32017 Q32019 - Q1 2020 - 252 100
Metronomen (JV) Brf 188 7 612 Telefonplan Q1 2018 Q1 2020 - Q4 2020 - 182 97
Summa 440 19 518 434 99
Taby Turf Hr 178 8713 Taby Q32019 Q32021 - Q4 2021 n/a 178 100
Summa 178 8713 178 100
PROJEKT UNDER UTVECKLING Tidigast mojliga

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

detaljplan

Sollentuna Hills Hr 94 5890 Sollentuna Samrad Forvarvsavtal 2020 2023
Sollentuna Quarters ~ Hr 94 5070 Sollentuna Samrad Forvarvsavtal 2020 2023
Elverket Nacka (JV)  Hr 486 19019 Nacka Samréd Lagfart 2021 2023-2024
Kandidaten (JV) Hr 77 2300 Bromma Planskede Markanvisning 2021 2022
Spanga Studios Hr 167 6440 Spanga Samréd Lagfart 2021 2024
The Loft (JV) Hr 120 2968 Taby Planskede Forvéarvsavtal 2021 2023
Jérla Station (JV) Brf 159 6 644 Nacka Startskede Lagfart 2022 2024
Kosmopoliten Brf 204 10 122 Kista Samrad Markanvisning 2022 2024
Tellus Towers (JV) Brf 911 37661 Telefonplan Tidigt samrad Markreservation 2022 2025
Tellus Towers (JV) Hr 323 14 013 Telefonplan Tidigt samrad Markreservation 2022 2025
Urbaniten Brf 250 12 700 Hagersten Samrad Forvarvsavtal 2022 2025
Wiking Hr 150 7000 Sollentuna Planskede Lagfart 2023 2025
Jarnet Brf 240 11550 Ulvsunda  Forstudie Markanvisning 2024 2026
Alvsj6 Quarters Hr 516 21000 Alvsjo Forstudie Lagfart 2024 2027
Summa 3900 167 278
Summa 4518 195509
PROJEKT UNDER UTVARDERING Tidigast mojliga

Upplatelse: Status Status produktions- forsta
Projektnamn form Bostader BOA Omrade planprocess markforvarv start inflyttning
Akalla City Hr 190 8700 Akalla Planskede Lagfart n/a n/a
Bromma Square (JV) Brf 355 18 850 Bromma Forstudie Lagfart n/a n/a
Bromma Tracks Il Brf 90 3900 Bromma Forstudie Optionsavtal n/a n/a
East Side Spanga Hr 237 7500 Spanga Forstudie Lagfart n/a n/a
Tentafabriken (JV) Brf 72 1828 Sollentuna Forstudie Forvarvsavtal n/a n/a
Taby Market Brf 134 4205 Taby Lagakraftvunnen Forvarvsavtal n/a n/a

detaljplan

Orjan Hr 110 5370 Spanga Férstudie Lagfart n/a n/a

Informationen om respektive projekt i tabellen ar i allt vésentligt 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 saval inom som utom bolagets kontroll, till exempel ut-
formning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt att flera av projekten &r i planeringsfas och dér planen for respektive

projekt kan komma att férandras.

Under kvartalet har SSM genomfért en 6versyn av bolagets verksamhet och omvarld. Resultatet fran 6versynen har lett fram till att fler av de
befintliga projekten har destinerats till att bli hyresrattsprojekt samt att sju projekt fortsatt utvarderas. De sju projekt som utvarderas utgar ur

projektportféljen fram till dess att utvarderingen ar klar.

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

(JV). SSM bedriver JV-samarbeten. For narvarande finns JV-samarbete med Partners Group (Tellus Towers, Jarla Station samt Metronomen), Alecta
(West Side Solna), Profi Fastigheter (Bromma Square), Studentbacken (Tentafabriken, The Loft samt Kandidaten) samt Libu Invest (Elverket Nacka).

Per 30 september 2019 var cirka hélften av SSMs byggratter inom ramen for JV-samarbeten.
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Portfoljutveckling

"Hyresratts-
projektet Taby
Turf tilltraddes
av Willhem

och inflyttningen

paborjades i
bostadsratts-
projektet West
Side Solna.”

Andel byggratter,
per kommun

'0

= Stockholm = Nacka
= Taby = Sollentuna
Solna/Sundbyberg

Andel byggratter,
hyres- och bostadsratter

® Hyresratter ® Bostadsratter

Justeringar har skett i projektportféljen till foljd av den dversyn som pagatt
under kvartalet. Definitionen p& produktionsstartade projekt har andrats till att
endast inkludera projekt dar det finns paboérjad byggnation. Foér narvarande
finns tre projekt i produktion, varav ett ar hyresrattsprojekt. Séljgraden i SSMs
bostadsrattsprojekt i produktion uppgick till 98,4 procent vid kvartalets utgang.
Hyresrattsprojektet Taby Turf, som sedan tidigare &r salt via forward-funding
till bostadsholaget Willhem, tilltraddes av Willhem under kvartalet.

Inflyttning i bostadsrattsprojektet West Side Solna har paborjats under
kvartalet och kommer fortgd i cirka tre kvartal framoéver, med tyngdpunkt
under fjarde kvartalet 2019 och forsta kvartalet 2020. Inflyttning i bostadsratts-
projektet Metronomen beréknas ske under stérre delen av 2020 och pabdrjas
i forsta kvartalet 2020. Taby Turf férvantas vara inflyttningsklart under senare
delen av 2021.

| samband med tidigare namnda 6versyn sa har det dven skett utvarderingar
av projekten som befinner sig i utvecklingsfasen. Utvarderingen resulterade i
att en storre andel byggratter &n tidigare numera ar destinerade till hyresratts-
projekt. Projekten Akalla City, Bromma Tracks Il, Bromma Square, East Side
Spanga, Tentafabriken, Taby Market samt Orjan utgar tillsvidare ur projekt-
portfoljen under tiden slutlig utvardering sker av dessa projekt.

Aven projektet Bromma Boardwalk har lamnat utvecklingsportfélien. SSM
forvarvade projektet Bromma Boardwalk i mars 2017. Stockholms kommun
antog detaljplanen straxt efter férvarvet, men beslutet 6verklagades darefter
av boende i naromradet. Mark- och miljoéverdomstolen upphévde den

14 december 2018 beslutet att anta detaljplanen for projektet, varvid SSMs
ursprungliga plan att utveckla 268 bostadsratter i den aktuella fastigheten foll.
SSM har efter den upphavda detaljplanen fort en dialog med Niam utifran
projektets nya forutsattningar, vilket resulterade i att SSM och Niam under
kvartalet kom dverens om att projektet ska aterga till Niam.

| januari 2019 fattade Stockholms Stadsbyggnadsnamnd beslut om fortsatt
planarbete for Tellus Towers. For narvarande pagar planarbete tillsammans
med Stadsbyggnadskontoret for att ta fram kompletterande underlag till
ordinarie samrad som, enligt Stockholm Stad, &ar planerat att ske varen 2020.

| nartid ar det bostadsrattsprojektet Platform West samt hyresréattsprojekt som
ar ndrmast produktionsstart.

Vid kvartalets utgdng uppgick projektportfolien till 4 518 byggratter, varav

618 byggratter &r i produktion. Av de 3 900 byggratter som ar under utveckling
planeras 52,0 procent till att bli hyresratter.
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Urval av aktuella projekt

West Side Solna (Solna) bestar av 252 bostadsratter centralt belagna ‘i‘l\f\
vid tunnelbana, shopping, narhet till rekreation och har en Urban i
Score om 100 poang. Bostaderna bestar av ett till fyra rum med kok

och BOA varierar mellan 23 — 97 m?, varav 91 procent &r ettor och

tvdor med en BOA om 23 — 56 m?. De flesta bostaderna har tiligang

till egen balkong och sociala ytor finns i form av gemensam terrass

och utomhuspool. Projektet ar slutsalt. Inflyttning pabérjades i slutet

av september 2019 och fortgar darefter med tyngdpunkt under Q4
2019/Q1 2020. Projektet har som tidigare kommunicerats drabbats
av tvistemal med kunder som vill IAmna sina férhandsavtal. Dom i
enskilt fall frdn maj 2019 utfoll till Brf WSS fordel och tingsratten
bekraftade i domen att férhandsavtalet i WSS var giltigt och att
koparens havning darmed var ogrundad. Vid rapportens publicering
finns det cirka 80 procent tecknade upplatelseavtal i féreningen.
Brf WSS har paborjat omforsaljning av havda férhandsavtal. -

Prisnivan for omsélda lagenheter &r i nivd med ursprungliga WeSt Slde SO' na
insatspriser. Projektet drivs i samarbete med Alecta.

Metronomen (Telefonplan) bestar av 188 bostadsratter
och &r belaget i ett livfullt och urbant omréde under stark
utveckling. Det kreativa centrumet praglas av Konstfacks
néarvaro. Projektet har en Urban Score om 99 poéng.

91 procent av bostaderna &r ettor och tvaor, de flesta med
egen balkong och en bostadsyta om 29 — 63 m?. Sociala
ytor planeras for i form av en gemensam takterrass.
Forsaljningsgraden uppgar till 96,8 procent vid kvartalets
utgang. Till féljd av férskjutningar i projektets tidplan har
ett 40-tal forhandstecknare stamt Brf Metronomen med
avsikten att lamna projektet. Férhandling i tingsratten

ar kommunicerad till sommaren 2020. Férsta inflyttnin
metronomen yining

beraknas till slutet av Q1 2020. Projektet drivs i samarbete
med Partners Group.

i

Taby Turf (Taby) bestar av 178 hyresratter och ar SSMs
forsta hyresrattsprojekt i produktion. Projektet utgér en del
av den nya stadsdelen Taby Park som pa sikt ar planerad
till minst 6 000 bostader och &r attraktivt beldget nara Taby
centrum och 400 meter fran Roslagsbanans station
Galoppfaltet. Projektet har en Urban Score om 91 poang och
fastigheten planeras for att f& en spannande gestaltning dar
arkitekturen kommer att variera med olika hushojder och
skiftande fasadmaterial av tegel och puts. Bostadsyta uppgar
till 8 713 m? och bostaderna bestar av ett till tre rum med kok
med 35 — 70 m? BOA, varav 85 procent ar ettor och tvdor med
en BOA om 35 — 48 m2. Projektet omfattar &ven kommersiella
lokaler i form av tre butikslokaler samt en forskola for cirka
40 — 60 barn. Projektet ar salt vidare via forward-funding till
bostadsbolaget Willhem till ett férsaljningspris om 473,0
MSEK. Willhem tilltrddde projektet Q3 2019. Inflyttning
beréknas till 2021.

w

|
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Projektportfol]

SSM erbjuder smarta och prisvarda boenden riktade till malgruppen 20 — 44 ar med "normala” inkomster. For att

framtidssakra relevans och tillganglighet for malgruppen optimeras standigt bolagets boendekoncept. Under 2018

lanserade SSM Urban Score, ett transparent index som rankar fyra relevanta omraden fér malgruppen; mobilitet,

vardagstjanster, gemenskap och hélsa. Férutom att Urban Score underlattar fér konsumenten att kunna géra medvetna
bostadsval, s& anger det &ven bolagets strategiska riktning vid forvarv av byggratter. SSMs malsattning ar att samtliga

projekt ska ha en Urban Score 6ver 75.
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URBAN
PRODUKTIONSFAS SCORE
1. West Side Solna 100
2. Metronomen 99
3. Taby Turf (HR) 91
PLANERINGSFAS
4. Kosmopoliten 90
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15. Urbaniten 79
16. Kandidaten (HR) 100
17. Jarnet (HR) 76
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Kommentarer till
resultatutveckling

Nettoomséttning, Juli — september 2019
rérelseresultat/rérelsemarginal,
rullande 12-ménader Justering av tidigare tillampade redovisningsprinciper
for bostadsutveckling av bostadsréatter
MSEK % I enlighet med Nasdags rekommendationer tillampar SSM fran och med
1:2(; %0 Q4 2018 och med retroaktiv tillampning redovisning av bostadsréttsprojekt
600 e dar intékt redovisas i den period dar bostaden ér fardigstalld och kunden har
400 . 50 tilltratt. Se &ven not 8 Retroaktiv omrakning av finansiella rapporter.
200 - -100
. 150 Nettoomsattning och resultat
400 . 200 Koncernens nettoomséttning uppgick till 140,5 MSEK (47,3). Omséattningen
e 20 for innevarande kvartal utgérs huvudsakligen av en intaktsavrakning for
hyresrattsprojektet Taby Turf med 120,3 MSEK. Under kvartalet produktions-
. startades och tilltraddes projektet av bostadsbolaget Willhem, darmed
——— Rorelsemarginal % paborjades ocksa den successiva vinstavrakningen redovisningsmassigt

som bolaget tillampar for avrakning av hyresrattsprojekt som salts med s&
kallad forward-funding. | dvrigt utgors intdkterna av erséttning for nedlagda
kostnader i det avyttrade projektet Bromma Boardwalk, nedlagd tid och
administration som fakturerats JV-projekt samt hyresersattning fran egna
fastigheter.

Bruttoresultatet uppgick till -193,6 MSEK (10,5). Kvartalets negativa
bruttoresultat &r till stor del ett resultat av den éversyn som gjorts av SSMs
verksamhet vilken resulterat i beslut om optimeringar av affarsmodellen givet
dagens marknadsforutsattningar. Beslutet har fatt till foljd att balansférda
varden for flertalet av koncernens projektfastigheter har omvarderats vilket
inneburit, ej kassaflodespaverkande, nedskrivningar med totalt -153,7 MSEK
som péaverkar periodens bruttoresultat. Se &ven avsnittet Omvarderingar av
projektfastigheter och JV-tillgdngar pa sidorna 16 — 17. Utéver ovan
nedskrivningar som féljer av omvarderingar har aven foljande kostnader av
engangskaraktar paverkat bruttoresultatet negativt med ytterligare totalt
-37,5 MSEK;

e avyttring av projektet Bromma Boardwalk har netto inneburit en negativ
resultateffekt uppgaende till -15,1 MSEK innevarande kvartal men med
ett positivt kassaflode under Q4 2019,

¢ avslutande entreprenadkostnader for projekten Turbinhallen och
Bromma Tracks | har paverkat resultatet negativt med -17,3 MSEK,

e avséattningar for bedémda avvecklingskostnader i projektet
Bromma Tracks Il uppgar till -5,1 MSEK.

Den successiva vinstavrakningen for Taby Turf har skett utan vinstuttag
for kvartalet.

Kostnad for forséljning och administration uppagick till -19,6 MSEK (-13,7).
Bruttokostnader fér OH, 16n samt avskrivningar minskade till -28,0 MSEK
(-29,6). Kvartalet inneholl engangskostnader hanforliga till avyttringen av

den egna entreprenadverksamheten uppgaende till -1,1 MSEK. Se aven

not 5 Forsaljnings- och administrationskostnader.
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Resultatandel i joint ventures uppgick till -30,3 MSEK (2,8). Under kvartalet
har 13 bostadsratter tilltratts av kunder och darmed har en mindre initial
resultatavrakning skett fér JV-projektet West Side Solna. Balansférda
varden fér JV-andelar och -fordringar har omvarderats vilket inneburit, ]
kassaflodespaverkande, nedskrivningar med totalt -24,8 MSEK. Se aven
avsnittet Omvéarderingar av projektfastigheter och JV-tillgngar pa sidorna
16 —17.

Utover ovan har prognostiserade kostnadsodkningar for projektet Metronomen,
SSMs andel -8,7 MSEK, resultatférts under perioden. | évrigt har positiva
resultatandelar fran slutavrakning av JV-projektet Turbinhallen paverkat
kvartalet. For resultatrakning samt balansrakning i sammandrag fér joint
ventures, se aven not 6 Innehav i joint ventures.

Ovrig rorelseintakt/-kostnad uppgick till -134,2 MSEK (0,0). Periodens utfall
kan hanforas till tidigare beskrivna 6versyn av SSMs verksamhet for att sénka
risknivan i projektportfélj och balansrakning. Omvardering har skett av tidigare
delvis avréknade tillaggskopeskilling avseende férséljningen av projektet
Tellus Towers till JV-bolaget med Partners Group vilket inneburit, ej kassa-
flodespaverkande, nedskrivningar om totalt -134,2 MSEK. Se dven avsnittet
Omvarderingar av projektfastigheter och JV tillgangar pa sidorna 16 — 17.

Koncernens rorelseresultat uppgick till -377,7 MSEK (-0,4) vilket
huvudsakligen kan férklaras med den dversyn som gjorts av SSMs
verksamhet. Beslutet har fatt till féljd att balansforda varden for flertalet av
koncernens projektfastigheter samt JV-andelar och -fordringar har
omvarderats vilket inneburit, ej kassaflédespaverkande, nedskrivningar om
totalt -312,7 MSEK. Utbver foregdende har avslutande entreprenadkostnader
for projekten Turbinhallen och Bromma Tracks, erséttning for nedlagda
kostnader i det avyttrade projektet Bromma Boardwalk, avsattningar for
beddmda avvecklingskostnader i projektet Bromma Tracks Il samt negativa
resultatandelar frdn JV-projektet Metronomen belastat resultatet med
ytterligare -46,2 MSEK enligt tidigare forklaring.

Kvartalets resultat uppgick till -381,6 MSEK (-8,0) och har utdver ovan
paverkats av finansiellt netto uppgaende till -5,9 MSEK (-7,6) samt aterférd
inkomstskatt med 2,1 MSEK (0,1).
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Januari — september 2019

Nettoomsattning och resultat
Koncernens nettoomséttning uppgick till 176,2 MSEK (594,2). Omséttningen
utgdrs huvudsakligen av en initial intéktsavrékning for hyresrattsprojektet
Taby Turf med 120,3 MSEK. | dvrigt utgors intdkterna av erséttning for
nedlagda kostnader i det avyttrade projektet Bromma Boardwalk, nedlagd tid
och administration som fakturerats JV-projekt samt hyresersattning fran egna
fastigheter.

Bruttoresultatet uppagick till -183,6 MSEK (45,3). Periodens negativa
bruttoresultat ar till stor del ett resultat av den dversyn som gjorts av SSMs
verksamhet. Beslutet har fatt till foljd att balansforda varden for flertalet av
koncernens projektfastigheter har omvarderats vilket inneburit, ej kassa-
flodespaverkande, nedskrivningar med totalt -153,7 MSEK. Se &ven avsnittet
Omvarderingar av projektfastigheter och JV-tillgangar pa sidorna 16 — 17.
Utdver ovan nedskrivningar som foljer av omvéarderingar har aven féljande
kostnader av engangskaraktar paverkat bruttoresultatet negativt med
ytterligare totalt -37,5 MSEK:

e avyttring av projektet Bromma Boardwalk har netto inneburit en negativ
resultateffekt uppgaende till -15,1 MSEK innevarande period men med
ett positivt kassaflode under Q4 2019,

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

e avsattningar for beddmda avvecklingskostnader i projektet Bromma
Tracks Il uppgar till -5,1 MSEK.

Kostnad for forséljning och administration uppgick till -49,3 MSEK (-37,7).
Bruttokostnader fér OH, 16n samt avskrivningar minskade till -96,4 MSEK
(-106,3). Engangskostnader for VD-byte uppgar till cirka -6,3 MSEK och
avyttring av den egna entreprenadverksamheten till cirka -1,1 MSEK. Se aven
not 5 Forsaljnings- och administrationskostnader.

Resultatandel i joint ventures uppgick till -49,5 MSEK (70,9). Under perioden
har 14 bostadsratter tilltratts av kunder, varav 13 kunder i West Side Solna
och darmed har en mindre initial resultatavrékning skett for JV-projektet West
Side Solna. Den negativa andelen kan delvis férklaras med tidigare beskrivna
oversyn av SSMs verksamhet. Balansférda varden for JV-andelar och
-fordringar har omvarderats vilket inneburit ej kassaflddespaverkande
nedskrivningar med totalt -24,8 MSEK. Se aven avsnittet Omvéarderingar av
projektfastigheter och JV-tillgdngar pa sidorna 16 — 17. Utdver ovan har
prognostiserade kostnadsokningar for projektet Metronomen, SSMs andel
-19,3 MSEK, resultatforts under perioden. For resultatrakning samt
balansrékning i sammandrag for joint ventures se aven not 6 Innehav

i joint ventures.

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

denna kan hanféras till tidigare beskrivna 6éversyn av SSMs verksamhet.
Omvardering har skett av tidigare delvis avrdknade tillaggskopeskilling
avseende forsaljningen av projektet Tellus Towers till JV-bolaget med
Partners Group vilket inneburit ej kassaflodespaverkande nedskrivningar

om totalt -134,2 MSEK. Se aven avsnittet Omvéarderingar av projektfastigheter
och JV-tillgangar pa sidorna 16 — 17.
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Koncernens rorelseresultat uppgick till -416,5 MSEK (85,4) vilket
huvudsakligen kan férklaras med den dversyn som gjorts av SSMs
verksamhet. Beslutet har fatt till foljd att balansférda varden for flertalet
av koncernens projektfastigheter samt JV-andelar och -fordringar har
omvarderats vilket inneburit, ej kassaflodespaverkande, nedskrivningar
med totalt -312,7 MSEK.

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

det avyttrade projektet Bromma Boardwalk, avsattningar for bedémda
avvecklingskostnader i projektet Bromma Tracks Il samt negativa resultat-
andelar fran JV-projektet Metronomen belastat resultatet med ytterligare
-56,8 MSEK enligt férklaring ovan.

Periodens resultat uppgick till -427,0 MSEK (61,7) och har utdver ovan
paverkats av finansiellt netto uppgaende till -13,0 MSEK (-23,1) samt aterford
inkomstskatt med 2,4 MSEK (-0,6). Finansiella nettot innehaller en reavinst
vid aterkop av egna obligationer om 8,9 MSEK.
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Finansiell stallning,

finansiering och kassaflode

Eget kapital, balansomslutning,

soliditet
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Per balansdagen har SSM 4 518 byggratter (6 564) i projektportféljen. Det
reducerade antalet byggratter kan huvudsakligen hanféras till den dversyn
som gjorts av SSMs verksamhet vilken resulterat i beslut om optimeringar av
affarsmodellen givet dagens marknadsforutsattningar. Beslutet har fatt till foljd
att ett antal projekt utgatt ur affarsplanen till fljd av &ndrade marknads-
forutsattningar. Vid utgdngen av perioden var 618 bostader (1 169) i
produktion. Projektet Kosmopoliten har frin och med Q3 2019 fatt statusen
"Projekt under utveckling” som en f6ljd av att definitionen av "produktions-
startat projekt” &ndrats till att numera avse ett byggstartat projekt. Saljgraden
for bostadsratter i produktion uppgick till 98,6 procent (96,4). Vardet pa
bostadsratter i produktion dar bindande forhandsavtal ej ingatts vid utgangen
av kvartalet uppgick till 24,3 MSEK (94,6). Dessa bostader berdknas vara
fardigstallda under 2020.

Kapitalbindningen i projektfastigheter samt fardigstallda bostader uppgick

per 30 september 2019 till 305,9 MSEK (511,4). Férandringen mellan
bokslutstidpunkterna kan i huvudsak hanféras till den éversyn som gjorts

av SSMs verksamhet under tredje kvartalet. Beslut har fatt till foljd att
balansférda varden foér flertalet av koncernens projektfastigheter har
omvarderats vilket inneburit ej kassaflodespaverkande nedskrivningar med
totalt -153,7 MSEK. Se &ven avsnittet Omvarderingar av projektfastigheter
och JV-tillgangar pa sidan 14. Utéver ovan har avyttringen av projektet
Bromma Boardwalk inneburit att upptagna balansvarden foér projektfastigheter
reducerats med ytterligare -27,1 MSEK.

Kapitalbindningen for joint ventures samt fordringar pa joint ventures

per 30 september 2019 uppgick till 285,0 MSEK (346,4). Aven dessa
balansposter har paverkats av den éversyn som gjorts av SSMs verksamhet
under tredje kvartalet enligt ovan. Beslutet har fatt till foljd att balansforda
varden fér JV-andelar och -fordringar har omvarderats vilket inneburit,

ej kassaflodespaverkande; nedskrivningar med totalt -159,0 MSEK. Se dven
avsnittet Omvarderingar av projektfastigheter och JV-tillgdngar pa sidan 14.
Mellan perioderna har ytterligare 80,0 MSEK i kapitaltillskott gjorts till joint
venture med Partners Group frAmst for finansiering av produktionen inom
projektet Metronomen.

Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar har 6kat med 40,2 MSEK pa grund

av att kvarvarande hyres- och leasingataganden numera huvudsakligen
balansfors enligt det nya IFRS 16 regelverket. Likvida medel har reducerats till
82,8 MSEK per 30 september 2019 (340,1) vilket huvudsakligen kan hanféras
till kapitaltillskott enligt ovan samt det negativa kassaflode som den operativa
verksamheten genererat fore férandring av rorelsekapital mellan boksluts-
tidpunkterna. Balansréakningens tillgangssida minskade med 471,1 MSEK
jamfort med 30 september 2018 huvudsakligen till féljd av gjorda
omvarderingar som resulterat i ej kassaflodespaverkande nedskrivningar av
balansforda tillgdngsvarden med totalt -312,7 MSEK. Koncernens eget kapital
uppgick per balansdagen till 339,6 MSEK (813,1) och soliditeten uppgick till
36,5 procent (58,0).
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Finansiering och skulder
SSM bedriver en kapitalintensiv verksamhet och tillgangen pa kapital ar en
grundforutsattning for att kunna vidareutveckla koncernen. Utéver det egna
kapitalet anvander sig koncernen i dagslaget huvudsakligen av tva externa
finansieringskallor, obligationslan och Ian fran kreditinstitut. Koncernens
rantebarande skulder uppgick per balansdagen till 463,5 MSEK (525,4)
varav obligationslanet utgjorde 367,6 MSEK (395,7). Aterkdp av egna
utestdende obligationer har gjorts till ett nominellt belopp av 31,0 MSEK
under andra kvartalet 2019. Genomsnittligt volymvagt aterkdpspris uppgick
till 70,4 procent. Utestdende obligationer redovisas som kortfristig skuld med
anledning av att |anet forfaller till betalning i maj 2020. SSM har idag ingen
fardig 16sning for refinansiering av obligationsskulden. Bolaget utvarderar idag
flera alternativ for att skapa bésta méjliga forutsattningar for en langsiktigt stabil
finansiering, dar s&val 6kning av eget kapital som refinansiering av 1&n diskuteras.
Forhandlingar med ett kollektiv av storre obligationsinnehavare kring en villkors-
andring och férlangning av dagens obligation &r en del av detta. Lan fran
kreditinstitut redovisas som kortfristig skuld och forfaller i sin helhet till
betalning vid innevarande arsslut. Pagaende dialog férs med finansiell
motpart som stéllt sig positiv till en refinansiering av fastighetskrediterna i sin
helhet med start fran arsskiftet, men slutligt kreditavtal kvarstar att forhandla.
Likvida medel uppgick den 30 september 2019 till 82,8 MSEK (340,1). Aven
om en forlangning av den kortfristiga finansieringen inte &r klar s ar det
bolagets bedémning att en refinansieringslésning kommer att vara pa plats i
tid for att 16sa de lan som forfaller under 2020. Darmed &r det ocksa VDs och
styrelsens bedémning att principen om fortsatt drift ska tillampas vid
uppréattande av de finansiella rapporterna.

Kassaflode
Kassaflodet fran den Iopande verksamheten uppgick for perioden januari till
september 2019 till -97,4 MSEK (175,2) och for den rullande 12-méanaders-
perioden augusti 2018 till september 2019 till -100,2 MSEK. Oversynen av
SSMs verksamhet som har skett under kvartalet och de omvérderingar som
gjorts av ett antal projektfastigheter samt andelar och fodringar pa JV har inte
varit kassaflddespaverkande. Det negativa kassaflodet for innevarande
9-manadersperiod samt den rullande 12-manadersperiod &r istéllet ett resultat
av det negativa kassaflodet fran den operativa verksamheten fore férandring
av rorelsekapitalet. For investeringsverksamheten har ytterligare 80,0 MSEK
i kapitaltillskott gjorts till joint venture med Partners Group framst for
finansiering av produktionen inom projektet Metronomen under 12-manaders-
perioden. Finansieringsverksamhetens kassafléde uppgick for perioden
januari till september 2019 till -26,6 MSEK (-205,9). Amorteringar for
innevarande period kan huvudsakligen hanforas till aterkop av egna
utestaende obligationer som har gjorts till ett varde av 21,8 MSEK under
andra kvartalet 2019.
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Ovrig information

Sasongsvariationer
SSM:s verksamhet berérs i mindre omfattning av sdsongsvariationer.
Dock kan storre bostadsrattsprojekt f& betydande omséttnings- och
resultateffekter p& enskilda kvartal beroende av nér projekten fardigstélls
och slutkund, bostadskoparna, tilltrader sina bostadsréatter. Omsattnings-
och resultateffekten bor darfér bedémas Over en léngre tidscykel.

Moderbolaget
Moderbolaget hade en begransad verksamhet under s&val perioden
januari — september 2019 som jamforelseperioden. Som del av den
Oversyn som gjorts av SSMs verksamhet har &ven moderbolagets andelar
i koncernféretag omvarderats vilket inneburit ej kassaflodespaverkande
nedskrivningar med totalt -239,2 MSEK. Periodens resultat uppgick till
-249,9 MSEK (-1,0).

Tillgdngarna, som framst utgors av andelar och fordringar p& koncernbolag,
uppgick vid periodens utgang till 778,2 MSEK (1 004,5). Balansrakningens
tillgdngssida minskade med 226,3 MSEK jamfort med 30 september 2018
huvudsakligen till féljd av nedskrivningar av moderbolagets andelar i
koncernféretag med totalt -239,2 MSEK. Eget kapital uppgick per
balansdagen till 393,3 MSEK (596,2).

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

Personal
Genomsnittligt antal anstéllda i koncernen uppgick for kvartalet till 54 personer
(70) varav 23 personer (24) var kvinnor och fér perioden januari — september
20109 till 58 personer (71) varav 24 personer (26) var kvinnor. Nedgangen kan
huvudsakligen hanfdras till avyttringen av entreprenadverksamheten som
skedde under kvartalet. Den lagre produktionsvolymen har &ven inneburit ett
minskat antal medarbetare genom naturlig avgang.

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

Risker och osékerheter
SSM moter olika typer av risker, sdval omvarldsrisker som strategiska,
operativa och finansiella risker som kan paverka bolagets formaga att fullflja
strategier och uppna mal. Vid beddémning av koncernens framtida utveckling
ar det av vikt att vid sidan av eventuella mojligheter till resultattillvéxt &ven
beakta riskfaktorerna. Den 6versyn som gjorts av SSMs verksamhet under
tredje kvartalet har resulterat i beslut om optimeringar av affarsmodellen givet
dagens marknadsférutséattningar for att battre kunna méta identifierade risker
och utmaningar, se aven VD-kommentar pa sidan 2 i denna rapport.

De framsta riskerna i koncernens verksamhet utgors 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.

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.

Omvarderingar av projektfastigheter och JV-tillgangar

Under kvartalet har en 6versyn genomforts av SSMs verksamhet,
vilket resulterat i beslut om optimering av affarsmodellen givet nuvarande
marknadssituation.

Den optimerade affarsmodellen medfor per tredje kvartalet 2019 att en ny
beddmning av tidpunkten for aktivering av rantor i projekten, vilket innebar

en mer aterhallsam vardeuppbyggnad av projektfastigheter i balansrakningen.
Orsaken ar nya policybeslut enligt uppdaterad och beslutad finanspolicy

for lanefinansierad projektutveckling samt att "produktionsstartat projekt”

nu definieras som ett byggstartat projekt

Vidare har en ny bedémning for aktivering av OH/administration inforts per
tredje kvartalet 2019 vilket innebar en mer aterhallsam vardeuppbyggnad av
projektfastigheter pa balansrakningen i linje med genomfért policybeslut om
"outsourcad” produktionsorganisation till Mecon och 6vergang till extern
Totalentreprenad for byggnation. Férandringen medfér att centralt placerade
resurser har minskats, vilket syns i antalet anstéllda inom koncernen, och att
SSM déarmed inte kan motivera att bolagets OH/administrationskostnader har
ett varde under projektets utvecklingsfas. Istallet bor OH/administration
kostnadsforas l6pande.

En 6versyn har gjorts av direkta projektkostnader for koncernens utvecklings-
projekt for att identifiera vad som idag inte kan anses vardeskapande léangre
och darmed bor kostnadsforas. Detta innefattar identifierad férgaves-
projektering "sunk cost" efter genomgang av respektive utvecklingsprojekts
nedlagda och aktiverade projekteringskostnader.

Arbetet med 6versynen av affarsmodell och analys av marknadssituation har
fatt till foljd att balansforda varden for flera av koncernens projektfastigheter
samt andelar och fodringar pa joint ventures omvéarderats. Detta har inneburit
att ej kassaflodespaverkande nedskrivningar om totalt -312,7 MSEK har
belastat resultatet i kvartalet.

Nedan foljer en genomgang och nedbrytning av den totala
resultatbelastningen enligt ovan.

De omvarderingar som har gjorts baseras pa férandrad marknadssituation
for de pagéende projekt som ar under fortsatt utveckling och har medfort
nedskrivningar om -58,8 MSEK for koncernens Projektfastigheter.

Utdver ovan har fem projekt identifierats dar en mer omfattande omvéardering
har genomforts av upptagna projektvarden utifran beslutad andrad projekt-
inriktning. De aktuella projekten ar;

Akalla City - hyresrattsprojekt med tilltradd utvecklingsfastighet,
skrivs ner i nivd med extern byggrattsvardering.

Bromma Tracks Il — bostadsrattsprojekt med oséakert rattslage,
nedskrivning av upptagna projektvarden med 100 procent.
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East Side Spanga - hyresrattsprojekt med tilltradd
utvecklingsfastighet skrivs ner i nivd med extern byggrattsvardring.

Taby Market - bostadsréattsprojekt med lag forsaljningsgrad,
nedskrivning av upptagna projektvarden med 100 procent.

Orjan — hyresrattsprojekt i tidig utvecklingsfas, projektet bearbetas
fortsatt men utgar ur projektportfélien fram till bekraftande investerings-
beslut da markanvisning erhallits, nedskrivning av utvecklingskostnader
med 100 procent.

Omvarderingarna fér ovan fem projekt har resulterat i nedskrivningar for
koncernens Projektfastigheter med -94,9 MSEK.

Totalt har omvérderingen av koncernens Projektfastigheter resulterat i
beddémda nedskrivningar med -153,7 MSEK.

Tillaggskopeskilling Tellus Towers. De utdkade tidshorisonterna for projektets
genomfdrande jamfért med ursprunglig affarsplan som beslutades vid
forséljning av projektet Tellus Towers till JV-bolaget med Partners Group

Q3 2017 har lett till beslut i JV-bolaget om att uppdatera affarsplanen for
projektet. | avvaktan pa ny affarsplan finns inte underlag for sannolikhets-
bedomning av tillaggskopeskillingen varfér denna har antagits uppga till noll.
Omvéarderingen har resulterat i nedskrivningar for koncernens balansférda
Fordringar hos joint ventures med -134,2 MSEK.

Projektet beddms fortfarande attraktivt varfor utveckling fortsatter.
Ingen forgavesprojektering "sunk cost" har identifierats i projektet.

Andelar och fordringar pa joint ventures En omvardering har gjorts av
andelar och fordringar i joint ventures baserat pa de underliggande projekten
utdver Tellus Towers. Denna har resulterat i justerade balansférda varden
utifrdn ny bedémning for aktivering av ranta och OH/administration samt
identifierad férgavesprojektering. Nedskrivningsbeloppet fér koncernens
balansférda Innehav i joint ventures samt Fordringar hos joint ventures
uppgar till -24,8 MSEK.

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

Vasentliga handelser efter balansdagens utgang
SSM Mattias Lundgren, interim VD sedan juni 2019 rekryterades som
permanent koncernchef och VD.
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Koncernens rapport
over totalresultatet

Jul-sep Jan-sep Okt-sep Jan-dec
(MSEK) Not 2019 2018 2019 2018 2018/2019 2018
Nettoomsattning 4 140,5 47,3 176,2 594,2 234,5 652,5
Kostnad for produktion och férvaltning -334,1 -36,8 -359,8 -548,9 -431,3 -620,4
Bruttoresultat -193,6 10,5 -183,6 45,3 -196,8 32,0
Forsaljnings- och administrationskostnader 5 -19,6 -13,7 -49,3 -37,7 -63,0 -51,4
Resultatandel i joint ventures 6 -30,3 2,8 -49,5 70,9 -56,1 64,3
Ovrig rérelseintakt/-kostnad -134,2 - -134,2 6,9 -134,2 6,9
Rorelseresultat -377,7 -0,4 -416,5 85,4 -450,1 51,8
Finansiella intakter 2,7 2,3 16,1 9,4 18,9 12,2
Finansiella kostnader -8,6 -10,0 -29,1 -32,5 -39,1 -42,5
Finansiella poster — netto -5,9 -7,6 -13,0 -23,1 -20,1 -30,3
Resultat fore skatt -383,6 -8,0 -429,5 62,2 -470,3 21,4
Inkomstskatt 2,1 0,1 2,4 -0,6 -3,2 -6,2
PERIODENS RESULTAT -381,6 -8,0 -427,0 61,7 -473,4 15,3
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktieagare -381,6 -8,0 -427,0 61,6 -473,4 15,3
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 -0,0 - 0,0 0,0 0,0
PERIODENS RESULTAT -381,6 -8,0 -427,0 61,7 -473,4 15,3
Resultat per aktie, fore och efter utspadning (SEK) -9,72 -0,20 -10,88 1,77 -12,06 0,39
Antal aktier vid periodens slut 39 252 542 39 252 542 39 252 542 39 252 542 39 252 542 39 252 542
Genomshnittligt antal aktier under perioden 39 252 542 39 252 542 39 252 542 39 252 542 39 252 542 39 252 542

| koncernen finns inga poster som redovisas i 6vrigt totalresultat varfér summa totalresultat 6verensstammer med

periodens resultat.

DELARSRAPPORT JANUARI — SEPTEMBER 2019



Koncernens rapport 6ver finansiell

stallning

(MSEK) 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Immateriella tillgngar

Dataprogram 4,0 2,2 2,9
Summa immateriella tillgdngar 4,0 2,2 29
Materiella anlaggningstillgdngar

Maskiner och inventarier 0,2 0,3 0,3
Summa materiella anlaggningstillgangar 0,2 0,3 0,3
Finansiella anlaggningstillgangar

Innehav i joint ventures 138,0 107,5 140,3
Fordringar hos joint ventures 147,0 238,9 253,5
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 40,2 - -
Ovriga langfristiga fordringar 81,6 95,0 102,0
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 406,7 441,4 495,8
Summa anlaggningstillgangar 410,9 443,9 499,0
Omsattningstillgangar

Varulager

Projektfastigheter 303,2 511,4 467,0
Fardigstallda bostader 2,8 - -
Summa varulager 305,9 511,4 467,0
Ovriga omséttningstillgangar

Kundfordringar 67,5 16,5 42,3
Upparbetade ej fakturerade intakter 10,5 - 1,0
Fordringar hos joint ventures 17,8 74,2 16,9
Skattefordringar 1,1 0,9 1,0
Ovriga fordringar 26,6 8,9 32,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 8,3 6,7 9,6
Likvida medel 82,8 340,1 274,8
Summa omsattningstillgangar 520,6 958,7 845,2
SUMMA TILLGANGAR 931,5 1402,6 1344,2
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Koncernens rapport
over finansiell stallning

(MSEK) 2019-09-30 2018-09-30 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 -206,1 267,3 220,9
Eget kapital som kan hanféras till moderbolagets aktiedgare 339,6 813,0 766,7
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0 0,0
Summa eget kapital 339,6 813,1 766,7
Skulder

Langfristiga skulder

Obligationslan - 395,7 396,4
Skulder till kreditinstitut - 118,7 -
Ovriga langfristiga skulder 33,8 - -
Avsattningar 6,7 10,1 7,7
Uppskjutna skatteskulder 0,5 0,5 0,5
Summa langfristiga skulder 41,0 524,9 404,6

Kortfristiga skulder

Skuld till joint ventures - 0,1 0,1
Obligationslan 367,6 - -
Skulder till kreditinstitut 95,9 11,1 96,6
Forskott frAn kunder 73 - -
Leverantorsskulder 11,3 18,9 27,5
Avsattningar 22,0 2,0 12,5
Aktuella skatteskulder 0,9 2,9 2,5
Ovriga skulder 15,9 6,8 10,6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30,1 22,8 23,1
Summa kortfristiga skulder 550,9 64,6 172,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 931,5 1402,6 13442
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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 61,7 61,7 - 61,7
Summa totalresultat 61,7 61,7 - 61,7
Summa transaktioner med aktiedgare - - - - - -
EGET KAPITAL 2018-09-30 39,3 506,5 267,3 813,1 0,0 813,1
Eget kapital 2018-01-01 39,3 506,5 205,7 751,4 0,0 751,5
Totalresultat
Arets resultat 15,3 15,3 0,0 15,3
Summa totalresultat 15,3 15,3 0,0 15,3
Summa transaktioner med aktiedgare - - - - - -
EGET KAPITAL 2018-12-31 39,3 506,5 220,9 766,7 0,0 766,7
Eget kapital 2019-01-01 39,3 506,5 220,9 766,7 0,0 766,7
Totalresultat
Arets resultat -427,0 -427,0 - -427,0
Summa totalresultat -427,0 -427,0 - -427,0
Summa transaktioner med aktiedgare - - - - - -
EGET KAPITAL 2019-09-30 39,3 506,5 -206,1 339,6 0,0 339,6
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Koncernens
kassaflodesanalys

Jul-sep Jan-sep Okt-sep Jan-dec
(MSEK) 2019 2018 2019 2018 2018/2019 2018
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten
Rorelseresultat -377,7 -0,4 -416,5 85,4 -450,1 51,8
Ej likviditetspaverkande poster 288,0 1,2 288,2 -9,0 281,4 -15,8
Upparbetad vinst i joint ventures 30,3 -2,8 49,5 -70,9 56,1 -64,3
Erhallen utdelning fran joint ventures - 5,0 - 87,2 -0,0 87,2
Erhéllen ranta - 0,1 - 1,7 0,0 1,7
Utbetald ranta -8,2 -9,4 -26,8 -32,0 -35,7 -40,9
Utbetalda inkomstskatter 1,4 0,4 0,8 -0,1 0,6 -0,3
Kassaflode fore forandring i rorelsekapitalet -66,1 -6,1 -104,8 62,3 -147,7 19,3
Kassaflode fran férandring av rérelsekapital
Minskning/6kning av projektfastigheter 55,6 164,4 13,1 197,5 79,4 263,8
Minskning/6kning av kundfordringar -22,7 -0,1 -25,2 11,4 -51,0 -14,4
Minskning/6kning av 6vriga kortfristiga fordringar -28,3 16,3 6,2 10,4 -17,2 -13,1
Minskning/6kning av leveranttrsskulder 6,0 -17,6 -14,6 -47,8 -6,5 -39,7
Minskning/6kning av kortfristiga skulder 24,3 -24.,8 27,8 -58,6 42,8 -43,5
Summa forandring av rorelsekapital 35,0 138,2 7.4 112,9 47,5 153,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -31,1 132,1 -97,4 175,2 -100,2 172,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -0,3 -0,7 -1,2 -1,7 -2,1 -2,6
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -5,1 -9,2 -66,8 -59,8 -97,5 -90,6
Minskning av finansiella anlaggningstillgangar - -0,0 - 86,2 2,9 89,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten 54 -9,9 -68,0 24,7 -96,7 4,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning av langfristiga skulder - -0,3 - 0,4 -0,9 -0,5
Amortering av langfristiga skulder -1,6 -163,5 -4,8 -206,2 -37,6 -239,1
Amortering av kortfristiga skulder -0,7 - -21,8 - -21,8 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2,3 -163,8 -26,6 -205,9 -60,4 -239,6
Minskning/6kning av likvida medel -38,8 -41,7 -192,0 -6,0 -257,3 -71,3
Likvida medel vid periodens bérjan 121,6 381,8 274,8 346,1 340,1 346,1
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 82,8 340,1 82,8 340,1 82,8 2748
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Moderbolagets rapport
Over totalresultatet

Jul-sep Jan-sep Okt-sep Jan-dec
(MSEK) 2019 2018 2019 2018 2018/2019 2018
Nettoomsattning 4,1 53 12,1 15,3 18,0 21,2
Kostnader fér produktion och foérvaltning -0,1 - -0,1 - -0,3 -0,2
Bruttoresultat 4,0 53 12,0 15,3 17,8 21,0
Forséljnings- och administrationskostnader -10,4 -8,7 -31,1 -21,6 -43,0 -33,5
Rorelseresultat -6,4 -3,4 -19,1 -6,3 -25,3 -12,5
Resultat frdn aktier och andelar i koncernféretag - - - - 50,0 50,0
Nedskrivning av anlaggningstillgangar -239,2 - -239,2 - -239,2 -
Réanteintékter och liknande resultatposter 7,6 14,8 35,0 31,9 47,2 44,1
Rantekostnader och liknande resultatposter -8,7 -8,9 -26,6 -26,6 -35,7 -35,6
Resultat efter finansiella poster -246,7 2,4 -249,9 -1,0 -202,9 46,0
Skatter - - - - -0,0 -0,0
PERIODENS RESULTAT -246,7 2,4 -249,9 -1,0 -202,9 46,0

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

periodens resultat.
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Moderbolagets
balansrakning

(MSEK) 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 233,1 472,3 472,3
Fordringar hos koncernforetag 485,4 457,6 503,0
Sparrade likvida medel 3,0 3,0 3,0
Summa anlaggningstillgangar 7215 932,9 978,3
Omsattningstillgangar

Kundfordringar - - 0,2
Fordringar hos koncernforetag 42,0 32,0 50,0
Fordringar hos joint ventures 0,2 - 0,6
Skattefordringar 0,2 0,2 0,2
Ovriga fordringar 0,0 1,3 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 3,7 16,8 1,9
Kassa och bank 10,6 21,4 28,4
Summa omséttningstillgangar 56,7 71,6 81,2
SUMMA TILLGANGAR 778,2 1004,5 1059,5
(MSEK) 2019-09-30 2018-09-30 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 -249,9 -1,0 46,0
Summa eget kapital 393,3 596,2 643,1
Langfristiga skulder

Obligationslan - 395,7 396,4
Summa langfristiga skulder - 395,7 396,4
Kortfristiga skulder

Obligationslan 367,6 - -
Skuld till koncernféretag 0,0 - 1,7
Leverantorsskulder 3,9 2,4 3,6
Ovriga skulder 0,2 0,8 51
Upplupna kostnader och forutbetalda skulder 13,1 9,4 9,6
Summa kortfristiga skulder 384,9 12,6 20,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 778,2 1004,5 1059,5
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Moderbolagets rapport
eget kapital

over forandringar i

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 -1,0 -1,0
Summa totalresultat -1,0 -1,0
Summa transaktioner med aktiedgare - - - -
EGET KAPITAL 2018-09-30 39,3 506,5 50,4 596,2
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 aktieagare - - - -
EGET KAPITAL 2018-12-31 39,3 506,5 97,4 643,1
Eget kapital 2019-01-01 39,3 506,5 97,4 643,1
Totalresultat

Periodens resultat -249,9 -249,9
Summa totalresultat -249,9 -249,9
Summa transaktioner med aktiedgare - - - -
EGET KAPITAL 2019-09-30 39,3 506,5 -152,5 393,3
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Moderbolagets

kassaflodesanalys

Jul-sep Jan-sep Okt-sep Jan-dec
(MSEK) 2019 2018 2019 2018 2018/2019 2018
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten
Rorelseresultat -245,5 -3,4 -258,3 -6,3 -264.,5 -12,5
Ej likviditetspaverkande poster 239,2 - 239,2 - 239,2 -
Erhallen ranta 7,3 14,8 25,9 31,9 38,0 44,1
Utbetald ranta 7,2 -8,2 -24,4 -24,5 -32,7 -32,8
Betalda inkomstskatter -0,1 0,0 -0,0 0,0 0,0 0,0
Kassaflode fore forandring i rorelsekapitalet -6,4 3,2 -17,7 1,2 -20,0 -1,1
Kassaflode fran férandring av rérelsekapital
Minskning/6kning av 6vriga kortfristiga fordringar -0,1 17,8 10,4 3,3 7,8 0,7
Minskning/6kning av leverantérsskulder 2,6 0,0 0,3 -0,6 15 0,6
Minskning/6kning av kortfristiga skulder -1,6 -5,5 -3,0 -8,3 3,2 -2,2
Summa férandring av rorelsekapital 0,9 12,3 7,8 -5,7 12,5 -0,9
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN -5,4 15,5 -9,9 -4,5 -7,5 -2,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar 23,7 -37,7 14,0 -54.8 18,6 -50,2
Minskning av finansiella anlaggningstillgdngar -11,5 - - - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 12,2 -37,7 14,0 -54,8 18,6 -50,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Amortering av kortfristiga skulder -0,7 - -21,8 - -21,8 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -0,7 - -21,8 - -21,8 -
Minskning/6kning av likvida medel 6,0 -22,2 -17,8 -59,3 -10,7 -52,2
Likvida medel vid periodens boérjan 4,6 43,6 28,4 80,6 214 80,6
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 10,6 21,4 10,6 21,4 10,6 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 tillgdng uppgar till lagt varde redovisas inte
i rapporten over finansiell stallning. Dessa redovisas i rorelseresultatet pa
samma satt 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, vilket medfér en férandrad
redovisning under IFRS 16. Foérandringen far ingen paverkan pa resultatet,
men daremot sker en omklassificering inom resultatrakningen dér tomtratts-
avgalden istéllet for att redovisas som en rérelsekostnad 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
40,2 MSEK per 30 september 2019, 1 januari 2019 44,0 MSEK. 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 upplaning ar som féljer:

Det verkliga vardet pa kortfristig upplaning motsvarar normalt dess redovisade
varde, eftersom diskonteringseffekten inte ar vasentlig. Verkliga varden
baseras p& diskonterade kassafléden med en diskonteringsranta mot-
svarande beddmd effektivranta for alternativ upplaning och klassificeras i niva
2 i verkligt vardehierarkin, se not 16 Finansiella instrument per kategori i
arsredovisning for 2018. Differensen mellan redovisat varde och verkligt varde
bestar av till respektive kredit hanforliga transaktionskostnader, periodiserade
over kreditens 16ptid.

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

Redovisat varde 2019-09-30  2018-09-30 2018-12-31
Obligationslan 367,6 395,7 396,4
Skulder till Kreditinstitut 95,9 129,7 96,6
Ovriga langfristiga skulder 33,8 - -

497,3 525,4 493,0

SUMMA UPPLANING

Verkligt varde 2019-09-30  2018-09-30 2018-12-31
Obligationslan 369,0 400,0 400,0
Skulder till Kreditinstitut 96,3 129,7 96,7
Ovriga langfristiga skulder 33,8 - -

499,2 529,7 496,7

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

Jul-sep Jan-sep

Analys av intékter per

intaktsslag 2019 2018 2019 2018 2018
Projektintékter entreprenader 129,3 32,3 135,2 544,6 580,7
Forsaljning dvriga byggtjanster 59 8,8 26,0 33,0 42,0
Forsaljning évriga byggvaror 11 2,4 2,3 3,9 13,0
Ovriga intékter 4,1 3,8 12,8 12,7 16,8
TOTAL 140,5 47,3 176,2 594,2 652,5
Totala intakter fran storre kundel 127,3 38,8 151,6 544,3 580,4
Antal storre kunder (>10 % av 3 3 4 3 4

intékter)

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

Jul-sep Jan-sep

2019 2018 2019 2018 2018
OH-kostnader -10,1 -13,7 -27,7 -34,9 -49,8
Loénekostnader -16,8 -15,7 -64,3 -70,8 91,1
Administration balanserat 0,9 10,3 18,6 32,1 415
Tid balanserat 7,6 5,6 28,5 36,5 48,8
Avskrivningar -1,1 -0,2 -4,4 -0,6 -0,8
Forsdljnings- och -19,6 13,7 -49,3 37,7 51,4

administrationskostnader

Engangskostnader i samband med VD-byte uppgick till -6,3 MSEK for andra
kvartalet 2019. Tredje kvartalet innehdll engangskostnader hanforliga till
avyttringen av den egna entreprenadverksamheten uppgaende till -1,1 MSEK.

Not 6 Innehav i joint ventures
JV-projekt redovisas med kapitalandelsmetoden, vilket innebéar 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-sep
Resultatrékning i sammandrag 2019 2018
Nettoomsattning 36,1 -
Kostnad for produktion och férvaltning -38,1 -7,8
Ovriga rérelsekostnader -0,2 -0,8
Rorelseresultat -2,2 -8,6
Finansiella intakter 0,0 -
Finansiella kostnader -4,4 -1,6
Resultat fore skatt -6,6 -10,2

Skatt pa arets resultat - -

PERIODENS RESULTAT -6,6 -10,2
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Balansrakning i sammandrag 2019-09-30 2018-09-30

Omsittningstillgangar

Kassa och bank 94,3 63,7
Projektfastigheter 637,7 417,5
Ovriga omséttningstillgdngar 8,3 2,8
Summa omsattningstillgéngar 740,3 484,0
Kortfristiga skulder -15,6 -18,1
Summa kortfristiga skulder -15,6 -18,1
Anlaggningstillgdngar - -
Langfristiga finansiella skulder -667,1 -410,8
Ovriga langfristiga skulder -10,7 -
Summa anlaggningstillgdngar och langfristiga skulde -677,8 -410,8
NETTOTILLGANGAR 46,9 55,1
STUDENT HILL

Konsoliderad andel utgdr 50,0% Jan-sep
Resultatrékning i sammandrag 2019 2018
Nettoomsattning o -
Kostnad for produktion och forvaltning -1,2 -2,5
Ovriga rérelsekostnader -0,1 -
Rorelseresultat -1,3 -2,5
Finansiella intakter 0,1 -
Finansiella kostnader -0,4 -0,2
Resultat fore skatt -1,6 -2,6
Skatt pa arets resultat - -
PERIODENS RESULTAT -1,6 2,6
Balansrékning i sammandrag 2019-09-30 2018-09-30
Omséttningstillgdngar

Kassa och bank 3,9 2,9
Ovriga omsaéttningstiligéngar 26,6 22,3
Summa omsattningstillgéngar 30,5 253
Kortfristiga skulder -30,2 -24,9
Summa kortfristiga skulder -30,2 -24,9
Anlaggningstillgdngar 0,9 0,9
La&ngfristiga finansiella skulder -1,2 -1,3
Ovriga langfristiga skulder

Summa anlaggningstillgadngar och langfristiga skult 0,3 0,4
NETTOTILLGANGAR -0,0 0,0
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PROFI Turbinhallen

Konsoliderad andel utgdr 50,0% Jan-sep

Resultatrékning i sammandrag 2019 2018
Nettoomsattning 1,3 4545
Kostnad for produktion och férvaltning -0,9 -275,1

Ovriga rérelsekostnader - -

Rorelseresultat 0,4 179,4
Finansiella intékter - -

Finansiella kostnader - -3,0

Resultat fore skatt 0,4 176,4

Skatt pa arets resultat - -

PERIODENS RESULTAT 0,4 176,4

Balansrakning i sammandrag 2019-09-30 2018-09-30

Omsattningstillgangar

Kassa och bank 4,2 43,8
Projektfastigheter - 230,8
Ovriga omsattningstillgangar 7,1 1,4
Summa omséttningstillgangar 113 276,0
Kortfristiga skulder - -1,6
Summa kortfristiga skulder - -1,6
Anlaggningstillgangar 0,1 -
Langfristiga finansiella skulder - -239,7
Ovriga langfristiga skulder - -
Summa anlaggningstillgangar och langfristiga skulde 01 -239,7
NETTOTILLGANGAR 11,4 34,7
PARTNERS GROUP

Konsoliderad andel utgdr 50,0% Jan-sep
Resultatrékning i sammandrag 2019 2018
Nettoomsattning - 0,1
Kostnad for produktion och férvaltning -40,2 -22,2
Ovriga rérelsekostnader -2,0 -1,6
Rorelseresultat -42,2 -23,7
Finansiella intékter 0,0 -
Finansiella kostnader -0,1 -0,4
Resultat fére skatt -42,3 -24,1
Skatt pa arets resultat -0,1 -
PERIODENS RESULTAT -42,4 -24,1
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Balansrakning i sammandrag 2019-09-30 2018-09-30

Omsaéttningstillgangar

Kassa och bank 35,4 15,1
Projektfastigheter 605,0 529,5
Ovriga omsattningstillgangar 19,0 6,0
Summa omséttningstillgangar 659,4 550,6
Kortfristiga skulder -403,5 -68,6
Summa kortfristiga skulder -403,5 -68,6

Anlaggningstillgdngar - -

Langfristiga finansiella skulder - -325,5
Ovriga langfristiga skulder -0,8 -
Summa anlaggningstillgngar och Iangfristiga skulde 08 -3255
NETTOTILLGANGAR 255,1 156,5
PROFI Bromma Square

Konsoliderad andel utgdr 50,0% Jan-sep
Resultatrékning i sammandrag 2019 2018
Nettoomsattning 15,4 14,8
Kostnad for produktion och férvaltning -2,8 -4,5
Ovriga rérelsekostnader -1,0 -1,0
Rorelseresultat 11,6 9,2
Finansiella intakter 0,1 -
Finansiella kostnader -6,4 -7,0
Resultat fore skatt 53 2,3
Skatt pa arets resultat -1,6 -0,5
PERIODENS RESULTAT 3,7 1,7
Balansrakning i sammandrag 2019-09-30 2018-09-30
Omsattningstillgangar

Kassa och bank 10,0 4,4
Ovriga omsattningstillgdngar 3,0 3,0
Summa omséttningstillgangar 13,0 73
Kortfristiga skulder -16,5 -10,1
Summa kortfristiga skulder -16,5 -10,1
Anlaggningstillgangar 275,5 252,5
Langfristiga finansiella skulder -231,7 -234,5
Ovriga langfristiga skulder -7,2 -2,5
Summa anlaggningstillgangar och langfristiga skulde 36,7 15,6
NETTOTILLGANGAR 33,2 12,8
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LIBU Elverket

Konsoliderad andel utgdr 50,0% Jan-sep

Resultatrékning i sammandrag 2019 2018
Nettoomsattning 1,2 -
Kostnad for produktion och férvaltning -0,8 2,2
Ovriga rérelsekostnader -0,0 -0,0
Rorelseresultat 0,3 2,2

Finansiella intékter - -

Finansiella kostnader -2,5 -4,3

Resultat fore skatt -2,2 -2,1

Skatt pa arets resultat - -

PERIODENS RESULTAT -2,2 -2,1

Balansrakning i sammandrag 2019-09-30 2018-09-30

Omsaéttningstillgangar

Kassa och bank 0,4 19
Projektfastigheter 430,4 410,8
Ovriga omséttningstillgdngar 3,7 -
Summa omséttningstillgangar 434,5 412,7
Kortfristiga skulder -8,5 -0,9
Summa kortfristiga skulder -8,5 -0,9

Anlaggningstillgdngar - -
Langfristiga finansiella skulder -424,2 -413,9

Ovriga langfristiga skulder - -
-424,2 -413,9

Summa anlaggningstillgdngar och langfristiga skulde

NETTOTILLGANGAR 1,8 -2,0

Not 7 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

Stallda sadkerheter
Som sékerhet for utstéllda obligationer har aktier i SSM Fastigheter AB

pantsatts, det koncernmassiga vardet uppgar till -53,7 MSEK (216,9).
Fastighetsinteckningar har lamnats till ett belopp om 97,2 MSEK (97,2)
och foretagsinteckningar till ett belopp om 23,7 MSEK (23,7).

Eventualftrpliktelser

Borgensforbindelser till forman for bostadsrattsforeningar som inte
konsolideras inom koncernen har lamnats till ett varde om 347,4 MSEK
(238,9). Ovan avser bostadsrattsféreningar som kontrolleras av joint ventures
och konsolideras inom ramen for respektive joint venture. Borgensfoérbindelser
uppgaende till 17,1 MSEK (10,3) har lamnats till férman for joint ventures.
SSM &r fran tid till annan part i tvist. Ingen pagdende tvist beréaknas ha

nagon vasentlig paverkan pa koncernens stallning och resultat.
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Not 8 Retroaktiv omrékning av finansiella rapporter

Som féljd av &ndrad princip fér konsolidering av bostadsrattsféreningar
paverkas SSM:s tidpunkt for nar projektintékter och projektkostnader
avraknas. Intakten for att uppfora och éverlata en bostadsfastighet redovisas
vid den tidpunkt nar kontroll 6verférs till bostadskdparen, vilket i normalfallet
sker nar den individuella bostadsrattsinnehavaren tilltrader sin bostad.

Vid denna tidpunkt infaller ocks& SSM:s rétt till likvid betalning for respektive
bostadsratt. Den redovisade intidkten baseras pa den faktiska intakten per
sald bostad inom bostadsréttsprojektet och redovisas i samband med tilltrade
av respektive bostad. Redovisad kostnad per sald lagenhet baseras p&
bostadens andel av fastighetens totala kostnad vid projektets fardigstallande.
Under byggnationstiden redovisas upparbetade kostnader som en varulager-
tillgang, inom posten Projektfastigheter och bostadsrattsféreningens skulder
redovisas som korta respektive langfristiga rantebarande skulder i SSM:s
balansrékning. SSM bedémer att tidpunkten nér bostadsrattsféreningen
erhaller slutplacering av sin langfristiga rantebarande finansiering ar det
tillfalle d& kontrollen av bostadsrattsforeningen inte langre ar betydande

och féreningen inte langre ska konsolideras inom koncernen.

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

Omrakningseffekter fran retroaktiv omréakning av jamforelseperioden for
Koncernens rapport éver totalresultatet juli — september 2018 och januari —
september 2018 samt for Koncernens rapport 6ver finansiell stéllning 30
september 2018 framgar nedan;

Omréknings-

Innan justering effekt Efter justering

Jul-sep Jul-sep

2018 2018

Nettoomséttning 52,4 -5,1 47,3

Kostnader for produktion och férvaltning -41,0 4,2 -36,8

Bruttoresultat 11,4 -1,0 10,5
Forsaljnings- och

administrationskostnader -13,7 - -13,7

Ovriga intakter 2,8 -2,8

Resultatandel i joint ventures 2,4 0,4 2,8

Rorelseresultat 2,9 -3,3 -0,4

Summa finansiella kostnader och intakter -7,6 - -7,6

Resultat fore skatt -4,7 -3,3 -8,0

Inkomstskatt 0,1 - 0,1

Resultat -4,6 -3,3 -8,0

Resulta per aktie fore och efter -0,12 -0,20
utspadning (SEK)

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

Innan justering effekt Efter justering
Jan-Sep Jan-sep
2018 2018
Nettoomséttning 2211 373,2 594,2
Kostnader for produktion och férvaltning -193,1 -355,9 -548,9
Bruttoresultat 28,0 17,3 45,3
Forsaljnings- och
administrationskostnader -37,7 - -37,7
Ovriga intékter 13,4 -6,6 6,9
Resultatandel i joint ventures 8,4 62,5 70,9
Rorelseresultat 12,2 73,2 85,4
Summa finansiella kostnader och intékter -23,1 - -23,1
Resultat fore skatt -10,9 73,2 62,2
Inkomstskatt -0,6 - -0,6
Resultat -11,5 73,2 61,7
Resulta per aktie fore och efter utspadning -0,29 1,57
(SEK)
Genomsnittligt antal aktier under perioden 39 252 542 39 252 542
Omréknings-
Innan justering effekt Efter justering
2018-09-30 2018-09-30
TILLGANGAR
Intangible assets 2,2 - 2,2
Tangible assets 0,3 - 0,3
Innehav i joint ventures 170,5 -63,1 107,5
Fordringar hos joint ventures 238,9 - 238,9
Ovriga langfristiga fordringar 146,6 -51,6 95,0
Projektfastigheter 494,3 17,0 511,4
Kundfordringar 16,5 - 16,5
Upparbetade ej fakturerade intakter 59,3 -59,3 -
Ovriga fordringar 44,7 46,0 90,7
Likvida medel 334,0 6,1 340,1
Summa tillgangar 1507,3 -104,7 1402,6
SKULDER OCH EGET KAPITAL
Summa eget kapital 951,0 -138,0 813,1
Ovriga avsattningar 10,1 - 10,1
Obligationslan 395,7 0,0 395,7
Skulder till kreditinstitut 96,9 32,8 129,7
Accounts payable — trade 18,9 0,0 18,9
Ovriga skulder 11,8 0,4 12,3
Upplupna kostnader och férutbetalda 22,8 -0,0 22,8
intakter
Summa skulder och eget kapital 1507,3 -104,7 1402,6
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Styrelsens

underskrifter

Styrelsens och verkstallande direktoren forsékrar att delarsrapporten ger en
rattvisande dversikt 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 18 november 2019

Anders Janson
Styrelseordforande

Bo Andersson
Ledamot

Per Berggren
Ledamot

Sheila Florell
Ledamot

Ulf Morelius
Ledamot

UIf Sjostrand
Ledamot

Jonas Wikstrom
Ledamot

Peter Wagstrom
Ledamot

Mattias Lundgren
Interim VD & koncernchef

DELARSRAPPORT JANUARI — SEPTEMBER 2019 | @



Revisorns
granskningsrapport

SSM Holding AB (publ) org nr 556533-3902

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen
i sammandrag (delarsrapport) for SSM Holding AB (publ) per 30 september
2019 och den nioménadersperiod som slutade per detta datum. Det &r
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att uppratta och
presentera denna finansiella delarsinformation i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna
delarsrapport grundad pa var oversiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning

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

Slutsats

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

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

Upplysning av sarskild betydelse
Vi vill fasta uppmarksamheten pa den beskrivning som lamnas pa sidorna 2

respektive 13 i deldrsrapporten kring status pa bolagets finansieringssituation.
Vi har inte modifierat vart uttalande i detta avseende.

Stockholm den 18 november 2019

Onhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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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 genomfoérd split.

Antal anstallda
Antal kontrakterade anstallda vid
periodens slut.

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

Forsaljningsvarde 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 manga
bostader som kan utvecklas inom bolagets
projekt.

Produktionsstart
Den tidpunkt d& bolaget beslutar om att
"byggstarta” 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 kassafloden 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 funktionssmarta och prisvarda bostader med
attraktiva gemensamhetsytor, nara allménna kommunikationer
i citynara lagen till bolagets malgrupp — morgondagens
urbaniter.

Bolagets vision ar en bostadsmarknad med plats fér s& manga
manniskor som mgjligt.

SSM éar den ledande bostadsutvecklare i sin nisch inom Stor-
stockholmsomradet och har cirka 4 500 byggrétter i sin projekt-
portfolj.

SSM &r noterad p& Nasdaq Stockholm sedan den 6 april 2017.

Kommande rapporteringstillfallen
Delarsrapport Q4 2019 20 februari 2020
Delarsrapport Q1 2020 14 maj 2020

Arsstamma 2020 14 maj 2020
Delarsrapport Q2 2020 27 augusti 2020
Delarsrapport Q3 2020 19 november 2020

SSM:s finansiella rapporter finns att ladda ner
fran www.ssmlivinggroup.com

Finansiella mal & utdelningspolicy

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

Rorelsemarginal >20 procent

Soliditet >30 procent

Rantabilitet pa eget kapital >25 procent
Rantetackningsgrad >2 ggr

SSM:s utdelningspolicy syftar till att sakra saval dgarnas
avkastning pa insatt kapital som bolagets behov av medel for
att utveckla verksamheten.

e Utdelning >30 procent av resultat efter skatt

Kontaktinformation

Mattias Lundgren
Interim VD & koncernchef
E-post: mattias.lundgren@ssmliving.se

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 ovanstadende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 19 november 2019 kl 07:30 CET.

www.ssmlivinggroup.com
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