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Delarsrapport januari — september 2017

Ett starkt rorelseresultat pa
en avvaktande marknad.”

Sammanfattning av tredje kvartalet Sammanfattning av arets forsta nio manader
e Nettoomsattningen minskade till 104,1 MSEK (189,7). o Nettoomsattningen tkade till 408,9 MSEK (392,7).
o Rorelseresultatet 6kade till 124,9 MSEK (63,1) och o Rorelseresultatet kade till 165,9 MSEK (125,4) och
rérelsemarginalen till 120,0% (33,3). rérelsemarginalen till 40,6% (31,9).
o Resultat per aktie 6kade till 2,95 SEK (1,52). o Resultat per aktie 6kade till 3,72 SEK (3,13).
e Kassaflode fran lopande verksamhet uppgick o Kassaflode fran lopande verksamhet uppgick
till -24,9 MSEK (15,4). till -257,1 MSEK (-30,5).

e Forvarv av 520 byggrétter i Rotebro och Jakobsberg. e Forvarv av 1 535 byggratter (2 601).

e Forsaljningsstart av 90 bostadsratter. e Forsaljningsstart av 591 bostadsratter.

e Salda bostader uppgick till 50 stycken. e Salda bostader 6kade till 231 (167) stycken.

e Etablering av JV med globala Partners Group betraffande e Borsnotering pa Nasdaq Stockholms huvudlista (Mid-Cap)
projekten Tellus Towers, Jéarla Station samt Metronomen till 6 april 2017 tillsammans med en nyemission tillférde bolaget
ett bedémt projektvarde om 7,6 mdr SEK. Transaktionen har netto 509 MSEK.
initialt gett en positiv likviditetsméssig nettoeffekt om 107,7 MSEK
pa tilltradesdagen samt en resultateffekt om 112,6 MSEK.

Véasentliga handelser efter balansdagen

e Forséljningsstart av projekten Elverket i Nacka, Bromma Boardwalk samt Tentafabriken om totalt 512 bostadsréatter.

e Valberedning utsedd och utgdrs av Eurodevelopment AG, Lansforsakringar Fondforvaltning AB, Tredje AP-fonden samt SSM:s ordférande.

e Ett antal av &rets planerade produktionsstarter har flyttats till 2018, d& bedémning gors att dessa projekt inte kommer att uppna 75 procent i
forsaljningsgrad innan arsskiftet.

e Forvarv av 250 byggratter i Hagersten, Stockholms kommun.

Nyckeltal *
Jul-sep Jan-sep Okt-sep  Jan-dec

(MSEK) 2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016 A
Nettoomsattning 104,1 189,7 408,9 392,7 666,2 649,9 2,5%
Nettoomséttning JV 242,9 198,8 443,0 495,6 695,8 748,4 -7,0%
Bruttoresultat 4,7 53,4 61,8 88,9 120,0 147,1 -18,4%
Rorelseresultat 124,9 63,1 165,9 125,4 227,6 187,1 21,6%
Periodens resultat efter skatt 115,9 45,6 141,7 94,1 192,4 1447 32,9%
Bruttomarginal, % 4,6 28,1 15,1 22,6 18,0 22,6 -4,6
Rorelsemarginal, % 120,0 33,3 40,6 31,9 34,2 28,8 54
Rantetackningsgrad, ggr 11,1 3,6 52 3,5 5,3 4,0 1,3
Soliditet, % 57,8 29,8 57,8 29,8 57,8 29,1 28,7
Rantabilitet p& eget kapital, % 51,2 78,6 29,8 59,4 31,7 61,0 -29,3
Resultat per aktie, SEK 2,95 1,52 3,72 3,13 5,41 4,81 12,5%
Antal forvarvade byggratter 520 2601 1540 2601 1890 2951 -1 061
Antal avslutade bostéader - 46 255 46 255 46 209
Antal produktionsstartade bostader - 238 204 238 204 238 -34
Antal bostader i pAgéende produktion 1414 1479 1414 1479 1414 1479 -65
Ackumulerat antal sélda bostader i pAgéende produktion 1373 1390 1373 1390 1373 1427 -54
Sald andel i produktion, % 97,1 94,0 97,1 94,0 97,1 96,5 0,6

1 SSM:s verksamhet berdrs inte av n&gra tydliga sésongsvariationer. Dock kan stérre projekt f& betydande intékts- och resultateffekt pa enskilda kvartal beroende av nar projekten
startas och fardigstélls. Intakts- och resultatutvecklingen bor darfér bedémas 6ver en tolvmanadersperiod.
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VD-kommentar

"Ett starkt
rorelseresultat

pa en for stunden
avvaktande
bostadsmarknad”.

SSM

Ett starkt rorelseresultat under ett handelserikt kvartal

Rorelseresultatet fér tredje kvartalet uppgick till 124,9 MSEK och ett forsta
intensivt halvar har féljits av ett handelserikt tredje kvartal for SSM. Under
kvartalet har vi inlett ett strategiskt JV avseende projekten Tellus Towers,
Jéarla Station samt Metronomen, med den valrenommerade och globala
finansaktéren Partners Group, till ett projektvarde om 7,6 miljarder SEK.

Vi har sédljstartat Taby Market och projekterat fram hdstens tre dvriga
séljstarter. Per rapportdatum, och i enlighet med var malsattning har vi
under aret forsaljningsstartat cirka 1 100 bostader. Vart att namnas ar

ocksa att vi i slutet av augusti erholl bygglov for vart projekt West Side Solna.

Bra intresse for vara projekt pa en avvaktande bostadsmarknad

Antalet sdlda bostader kade under arets forsta nio manader med 27,7
procent och forsaljningen i pAgéende produktion har fortsatt att utvecklats
stabilt under kvartalet. Vid periodens utgdng kunde vi summera en
forsaliningsgrad om 97,1 procent i pagadende produktion. Av de fyra projekt
som vi séljstartat under arets forsta nio manader, har vi redan produktions-
startat Kosmopoliten som bestar av 204 bostader. Projekt Kosmopoliten har
idag en 90-procentig saligrad. Under bdrjan av hdsten har vi, som dvriga
aktorer i branschen, markt av konsumenternas 6kade osékerhet till foljd av
debatten om Gverutbud, avtagande prisnivaer samt nya regleringar. Intresset
for vara séljstartade projekt har dock fortsatt att vara bra. Vi har manga
intresseanmalningar till vara nya projekt och det &ar gott om besokare pa
vara fysiska saljstarter. Den uppkomna osékerheten har dock resulterat i

en mer avvaktande marknad, ndgot som haft en dampande effekt pa
konverteringsgraden i vara saljstartade projekt. Vi gor darfér bedémningen
att var 6nskade forséljningsgrad om 75 procent inte kommer att uppnas i
dessa projekt innan arsskiftet. Projektens planerade produktionsstarter flyttas
darfor till 2018.

Solid finansiell profil och val 6ver vara finansiella mal

Det nyligen etablerade samarbetet med Partners Group visar pa det hoga
fortroende som finns for SSM &ven i internationella sammanhang, samt
bekraftar kvalitén i var projektportfolj och styrkan i bolagets genomforande-
kapacitet. Genom vart samarbete har vi vasentligt forstarkt var finansiella
formaga och uppnétt en 6nskad riskspridning samt skapat oss en plattform
som ger oss goda forutsattningar for att uppratthalla 6nskad JV-andel i
koncernen for de kommande aren, i enlighet med var langsiktiga strategi.

SSM fortsatter att utvecklas i en god takt och per balansdatum &vertraffas
samtliga av koncernens finansiella mal sett 6ver en 12-manadersperiod.

Vi har en solid finansiell profil baserad pa en hdgkvalitativ projektportfolj,
flexibel kostnadsstruktur och stark kapitalbas med en soliditet p& 57,8 procent.

Val rustade for fortsatt god tillvaxt och resultatutveckling

Ur ett makroekonomiskt perspektiv &r Sverige och Stockholm stabilt, men ur
ett konsumentperspektiv ar det nu viktigt att eventuella forandringar tydliggors
s& att konsumenterna kan gora valinformerade beslut i sina bostadskop.

Det &r var bedomning att marknaden fortsatter att vara avvaktande ytterligare
en tid innan den stabiliserar sig. Nar sa val sker har vi flera attraktiva projekt
till forséljning och under utveckling, vilket sammantaget gor oss val rustade
for en fortsatt tillvaxt och god resultatutveckling.

Mattias Roos
VD & koncernchef
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Storstockholms
bostadsmarknad

"En avvaktande
marknad med en
fortsatt stabil
efterfragan pa
prisvarda och
funktionella
bostader i narhet
av goda allménna
kommunikationer”

Prisutveckling pa bostadsratter
i Storstockholm 2014 - 2017
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september 2017

SSM

Stort behov av prisvarda bostader inom regionen

SSM har ett tydligt fokus p& bostadsutveckling inom Storstockholmsomradet.
Bostadsbristen i Storstockholm &r hdg och det ackumulerade underskottet
av bostéader ar stort. Kommunerna i regionen fortsatter att 6ka sina
investeringar i nybyggnation och planerar for flera hundra tusen nya
bostéader fram till 2030.

Inom den valda geografin har SSM valt att fokusera pa ett segment av
bostadskdpare som soker ett prisvart och yteffektivt boende med narhet
till goda kommunikationer. Malgruppen lever framférallt i enpersons- eller
parhushall och ar i aldrarna 20 — 44 ar. Baserat pa officiell statistik ar det
bolagets bedomning att cirka 800 000 invanare inom Storstockholms-
omradet tillhor bolagets malgrupp, vilket gor att SSM aven framaover har
goda forutsattningar for betydande tillvaxt.

Fortsatt stabila prisnivaer pa Storstockholms bostadsratter

Bostadspriserna i Stockholms lan fortsatter att vara pa en stabil niva.
Enligt Svensk Maklarstatistik dkade priserna pa bostadsratter inom
Storstockholm under de senaste tolv manaderna med 2,0 procent,

aven om priserna minskade med -1,2 procent under tredje kvartalet 2017.

Det genomsnittliga priset per kvadratmeter for en bostadsratt inom
Storstockholm var under kvartalet 58 930 SEK (57 328). Motsvarande
genomsnittliga pris per kvadratmeter fér en bostadsratt med ett till tva
rum och kok uppgick till 66 245 SEK (64 567). Antal sdlda bostader med
ett till tvd rum och kok dkade med 5,3 procent under samma jamforelse-
period till 5 352 stycken.

Hushallens forvantningar paverkade av osakerhetsfaktorer

SEB:s boprisindikator fr&n oktober 2017 visar att hushéllens férvantningar
pa bostadspriser fortsatter att vara p& en hdg och stabil niva aven om
hushallens forvantningar pa okade bostadspriser har avtagit nagot.

Tva tredjedelar av hushallen tror pa stigande bopriser dven framaver.
Forsaljningsstatistik, réantesignaler och utfallet av ett utékat amorterings-
krav bor paverka den fortsatta utvecklingen enligt SEB.

Riksbankens direktion beslutade den 1 november att behalla reporantan
oférandrad pa —0,50 procent. Forst i mitten av 2018 vantas reporantan
bdrja hojas, vilket &r samma bedémning som vid tidigare besked.

Den 13 november fattade Finansinspektionens styrelse beslut om ett
forslag till skarpt amorteringskrav. Forslaget innebar att nya bol&netagare
med bolan som overstiger 4,5 ganger bruttoinkomsten ska amortera minst
1 procent av skulderna uttver det befintliga amorteringskravet. Forslaget
har skickats till regeringen for godkannande. De nya reglerna foreslas
trada i kraft den 1 mars 2018.
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Projektportfol]

PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER

Q>

Tidplan Séljstartade Bokade Salda
Projekt Bostader BOA Omréde Forséljnings- Produktions- Inflyttning Under Totalt Under Totalt Under Totalt Sélj.-
start start Q32017 Q32017 Q32017 o grad?
The Lab? 266 14456 Solna 2014-04-13 Q32014 Q42016 - Q32017 - 266 - 266 - 266  100,0%
Bromma Tracks 249 12144 Bromma 2014-10-05 Q42014 Q12017 - Q42017 - 249 - 249 - 249  100,0%
Turbinhallen® 205 12871 Nacka 2015-10-11 Q42015 Q42017 - Q22018 2 203 2 203 2 203 99,0%
The Tube 50 2354 Sundbyberg 2016-04-10 Q22016 Q12018 8 50 - 42 - 42 84,0%
West Side Solna® 252 11881 Solna 2015-10-15 Q42015 Q32019 - Q42019 - 252 - 252 - 252 100,0%
Metronomen® 188 7612 Telefonplan  2016-05-29 Q32016 Q22019 - Q12020 - 188 - 183 - 183  97,3%
Kosmopoliten 204 10024 Kista 2017-04-26 Q22017  Q32021- Q12022 - 204 13 178 18 179 87,7%
Summa 1414 71342 1374 97,1%
FORSALININGSSTARTADE BOSTADER INFOR PRODUKTIONSSTART
Tidplan Séljstartade Bokade Salda
Projekt Bostader BOA Omréde Forséljnings- Produktions- Inflyttning Under Totalt Under Totalt Under Totalt Salj.-
start start Q32017 Q32017 2 Q32017 grad?
Sollentuna Hills 188 10886 Sollentuna 2017-05-21 2018 2022 183 18 78
Platform West 109 4901 Taby 2017-05-31 2018 2020 109 13 39 30 30 275%
Taby Market 90 4198 Taby 2017-09-28 2018 2020 90 90 8
Elverket i Nacka 1¥ 168 8457 Nacka 2017-10-05 2018 2021 168 25
Bromma Boardwalk 272 17 200 Mariehall 2017-10-18 2018 2020 272 20
Tentafabriken 72 1824 Sollentuna 2017-10-26 2017 2019 72
Summa 899 47466 90 894 31 170 30 30
PROJEKTPORTFOLJ UNDER UTVECKLING
Tidplan Informationen om respektive projekt i tabellen ar
i allt vasentligt bolagets aktuella bedémning av
Projekt Bostader BOA Omréade Forsaljnings- Produktions- Inflyttning respektive prOJekt i sin helhet. De_ssa bet_jdmnlngar
start start och det slutliga utfallet av respektive projekt kan
komma att férandras pa grund av faktorer saval
inom som utom bolagets kontroll, till exempel
Taby Turf? 184 8483 Taby 2017 2020 utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och
The Loft?® 120 2968 Taby 2017 2020 marknadsutveckling samt att flera av projekten ar i
Tellus Lamell © 18 1539 Telefonplan 2019 2022 planeringsfas och dér planen for respektive projekt
Tellus Towers (78)39 693 28729 Telefonplan 2018 2019 2022 kan komma att forandras.
Tellus Towers (58)¥ 515 21362 Telefonplan 2018 2019 2022 N R B
Jarla Station® 312 13546 Nacka 2018 2018 2023 “Tofalt_anta_l bokade eller salda bo_stader anger
Riddarplatsen 370 19 000 Jakobsberg 2018 2018 2020 f_prsaljnlng \-/-Id rapportdatum. Samtliga nyckeltal
ar dock beréknade per balansdag.
Spénga Studios 140 5850 Spanga 2018 2018 2020
Elverket i Nacka 2% 227 10991 Nacka 2018 2019 2022 2) Hyresratt.
Alvsj6 Quarters? 516 21009 Alvsjo 2019 2021
Bromma Tracks Il 90 4192 Bromma 2019 2019 2021 3) Projektet Tellus Towers kommer vara uppdelat
Bromma Square? 350 17800 Bromma 2019 2019 2021 pa bostadsratter, hyresratter, agarldgenheter samt
Akalla City 175 9000 Akalla 2019 2019 2021 hotellverksamhet.
Ritsalen 150 7000 Sollentna 2019 2019 2021 4 Joint ventures. SSM bedriver en aktiv JV-strategi
East Side Spanga 250 11400 Spanga 2019 2020 2021 B D N
dar en jamn férdelning av omséttningen mellan JV-
samarbeten och projekt i egen regi efterstravas.
Summa 4110 182869 JV-samarbeten anvands aven i syfte att forvarva
byggratter samt att uppratthalla en 6nskad riskniva
Summa 2017-09-30 6423 301677 inom koncernen. Den 17 juli 2017 etablerade SSM
ett JV med Partners Group som omfattar projekten
FORVARV AV BYGGRATTER EFTER PERIODENS SLUT Te‘I.Ius Towers, Jarla Station samt Metronomen.
Utdver JV-samarbetet med Partners Group finns
for narvarande aven JV med Alecta (The Lab samt
Hagersten 250 12700 Hagersten 2019 2020 2021 West Side Solna), Profi Fastigheter (Turbinhallen

SUMMA 2017-11-14 6673 314377

SSM

samt Bromma Square), Studentbacken (The Loft)
samt Libu Invest (Elverket i Nacka). Efter affaren
med Partners Group omfattas 3 314 byggratter av
SSM:s nuvarande 6 673 byggratter av JV.
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Projektportfol]

"En fokuserad
och hogkvalitativ
projektportfol till
morgondagens
urbaniter.”

Projektportfdlj illustrerad
efter geografisk
fordelning, per kommun

'O

m Stockholm B Nacka
® Solna B Taby
Sollentuna Sundbyb

SSM

SSM har en fokuserad forvarvsstrategi som utgar fran specifika
preferenser hos bolagets valda méalgrupp. Bolagets langsiktiga
malsattning ar en fordelning om cirka 60 procent bostadsratter,
30 procent hyresratter samt tio procent studentbostader.

Vid rapportdatum hade SSM 6 673 byggratter i portfdljen fordelade

pa 29 projekt, varav 57,8 procent av byggratterna &r inom Stockholms
kommun. Narmare 80 procent av byggratterna &r for narvarande
planerade till att bli bostadsratter. 5 263 byggratter i portféljen avser
bostader som inte ar produktionsstartade, av dessa ar 22,2 procent
hyresratter vid rapportdatum. Ytterligare 973 byggratter som idag ar
planerade som bostadsrétter kan konverteras till hyresréatter vilket skulle
Oka andelen hyresratter i portféljen av ej produktionsstartade bostader
till 40,7 procent. De bostadsratter som skulle kunna vara aktuella att
konvertera till hyresratter kommer fortfarande att ge ett positivt
resultatbidrag efter konvertering.

Projektportféljen har under tredje kvartalet utdkats med 370 byggratter

i Jakobsberg samt 150 byggratter i Rotebro och efter balansdatum har

ytterligare 250 byggratter forvarvats i Hagersten. Befintlig projektportfolj
har under &rets forsta nio manader minskat med 108 byggratter till foljd
av forandringar i projektens utformning.

Under &rets forsta nio manader har antalet salda bostader ckat med 27,7
procent till 231 bostadsratter (167). Forsaljningen i de 1 414 bostader som
ar under pagaende produktion har fortsatt att utvecklats val och
forsaljningsgraden uppgick till 97,1 procent vid kvartalets slut.

Per rapportdatum har SSM forsaljningsstartat 1 103 bostader under aret.
Under kvartalet séljstartades Taby Market med 90 bostadsratter och efter
balansdatum har aven projekten Elverket i Nacka, Bromma Boardwalk
samt Tentafabriken om totalt 516 bostadsratter forséljningsstartats.
Forsaljningstakten har under hosten paverkats negativt av den uppkomna
avvaktande bostadsmarknaden som foljer av konsumenters osakerhet
betraffande utbud, avtagande prisnivaer och nya regleringar. Intresset for
SSM:s séljstartade projekt har fortsatt att vara bra med manga
intresseanmalningar till nya projekt samt gott om besotkare vid fysiska
séljstarter. Den uppkomna osékerheten har dock resulterat i en mer
avvaktande marknad, vilket far till foljd att ndgra av arets planerade
produktionsstarter flyttas till 2018.
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Urval av projekt

Den 3 oktober pabdrjades den forsta etappen
av inflyttning i Turbinhallen — ett bostadsprojekt
som péborjades under 2015 i Gustaf de Lavals
fabriksfastighet fran 1911. Projektet bestar av
205 prisvarda bostadsratter och praglas av en
modern industrikénsla i form av karaktérsstarka
och funktionella bostader. Total BOA uppgar till
12 871 m2 och bostaderna bestar av ett till fem
rum och kék. BOA varierar mellan 33 — 141 m?,
varav merparten har en bostadsyta om 33 — 65
m2. Samtliga lagenheter har tillgang till
marknadens snabbaste bredband 1000/1000
Mbit/s och gemensamhetsfunktioner finns i form
av inomhusspa och gym. Inflyttningen sker
successivt och sista inflyttning ar berdknad

till andra kvartalet 2018. Projektet drivs i JV
tillsammans med Profi Fastigheter AB.

Bromma Boardwalk séljstartades den 18 oktober och
bestar av 272 bostadsratter belaget vid Ballstadns

strandpromenad med en slaende utsikt dver
bromma boardwalk Stockhpolm. Projektet som kommer att besta av tio
huskroppar och total BOA om 17 200 m?, praglas av
modern arkitektur och ar belaget pa en befintlig
kontorsfastighet 22 — 40 meter ovan mark. Bostaderna
bestar av ett till fem rum med kok och BOA varierar
mellan 26 — 170 m?, varav merparten har en bostads-
yta om 50 — 60 m2. Insprangt i den befintliga kontors-
fastigheten kommer 13 stadsradhus och en forskola att
byggas i markplan. Merparten av bostéaderna kommer
att ha en egen balkong om 15 m2. Ett antal bostader
kommer att ha 60 m? privata terrasser eller egna
tradgardar. Gemensamhetsfunktioner planeras for i
form av takterrasser, utegym, utekok, bilpool och
garage. Forsta inflyttning berdknas till mitten av 2020.
Projektet drivs i egen regi.

Tentafabriken séljstartades den 26 oktober och
bestar av 72 bostadsratter belaget i centrala
Sollentuna. Fastigheten praglas av modern
arkitektur och kommer att besta av tre till atta
vaningar med en total BOA om 1 828 m2.
Merparten av bostaderna ar 24 m? och bestar av
ett rum och kok med forradsyta i direkt anslutning
till bostaden. Projektet kommer &ven att ha en
handfull stérre ettor med 49 m? BOA. Merparten
av bostéderna planeras for att ha en egen balkong
eller egen uteplats och gemensamhetsfunktioner
planeras for i form av takterrass. Marknadens
snabbaste bredband 1000/1000 Mbit/s ingar aven
i de framtida boendes méanadsavgift. Forsta
inflyttning beréknas kunna pabdrjas under slutet
av 2019. Projektet drivs via joint venture med
Student Hill AB.
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Urval av projekt

Metronomen (Telefonplan) bestar av 188
bostadsratter med en total BOA om cirka 7 600
m2. Merparten av bostaderna ar yteffektiva och
funktionella ettor och tvaor utrustade med egen
balkong. Gemensamhetsyta finns i form av en
gemensam takterrass. Projektet ar belaget i ett
livfullt och urbant omréde under stark utveckling,
dar bland annat hdgskolan Konstfack och det
digitala utbildningsforetaget Hyper Island tillfor
innovation och kreativitet till omgivningen.
Projektet har en forsaljningsgrad om 97,3 procent.
Inflyttning forvantas kunna ske med start fran och
med andra kvartalet 2019. Projektet drivs fran
augusti 2017 inom ramen for ett JV med Partners
Group.

metronomen

Jarla Station (Nacka) planeras till 312 bostadsratter.
Huvuddelen av bostaderna kommer att besta av
yteffektiva och funktionella ettor och tvaor, dar cirka
hélften av bostaderna planeras for att bli utrustade med
egna balkonger. Det planeras aven for gemensamhets-
ytor i form av takterrasser, uteplatser och cykelverkstad
mm. Projektet ar attraktivt belaget med en fantastisk
utsikt over Jarla Sjo, med narhet till bade handel, service
och omfattande rekreationsomraden i kombination med
goda kommunikationer via Saltsjdbanan. Genom den
beslutade utbyggnationen av tunnelbanan till Nacka
kommer omradet &ven att nas via tunnelbana i framtiden.
Forsaljningsstart planeras till 2018 med en forvantad
inflyttning under 2023. Projektet drivs frAn augusti 2017

i ett JV med Partners Group.

jarla station

Tellus Towers (Telefonplan) kommer att bli bland
de hogsta bostadshusen i norra Europa och besta
av tva skyskrapor, 78 respektive 58 vaningar
hoéga, med cirka 1 200 bostader. Merparten av
bostaderna planeras ha en BOA om 36 — 55 mZ.
Byggnaderna, som aven inkluderar ett lamellhus

i sju vaningar, ar ritade av den prisbelonta
arkitekten Gert Wingéardh och utformade enligt
den kinesiska arkitekten Gary Changs koncept for
att maximera och anvanda mindre utrymmen.
Utover butiker, kaféer och mataffarer kommer
husen att innehalla restaurang, skybar, spa samt
varsin swimmingpool hégst upp. Projektet ar idag
i detaljplaneprocess, forsaljningsstart planeras till
2018 och produktionsstart till 2019, med foérvantad
inflyttning under 2022. Projektet kommer att
drivas via flera olika samarbeten. Fran augusti
2017 drivs projektet i ett JV med Partners Group.

tellus towers
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Kommentarer till
resultatutveckling

Nettoomsaéttning,
rorelseresultat, rorelsemarginal
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Juli — september 2017

Nettoomséattning och resultat
Koncernens nettoomséttning, dar successiv vinstavrakning tillampas
for samtliga projekt, minskade under kvartalet till 104,1 MSEK (189,7).
Den lagre omséttningen kan forklaras med en lagre aktivitet i helagda
projekt samt att det tidigare helagda projektet Metronomen fr.o.m. tredje
kvartalet har 6vergatt till JV med Partners Group. Omsattningen avser
projekten Bromma Tracks, The Tube och Kosmopoliten. Fakturerade
entreprenader inom JV-projekt utgjorde 50,7 procent (14,6) av
omséttningen och avser projektet Turbinhallen. Bruttomarginalen
minskade till 4,6 procent (28,1). Den lagre bruttomarginalen kan
huvudsakligen forklaras med den héga andelen fakturerade
entreprenader i kvartalet.

Kostnader for forséaljning och administration 6kade till -18,1 MSEK (-6,4).
Innevarande kvartal innehaller jamforelsestérande poster pa totalt -9,5
MSEK. -5,5 MSEK avser ytterligare avsattning for optionsprogram till
styrelse och ledning. -1,1 MSEK utgors av en ytterligare kostnad for IPO
samt en mindre bonusavsattning. -2,9 MSEK utg6rs av en omférdelning
av OH-kostnader tidsmassigt som balansférdes i jamférelseperioden men
som med ny tillampning av redovisningsprincip nu kostnadsfors for
innevarande period. Kostnadsomfoéringen innebéar endast en tidsmassig
forskjutning under projektets livstid och andrar inte projektets totala
I6bnsamhet. | dvrigt kan 6kningen forklaras av en stérre central
organisation i linje med tillvaxtmalen samt krav som bérsnoterat bolag.

Resultatandel i joint ventures uppgick till 15,3 MSEK (16,1). JV-projekt
redovisas med kapitalandelsmetoden, vilket innebar att intakter inte tas
upp i koncernredovisningen utan endast i SSM:s andel av resultatet.
Resultatandelen avser huvudsakligen projekten West Side Solna,

The Lab och Turbinhallen. Se aven not 6 for resultatrakning samt
balansrakning i sammandrag for joint ventures.

Ovrig rorelseintakt uppgick till 122,9 MSEK (0,0). 112,6 MSEK utgor en
initial resultateffekt av transaktionen med Partners Group i samband med
etablering av JV. Utdver detta tillkommer en forsta aterféring av den
balansforda vinstelimineringen, uppgaende till 10,3 MSEK for tredje
kvartalet. Se aven avsnittet "Etablering av JV med Partners Group”

pa sidan 12 samt not 3 for en utforligare beskrivning av transaktionen.

Koncernens rorelseresultat for kvartalet 6kade till 124,9 MSEK (63,1)
vilket kan forklaras med resultateffekter fran etableringen av JV med
Partners Group. Rorelsemarginalen tkade till 120,0 procent (33,3).
Justerat for, resultateffekter fran etablering av JV med Partners Group
samt aterforing av vinsteliminering, -122,9 MSEK, aterlaggning av den
potentiella vinstavrakningen for Metronomen i tredje kvartalet,

3,2 MSEK och jamférelsestérande poster, 9,5 MSEK, s uppgar det
justerade rorelseresultatet till 14,7 MSEK. Den justerade
rérelsemarginalen uppgar da till 12,8 procent.
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Periodens resultat uppgick till 115,9 MSEK (45,6) och har utdver ovan
paverkats av ett forbattrat finansiellt netto, -8.8 MSEK (-16,1) samt en
lagre skattekostnad mellan perioderna, -0,3 MSEK (-1,4). Jamforelse-
periodens finansiella netto innehdll en jamférelsestérande post
uppgéende till -7,0 MSEK for engangskostnader i samband obligations-
emission under 2016.

Perioden januari — september 2017

Nettoomséattning och resultat

Koncernens nettoomséttning 6kade under perioden till 408,9 MSEK
(392,7). Omsattningsokningen mot foregaende ar foljer av hogre aktivitet
i fakturerade entreprenader till JV projekt. Bruttomarginalen minskade
med 7,5 procentenheter mellan perioderna vilket kan forklaras av den
lagre marginalen for tredje kvartalet.

Kostnader for forséljning och administration uppgick till -55,1 MSEK
(-10,9). Innevarande period innehaller jamforelsestérande poster pa totalt
-32,0 MSEK, -8,3 MSEK utgors av IPO-kostnader, -13,3 MSEK utgdrs av
kostnader for optionsprogram till styrelse och ledning samt bonus-
avsattningar for arsbonus. Resterande -10,4 MSEK utgérs av en
omférdelning av OH-kostnader som balansférdes i jamfoérelseperioden
men som med ny tillAmpning av redovisningsprincip nu kostnadsférs for
innevarande period. | dvrigt kan 6kningen forklaras av en storre central
organisation i linje med tillvaxtmalen och dkade krav som borsnoterat
bolag.

Resultatandel i joint ventures uppgick till 36,2 MSEK (47,4). Det lagre
utfallet for innevarande period kan hanforas till mindre aktivitet inom
JV-projekten. Avrakningar frAn nya JV-projekt har inte paborjats i samma
omfattning. Se &ven not 6 for resultatrakning samt balansrakning i
sammandrag for befintliga JV.

Ovrig rérelseintékt uppgick till 122,9 MSEK (0,0). 112,6 MSEK utgér en
initial resultateffekt av transaktionen med Partners Group i samband med
etablering av JV. Utover detta tillkommer en forsta aterféring av den
balansférda vinstelimineringen, uppgaende till 10,3 MSEK for tredje
kvartalet. Se aven avsnittet "Etablering av JV med Partners Group” pa
sidan 12 samt not 3 for en utforligare beskrivning av transaktionen.

Koncernens rérelseresultat for perioden dkade till 165,9 MSEK (125,4)
vilket kan forklaras med resultateffekter fran etableringen av JV med
Partners Group. Rorelsemarginalen 6kade till 40,6 procent (31,9).
Justerat for, resultateffekter frAn etablering av JV med Partners Group
samt aterforing av vinsteliminering, -122,9 MSEK, aterlaggning av den
potentiella vinstavrakningen for Metronomen i tredje kvartalet, 3,2 MSEK,
samt jamforelsestérande poster, 32,0 MSEK, s& uppgar det justerade
rorelseresultatet till 78,2 MSEK. Den justerade rorelsemarginalen uppgar
till 18,6 procent.

Periodens resultat uppgick till 141,7 MSEK (94,1) och har utdver ovan
paverkats av ett forbattrat finansiellt netto, -23,9 MSEK (-30,1) samt en
lagre skattekostnad mellan perioderna, -0,3 MSEK (-1,2).
Jamfoérelseperiodens finansiella netto innehdll en jamférelsestérande post
uppgéende till -7,0 MSEK for engangskostnader i samband
obligationsemission under 2016.
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Finansiell stallning,
finansiering och kassaflode
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Totala tillgangar och eget kapital

Per balansdagen hade SSM 6 427 byggréatter i projektportfdljen. Av dessa
var 1 414 bostader i produktion. Forsaljningsgraden for bostader i
produktion uppgick till 97,1 procent och osalda bostader till 2,9 procent.
Vardet pa osalda bostader i produktion uppgar till 144,8 MSEK varav 75,1
MSEK kan hanforas till perioden 2018 — 2020 och 69,7 MSEK till ar 2022
med nuvarande produktionsplanering.

Kapitalbindningen i projektfastigheter, joint ventures samt fordringar pa
joint ventures per 30 september 2017 var 835,8 MSEK (428,4). Okningen
av balansrakningens tillgangssida uppgick till 833,1 MSEK och ar framst
hanforlig till en 6kning i antalet byggratter, 6kning av fordringar pa joint
ventures och en 6kning av likvida medel som en foljd av nyemissionen i
samband med borsnoteringen pa Nasdaqg Stockholm den 6 april i ar.
Koncernens eget kapital uppgick per balansdagen till 965,5 MSEK (249,0)
och soliditeten till 57,8 procent (29,8). Nettookningen av det egna
kapitalet som en foljd av nyemissionen uppgar efter
transaktionskostnader till 516,0 MSEK.

Finansiering och skulder

SSM bedriver en kapitalintensiv verksamhet och tillgdngen pa kapital

ar en grundforutsattning for att kunna vidareutveckla koncernen. Utdver
nyemissionen vid bérsnoteringen tidigare under aret anvander sig
koncernen i dagslaget huvudsakligen av tva externa finansieringskallor,
obligationslan och 1an fran kreditinstitut. Koncernens rantebarande
skulder uppgick per balansdagen till 555,1 MSEK (490,1) varav
obligationslanet utgjorde 392,8 MSEK (390,4). Likvida medel uppgick den
30 september 2017 till 333,2 MSEK (39,1). Okningen av likvida medel kan
hanforas till nyemissionen vid noteringen tidigare under aret. Darutover
har bolaget tillgang till outnyttjade kreditfaciliteter om 20,0 MSEK (20,0).

Kassaflode

Kassaflodet fran den lIopande verksamheten uppgick for perioden januari-
september 2017 till -257,1 MSEK (-30,5) och for kvartalet till -24,9 MSEK
(15,4), det negativa kassaflodet kan framforallt férklaras med en 6kning
av koncernens tillgangar i projektfastigheter. Investeringsverksamhetens
kassaflode uppgick under perioden januari — september 2017 till -19,5
MSEK (-164,5) vilket ar en f6ljd av 6kade investeringar i joint ventures
samt den positiva likviditetseffekten fran etablering av JV med Partners
Group uppgaende till 107,7 MSEK. Kassaflodet fran finansierings-
verksamheten uppgick under samma period till 545,9 MSEK (181,4)
vilket huvudsakligen ar hanforligt till nyemissionen i samband med
bdrsnoteringen.
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Ovrig information

Sasongsvariationer
SSM:s verksamhet berdrs inte av nagra tydliga sasongsvariationer.
Dock kan storre projekt fa betydande omsattnings- och resultateffekt
pa enskilda kvartal beroende av nar projekten startas och fardigstalls.
Omséttnings- och resultateffekten bor darfor beddmas 6ver en langre
tidscykel som en tolvmanadersperiod.

Moderbolaget
Moderbolaget hade en begransad verksamhet under saval perioden
januari — september 2017 som jamférelseperioden. Periodens resultat
uppgick till -17,2 MSEK (-14,6).

Tillgdngarna utgors framst av fordringar pa koncernbolag samt kassa

och bank. Vid periodens utgang uppgick fordringar pa koncernbolag till
700,4 MSEK (333,0) samt kassa och bank till 108,8 MSEK (10,0). Eget
kapital uppgick per balansdagen till 578,9 MSEK (40,2). Okningen i kassa
och bank samt eget kapital kan hanféras till nyemissionen vid noteringen
under andra kvartalet 2017.

Antalet anstallda i moderbolaget uppgick vid kvartalets utgang till 3
personer (0) varav verkstéllande direktdren ar en.

Personal
Genomsnittligt antal anstéllda i koncernen uppgick for kvartalet till
71 personer (58) varav 27 personer (22) var kvinnor och for perioden
januari — september 2017 till 69 personer (54) varav 26 personer (21)
var kvinnor. Okningen av antal anstallda mellan perioderna ar hanforligt
till den expanderande projektverksamheten, storre central organisation i
linje med tillvaxtmalen samt 6kade krav som bérsbolag.

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

Risker och osakerheter
SSM:s verksamhet paverkas av ett antal omvarldsfaktorer vars effekter

pa resultat och finansiell stallning kan kontrolleras i varierande grad. Vid
beddmning av koncernens framtida utveckling ar det av vikt att vid sidan
av eventuella maojligheter till resultattillvaxt aven beakta riskfaktorerna.
De framsta riskerna i koncernens verksamhet utgérs av strategiska risker
sdsom férsamrad makroekonomisk utveckling och minskad bostads-
efterfrdgan, samt verksamhetsrelaterade risker sdsom pris- och projekt-
risker. 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
2016 pa sidorna 43-45 samt i not 15.

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

Etablering av JV med Partners Group

SSM etablerade den 17 juli 2017 ett JV-samarbete med den
internationella finansaktdren Partners Group. JV-samarbetet har
etablerats genom ett nybildat holdingbolag som &gs till 50 procent vardera
av SSM och Partners Group, ("JV-bolaget”).

JV-bolaget och dess helagda dotterbolag har ingatt avtal med SSM om att
(i) forvarva samtliga aktier i de av SSM helagda dotterbolagen som ager
projekten Tellus Towers och Jarla Station ("Dotterbolagen”), (ii) férvarva
avtalet avseende totalentreprenaden och de upparbetade entreprenad-
intékterna for projektet Metronomen ("Totalentreprenaden”). SSM har
samtidigt overlatit reverser avseende fordringar p& Brf Metronomen direkt
till Partners Group. Totalt omfattar JV-samarbetet cirka 1 700 byggratter
vars varde estimeras till cirka 7,6 miljarder SEK efter fardigstallande med
en planerad genomforandetid om fem till sex ar per avtalsdatum.

Dotterbolagen och den pagéende totalentreprenaden i projektet
Metronomen har éverlatits mot en kdpeskilling om 85,4 MSEK, vilket
motsvarar eget kapital, nedlagda projektutvecklingskostnader samt
upparbetade entreprenadintékter. Overlatelsen av reverser avseende
fordringar pa Brf Metronomen till Partners Group har skett till en
kopeskilling om 258,4 MSEK. Darutdver kan en tillaggskopeskilling
aktualiseras om maximalt 550,0 MSEK nér detaljplanen for projektet
Tellus Towers vunnit laga kraft och vissa milstolpar inom projektet
uppfylits. Tilltradesdag for JV-bolaget till Dotterbolagen och
Totalentreprenaden samt for Partners Group till reverser avseende
fordringar pa Brf Metronomen var den 14 augusti 2017.

Den positiva nettoeffekten likviditetsmassigt for koncernen uppgick totalt
till 107,7 MSEK pa tilliradesdagen. SSM:s resultateffekt under tredje
kvartalet 2017 uppgar totalt till 122,9 MSEK och bestar av tre
komponenter, (i) 50,8 MSEK utgors av varderingen pa den avtalade
tillaggskopeskillingen for Tellus uppgaende till totalt 550,0 MSEK enligt
anvanda bedémningskriterier, se &ven not 3. (ii) 61,8 MSEK avser 50
procent av resultateffekten fran Gverlatelsen av reverser avseende
fordringar pa Brf Metronomen till Partners Group, (iii) 10,3 MSEK utgor en
forsta aterforing av den balansforda vinstelimineringen fran overlatelsen
av reverser avseende fordringar p& Brf Metronomen till Partners Group
som totalt uppgér 61,8 MSEK.

Handelser efter rapportperiodens utgang

Forsaljningsstart av projekten Elverket i Nacka, Bromma Boardwalk
samt Tentafabriken om totalt 516 bostadsratter.

SSM:s valberedning &r utsedd och utgors av Eurodevelopment Holding
AG, Lansforsakringars Fondforvaltning AB, Tredje AP-fonden samt SSM:s
styrelseordférande.

Forvarv av 250 byggratter i Hagersten, Stockholms kommun.

Ett antal av arets planerade produktionsstarter har flyttats till 2018,
da beddémning gors att dessa projekt inte kommer att uppna en 75-
procentig forsaljningsgrad innan arsskiftet.
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Koncernens rapport
Over totalresultatet

Jul-sep Jan-sep Okt-sep Jan-dec
(MSEK) Not 2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Nettoomsattning 5 104,1 189,7 408,9 392,7 666,2 649,9
Kostnad for produktion och férvaltning -99,3 -136,3 -347,2 -303,8 -546,1 -502,8
Bruttoresultat 4,7 53,4 61,8 88,9 120,0 147,1
Forsaljnings- och administrationskostnader -18,1 -6,4 -55,1 -10,9 -80,6 -36,4
Resultatandel i joint ventures 15,3 16,1 36,2 47,4 65,2 76,4
Ovrig rorelseintakt 3 122,9 - 122,9 - 122,9 -
Rorelseresultat 1249 63,1 165,9 125,4 227,6 187,1
Finansiella intakter 2,7 2,2 9,9 7,9 13,9 11,9
Finansiella kostnader -11,6 -18,3 -33,8 -38,0 -45,2 -49,5
Finansiella poster — netto -8,8 -16,1 -23,9 -30,1 -31,4 -37,6
Resultat fore skatt 116,1 47,0 141,9 95,2 196,2 149,5
Inkomstskatt -0,3 -1,4 -0,3 -1,2 -3,8 -4,8
PERIODENS RESULTAT 115,9 45,6 141,7 94,1 192,4 1447
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktieagare 115,9 45,6 141,7 94,1 192,3 1447
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
PERIODENS RESULTAT 115,9 45,6 1417 94,1 192,4 144,7
Resultat per aktie, fére och efter utspadning (SEK) 2,95 1,52 3,94 3,13 5,57 4,81
Antal aktier vid periodens slut* 39 252 542 30 100 000 39 252 542 30 100 000 39 252 542 30 100 000
Genomsnittligt antal aktier under perioden* 39 252 542 30 100 000 36 000 540 30 100 000 34 538 356 30 100 000

I koncernen finns inga poster som redovisas i 6vrigt totalresultat varfér summa totalresultat dverensstammer med
periodens resultat.

* Den 23 januari 2017 har bolagsverket registrerat en aktiesplit om 1:100 och att antal aktier efter spliten uppgick
till 30 100 000 st. Resultat och eget kapital per aktie har beraknats utifran antal aktier efter aktiespliten.
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(MSEK) 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar

Dataprogram 0,7 0,9 1,4
Summa immateriella tillgangar 0,7 0,9 1,4
Materiella anlaggningstillgdngar

Maskiner och inventarier 0,4 0,2 0,4
Summa materiella anlaggningstillgangar 0,4 0,2 0,4
Finansiella anlaggningstillgangar

Innehav i joint ventures 265,5 220,1 187,1
Fordringar hos joint ventures 293,7 55,5 69,1
Ovriga langfristiga fordringar 197,8 159,6 203,8
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 757,0 435,1 460,0
Uppskjutna skattefordringar - 4,5 -
Summa anlaggningstillgangar 758,0 440,8 461,9
Omsattningstillgangar

Varulager

Projektfastigheter 276,7 152,8 208,8
Summa varulager 276,7 152,8 208,8
Ovriga omséttningstillgangar

Kundfordringar 51,5 25 29,4
Upparbetade ej fakturerade intakter 43,2 133,2 163,4
Fordringar hos joint ventures - 0,1 3,1
Skattefordringar 1,2 0,0 0,5
Ovriga fordringar 196,7 48,4 81,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9,1 19,7 24,0
Likvida medel 333,2 39,1 63,9
Summa omsattningstillgangar 911,6 395,8 574,0
SUMMA TILLGANGAR 1669,6 836,6 1035,8

SSM

DELARSRAPPORT JANUARI — SEPTEMBER 2017



Koncernens rapport
over finansiell stallning

Q>

(MSEK) 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 39,3 30,1 30,1
Ovrigt tillskjutet kapital 506,9 - -
Balanserad vinst inklusive arets resultat 419,3 218,9 271,2
Eget kapital som kan hénféras till moderbolagets aktiedgare 965,5 249,0 301,3
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0 0,0
Summa eget kapital 965,5 249,0 301,3
Skulder

Langfristiga skulder

Obligationslan 392,8 390,4 390,7
Skulder till kreditinstitut 162,3 99,7 132,8
Ovriga langfristiga skulder 0,4 - 49,6
Avsattningar 12,3 10,9 14,4
Uppskjutna skatteskulder 0,5 11 1,1
Summa langfristiga skulder 568,3 502,2 588,6
Kortfristiga skulder

Skuld till joint ventures 0,1 - -
Leverantdrsskulder 58,1 30,9 43,3
Avsattningar 4,6 9,7 2,8
Aktuella skatteskulder 2,8 2,2 1,6
Ovriga skulder 50,5 31,4 62,7
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19,8 11,2 35,5
Summa kortfristiga skulder 135,8 85,4 146,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1669,6 836,6 1035,8
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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 2016-01-01 30,1 143,3 173,4 0,2 173,55
Totalresultat
Periodens resultat 94,1 94,1 - 94,1
Summa totalresultat 94,1 94,1 - 94,1
Transaktioner med aktiedgare
Lamnad utdelning -18,5 -18,5 -0,1 -18,6
Summa transaktioner med aktiedgare -18,5 -18,5 -0,1 -18,6
EGET KAPITAL 2016-09-30 30,1 218,9 249,0 0,0 249,0
Eget kapital 2016-01-01 30,1 143,3 173,4 0,2 173,5
Totalresultat
Arets resultat 1447 1447 0,0 144,7
Summa totalresultat 144,7 1447 0,0 144,7
Transaktioner med aktiedgare
Lamnad utdelning -18,5 -18,5 -0,1 -18,6
Aktierelaterade erséttningar 1,7 1,7 - 1,7
Summa transaktioner med aktiedgare -16,8 -16,8 -0,1 -17,0
EGET KAPITAL 2016-12-31 30,1 271,2 301,3 0,0 301,3
Eget kapital 2017-01-01 30,1 271,2 301,3 0,0 301,3
Totalresultat
Periodens resultat 141,7 141,7 - 141,7
Summa totalresultat 141,7 141,7 - 141,7
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission vid borsnotering 9,2 530,9 540,1 540,1
Transaktionskostnader vid IPO -24,1 -24,1 -24,1
Aktierelaterade erséttningar 6,5 6,5 - 6,5
Summa transaktioner med aktieagare 9,2 506,8 6,5 522,5 - 522,5
EGET KAPITAL 2017-09-30 39,3 506,8 419,3 965,4 0,0 965,5
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Koncernens kassaflodesanalys

Q>

Jul-sep Jan-sep Okt-sep Jan-dec
(MSEK) 2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Kassaflode fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat 124,9 63,1 165,9 125,4 227,6 187,1
Ej likviditetspaverkande poster -123,2 13,7 -119,2 0,3 -117,1 2,4
Upparbetad vinst i joint ventures -15,3 -16,1 -36,2 -47,4 -65,2 -76,4
Erh&llen utdelning fran joint ventures - - - - 62,0 62,0
Erhéllen ranta -0,1 2,2 - 7.9 -5,8 2,1
Utbetald ranta -10,7 -11,3 -31,0 -31,0 -30,7 -30,8
Utbetalda inkomstskatter 0,2 2,2 -0,5 -0,9 -1,6 -2,0
Kassaflode fore forandring i rérelsekapitalet -24,2 53,8 -20,9 54,3 69,1 144.4
Kassaflode fran férandring av rérelsekapital
Minskning/6kning av projektfastigheter -151,9 -47,1 -276,1 -109,1 -362,2 -195,3
Minskning/6kning av kundfordringar -8,3 15 -22,2 -0,7 -49,1 -27,7
Minskning/6kning av 6vriga kortfristiga fordringar 147,2 -30,4 73,3 14,6 33,5 -25,3
Minskning/6kning av leverantdrsskulder -3,6 20,8 14,7 -8,1 37,6 14,8
Minskning/6kning av kortfristiga skulder 15,8 16,6 -26,0 18,4 25,4 69,7
Summa forandring av rorelsekapital -0,7 -38,6 -236,1 -85,0 -314,9 -163,8
Kassaflode fran den lopande verksamheten -24,9 15,4 -257,1 -30,5 -246,0 -19,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -0,1 - -0,1 - -1,1 -1,0
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -0,0 - -0,0 - -0,4 -04
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -93,4 -93,9 -160,4 -164,5 -217,5 -2215
Minskning av finansiella anlaggningstillgangar 102,7 - 141,0 - 150,0 9,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 9,2 -93,9 -19,5 -164,5 -68,9 -213,9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Tillskott av kapital -0,0 - 516,0 - 516,0 -
Utdelning - -12,0 - -18,6 -0,0 -18,6
Okning av l&ngfristiga skulder 0,4 - 29,8 245,0 301,0 516,1
Amortering av langfristiga skulder - - - -45,0 -208,0 -253,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0,4 -12,0 545,9 181,4 609,0 2445
Minskning/6kning av likvida medel -15,3 -90,5 269,3 -13,5 294,0 11,2
Likvida medel vid periodens borjan 348,5 129,7 63,9 52,7 39,1 52,7
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 333,2 39,1 333,2 39,1 333,2 63,9

SSM
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Moderbolagets rapport
Over totalresultatet

Q>

Jul-sep Jan-sep Okt-sep Jan-dec
(MSEK) 2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Nettoomsattning 5,0 - 15,0 - 15,0 -
Bruttoresultat 5,0 - 15,0 - 15,0 -
Forséljnings- och administrationskostnader -11,1 -0,7 -32,7 -0,8 -42,6 -10,7
Rorelseresultat -6,1 -0,7 -17,7 -0,8 -27,6 -10,7
Resultat frdn aktier och andelar i koncernféretag - - - - 46,0 46,0
Ranteintékter och liknande resultatposter 9,1 8,7 27,2 17,7 35,6 26,0
Rantekostnader och liknande resultatposter 9,1 -16,3 -26,7 -315 -35,9 -40,6
Resultat efter finansiella poster -6,1 -8,2 -17,2 -14,6 18,1 20,7
Skatter - - - - - -
PERIODENS RESULTAT -6,1 -8,2 -17,2 -14,6 18,1 20,7

I moderbolaget finns inga poster som

periodens resultat.

SSM

redovisas i Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat 6verensstammer med
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Moderbolagets balansrakning

Q>

(MSEK) 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgngar

Andelar i koncernforetag 92,3 92,3 92,3
Fordringar hos koncernféretag 700,4 333,0 330,7
Sparrade likvida medel 3,0 - -
Summa anléaggningstillgangar 795,7 425,3 423,0
Omsaéttningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 67,0 - 45,0
Skattefordringar 0,1 - 0,1
Ovriga fordringar 0,2 0,1 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15,0 - 3,6
Kassa och bank 108,8 10,0 10,2
Summa omséttningstillgangar 191,0 10,1 59,0
SUMMA TILLGANGAR 986,7 435,3 481,9
(MSEK) 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 39,3 30,1 30,1
Overkursfond 506,9 - -
Aktierelaterade ersattningar 4,6 - -
Fritt eget kapital 45,4 24,7 24,7
Periodens resultat -17,2 -14,6 20,7
Summa eget kapital 578,9 40,2 75,5
Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 392,8 390,4 390,7
Summa langfristiga skulder 392,8 390,4 390,7
Kortfristiga skulder

Skuld till koncernféretag 3,2 0,1 -
Leverantorsskulder 0,2 - 1,9
Ovriga skulder 0,6 - 0,0
Upplupna kostnader och forutbetalda skulder 11,0 4,7 13,9
Summa kortfristiga skulder 15,0 4,7 15,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 986,7 435,3 481,9

SSM
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Moderbolagets rapport
over forandringar | eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie-  Ovrigt tillskjutet Balanserad

(MSEK) kapital kapital vinst Summa
Eget kapital 2016-01-01 30,1 43,2 73,3
Totalresultat

Periodens resultat -14,6 -14,6
Summa totalresultat -14,6 -14,6
Transaktioner med aktieagare

Lamnad utdelning -18,5 -18,5
Summa transaktioner med aktiedgare -18,5 -18,5
EGET KAPITAL 2016-09-30 30,1 10,1 40,2
Eget kapital 2016-01-01 30,1 43,2 73,3
Totalresultat

Avrets resultat 20,7 20,7
Summa totalresultat 20,7 20,7
Transaktioner med aktiedgare

Lamnad utdelning -18,5 -18,5
Summa transaktioner med aktiedgare -18,5 -18,5
EGET KAPITAL 2016-12-31 30,1 45,4 75,5
Eget kapital 2017-01-01 30,1 45,4 75,5
Totalresultat

Periodens resultat -17,2 -17,2
Summa totalresultat -17,2 -17,2
Transaktioner med aktieagare

Nyemission vid borsnotering 9,2 530,9 540,1
Transaktionskostnader vid IPO -24,1 -24,1
Aktierelaterade erséttningar 4.6 4,6
Summa transaktioner med aktiedgare 9,2 506,8 4,6 520,6
EGET KAPITAL 2017-09-30 39,3 506,8 32,8 578,9
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Jul-sep Jan-sep Okt-sep Jan-dec
(MSEK) 2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Kassaflode fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat -6,1 -0,7 -17,7 -0,8 -27,6 -10,7
Ej likviditetspaverkande poster 4,6 - 4,6 - 4,4 -0,2
Erhallen ranta 9,1 8,7 27,2 17,7 35,6 26,0
Utbetald ranta -8,4 -16,3 -24,5 -31,5 -15,7 -22,6
Betalda inkomstskatter -0,0 - -0,0 - -0,1 -0,1
Kassaflode fore forandring i rérelsekapitalet -0,8 -8,2 -10,5 -14,6 -3,5 -7,6
Kassaflode fran férandring av rérelsekapital
Minskning/6kning av 6vriga kortfristiga fordringar -27,2 4,9 -33,5 4.9 -42,0 -3,6
Minskning/6kning av leverantdrsskulder -0,0 -0,0 -1,7 -0,0 0,2 1,8
Minskning/6kning av kortfristiga skulder 2,7 -0,1 0,9 4,5 57 9,3
Summa foérandring av rérelsekapital -24,5 4,8 -34,3 9,4 -36,2 75
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN -25,3 -3,5 -44.8 -5,3 -39,6 -0,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -92,1 16,3 -372,7 -159,9 -383,5 -170,7
Minskning av finansiella anlaggningstillgangar - -9,0 - - 9,0 9,0
Erhallen utdelning fran koncernforetag - - - - 10,0 10,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -92,1 7,3 -372,7 -159,9 -364,5 -151,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Lamnad utdelning - -12,0 - -18,5 - -18,5
Tillskott av kapital - - 516,0 - 516,0 -
Okning av langfristiga skulder - 8,2 - 193,6 194,9 388,5
Amortering av langfristiga skulder - - - - -208,0 -208,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -3,8 516,0 175,1 502,9 162,0
Minskning/6kning av likvida medel -117,4 0,0 98,5 9,9 98,8 10,2
Likvida medel vid periodens bérjan 226,2 9,9 10,2 0,0 10,0 0,0
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 108,8 10,0 108,8 10,0 108,8 10,2
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Noter

Not 1 allméan information
SSM Holding AB (publ), org nr 556533-3902 ar moderbolag i koncernen
SSM. SSM har sitt sate i Stockholm med adress Kungsgatan 57A,
111 22 Stockholm, Sverige.

Verksamheten i moderbolaget bestar av koncernévergripande funktioner
samt organisation for VD och administrativa funktioner. Organisation for
projekt och forvaltning 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 foregdende ar.

Not 2 redovisningsprinciper

Grund for rapporternas uppréattande

SSM Holding AB (publ) tillampar IFRS (International Financial Reporting
Standards) som de antagits av EU, RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler fér koncerner samt Arsredovisningslagen. Denna del&rsrapport &r
upprattad i enlighet med IAS 34, Delarsrapportering. Moderbolagets
redovisning upprattats i enligt med arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer. Samma redovisningsprinciper och
berdkningsmetoder har anvants i delarsrapporten som i den senaste
arsredovisningen.

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder
Den nya standarden IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder &r obliga-

torisk att tillampa for rakenskapsar som inleds den 1 januari 2018 eller
senare. Koncernen har genomfort en utvardering av effekterna fran
standarden och bedémningen &r att den inte kommer att fa nagon
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter. Ytterligare
upplysningar angaende IFRS 15 lamnas i not i arsredovisning 2016.

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar
For information om viktiga uppskattningar och bedémningar som
ledningen gor vid uppréattande av koncernens finansiella rapporter
hanvisas till not 2 i arsredovisningar for 2016. Tillkommande viktiga
uppskattningar och bedémningar som paverkat denna rapport avser
vardering av tillaggskopeskilling hanforlig till etableringen av joint venture
med Partners Group och redogérs for nedan.

Redovisat varde for tillaggskopeskillingen avseende projekt Tellus Tower
utgar fran det avtal bolaget ingatt med extern part. Bedomt varde for
tillaggskopeskillingen baseras aven till stor del pa koncernledningens
uppskattningar och bedémningar utifran den insyn och kunskap ledningen
har om forutsattningar, beslut och aktiviteter i pdgdende
detaljplaneprocess samt de olika aktiviteter som bolaget driver i paAgaende
projektutvecklingsprocess. Uppskattningar och bedémningar gors aven
utifrén erfarenheter fran tidigare detaljplaneprocesser och projekt som
SSM genomfort.
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SSM

Q>

De beddmningskriterier som ligger till grund for varderingen av
tillaggskopeskillingen utgar fran avtalsvillkoren och bestar av tre
varderingsfaktorer, (i) sannolikheten for att ny detaljplan beslutas, (ii)
beddmning av miniminiva for omfattningen av slutlig detaljplan i
jamforelse med aktuell projekterad omfattning och (iii) sannolikheten for
att uppna avtalad forsaljningsgrad for milstolpar innan ny detaljplan vinner
laga kraft.

Skulle projektet inte kunna genomforas eller férandras i sa stor omfattning
att tillaggskopeskilling utgar i sin helhet uppstar en potentiell forlust for
koncernen uppgaende till maximalt 110,7 MSEK baserat pa den
redovisade resultateffekten hanforlig till varderingen av
tillaggskodpeskillingen. Det maximala beloppet omfattas for tredje kvartalet
av den redovisade resultateffekten, 50,8 MSEK, samt motsvarande
resultateffekt for avraknade balansforda tillgangar for Tellus projektet
reducerade med moms, 59,9 MSEK.

Uppskattningarna och bedémningarna utvarderas I6pande pa
kvartalsbasis. Risk kan finnas att bedémt véarde av tillaggskodpeskillingen
kan komma att forandras over tid. Skulle beddmningsgrunderna for
projektets genomforande forandras i negativ eller positiv bemarkelse
kommande kvartal sa far detta potentiella resultateffekter I6pande.

Not 4 Finansiella instrument — verkligt varde

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

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

i niva 2 i verkligt vardehierarkin, se not Finansiella instrument per kategori
i arsredovisning. Differensen mellan redovisat varde och verkligt varde
bestar av till respektive kredit hanforliga transaktionskostnader,
periodiserade 6ver kreditens |6ptid.
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Det har inte skett ndgra vardedverforingar mellan nivaer och varderings-

kategorier under perioden.

Redovisat varde 2017-09-30  2016-09-30 2016-12-31
Obligationslan 392,8 390,4 390,7
Skulder till Kreditinstitut 162,3 99,7 132,8
Ovriga langfristiga skulder 0,4 - 49,6
SUMMA LANGFRISTIG 555,5 490,1 573,1
UPPLANING

Verkligt varde 2017-09-30  2016-09-30 2016-12-31
Obligationslan 400,0 400,0 400,0
Skulder till Kreditinstitut 162,4 100,0 133,0
Ovriga langfristiga skulder 0,4 - 49,6
SUMMA LANGFRISTIG 562,8 500,0 582,6

UPPLANING

Not 5 Nettoomsattning och stdrre kunder

Koncernovergripande information. Uppdelning av intakterna fran alla

produkter och tjanster:

Jul-sep Jan-sep

Analys av intékter per

intaktsslag 2017 2016 2017 2016 2016
Projektintakter entreprenader 99,1 186,5 388,0 381,2 612,0
Forsaljning dvriga byggtjanster 5,0 1,3 15,6 8,0 29,9
Forsaljning dvriga byggvaror 0,9 1,0 1,6 11 2,5
Ovriga intékter -0,9 0,9 3,7 2.4 5,6
TOTAL 104,1 189,7 408,9 392,7 649,9
Totala intakter frn stdrre kunder 91,6 1434 350,4 311,8 4923
Antal storre kunder (>10 % av 3 4 4 4 5
intakter)

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

kunder i Sverige.

Note 6 Innehav i joint ventures

Informationen nedan visar beloppen som de presenteras i joint venture
bolagens redovisningar med justeringar for skillnader i redovisnings-

principer i koncernen och JV-bolagen.
ALECTA

Konsoliderad andel utgdr 30,0% Jan-sep

Resultatrékning i sammandrag 2017 2016
Nettoomsattning 203,5 437,6
Kostnad for produktion och férvaltning -165,0 -354,6
Ovriga rérelsekostnader -0,1 -0,3
Rorelseresultat 38,4 82,7
Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intakter 15,2 25,5
Finansiella kostnader -1,5 -4,9
Resultat fore skatt 52,1 103,4
Skatt pa arets resultat - -
PERIODENS RESULTAT 52,1 103,4
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Balansrakning i sammandrag 2017-09-30 2016-09-30
Omséttningstillgangar

Kassa och bank 118,3 16,8
Ovriga omsattningstiligdngar 163,6 496,2
Summa omséttningstillgéngar 281,9 513,0
Kortfristiga skulder -30,1 -82,9
Summa kortfristiga skulder -30,1 -82,9
Anlaggningstillgdngar 154,1 216,9
Langfristiga finansiella skulder -47,5 -1,1
Ovriga langfristiga skulder - -217,5
Summa anlaggningstillgdngar och langfristiga skulde 106,6 -7
NETTOTILLGANGAR 358,4 428,4
STUDENT HILL

Konsoliderad andel utgdér 50,0% Jan-sep
Resultatrékning i sammandrag 2017 2016
Nettoomsattning 7,1 3,8
Kostnad for produktion och férvaltning -7,4 15
Ovriga rérelsekostnader -0,2 -0,1
Rorelseresultat -0,5 51
Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intékter - 0,6
Finansiella kostnader -0,4 -0,5
Resultat fore skatt -0,9 5.2
Skatt pa &rets resultat - -
PERIODENS RESULTAT 0,9 52
Balansrakning i sammandrag 2017-09-30 2016-09-30
Omsaéttningstillgangar

Kassa och bank 11,0 0,1
Ovriga omséttningstillgangar - 0,5
Summa omséttningstillgangar 11,0 0,6
Kortfristiga skulder -3,5 -3,6
Summa kortfristiga skulder -3,5 -3.6
Anlaggningstillgdngar 0,9 11,5
Langfristiga finansiella skulder -1,2 -0,1
Ovriga langfristiga skulder

Summa anlaggningstillgangar och langfristiga skulde 0,3 11,4
NETTOTILLGANGAR 7,2 8,4
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SSM

PROFI Turbinhallen

Q>

Konsoliderad andel utgér 50,0% Jan-sep
Resultatrakning i sammandrag 2017 2016
Nettoomsattning 167,2 52,6
Kostnad for produktion och férvaltning -127,9 -26,5
Ovriga rérelsekostnader - -
Rorelseresultat 39,3 26,1
Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intakter 2,9 -
Finansiella kostnader -4,7 -
Resultat fore skatt 37,5 26,1
Skatt pa arets resultat - -
PERIODENS RESULTAT 375 26,1
Balansrakning i sammandrag 2017-09-30 2016-09-30
Omsaéttningstillgangar

Kassa och bank = 13,0
Ovriga omséattningstiligéngar - 26,1
Summa omséttningstillgangar © 39,1
Kortfristiga skulder - -
Summa kortfristiga skulder - -
Anlaggningstillgngar 293,8 53,8
Langfristiga finansiella skulder -151,9 -66,8
Ovriga langfristiga skulder - -
Summa anlaggningstillgngar och Iangfristiga skulde 141,9 -130
NETTOTILLGANGAR 141,9 26,1
PARTNERS GROUP

Konsoliderad andel utgér 50,0% Jan-sep
Resultatrakning i sammandrag 2017 2016
Nettoomsattning 50,8 -
Kostnad for produktion och férvaltning -47,8 -
Ovriga rérelsekostnader -2,2 -
Rorelseresultat 0,9 -
Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intakter 3,0 -
Finansiella kostnader -3,0 -
Resultat fore skatt 0,9 -
Skatt pa arets resultat -0,6 -
PERIODENS RESULTAT 0,2 -
Balansrakning i sammandrag 2017-09-30 2016-09-30
Omsattningstillgangar

Kassa och bank 57,6 -
Ovriga omsattningstiligdngar 107,3 -
Summa omséttningstillgdngar 164,8 -
Kortfristiga skulder -59,7 -
Summa kortfristiga skulder -59,7 -
Anlaggningstillgngar - -
Langfristiga finansiella skulder - -
Ovriga langfristiga skulder -0,6 -
Summa anlaggningstillgdngar och Iangfristiga skulde 0,6 -
NETTOTILLGANGAR 104,6 -
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PROFI Bromma Square

Q>

Konsoliderad andel utgér 50,0% Jan-sep
Resultatrakning i sammandrag 2017 2016
Nettoomsattning 14,4 1,6
Kostnad for produktion och férvaltning -3,6 -0,7
Ovriga rérelsekostnader -1,0 -0,2
Rorelseresultat 9,8 0,7
Av- och nedskrivningar - -
Finansiella intékter - -
Finansiella kostnader -3,2 -0,5
Resultat fore skatt 6,6 0,3
Skatt pa arets resultat -2,3 -
PERIODENS RESULTAT 4,3 0,3
Balansrakning i sammandrag 2017-09-30 2016-09-30
Omsiéttningstillgangar

Kassa och bank 13,7 6,6
Ovriga omsattningstiligéngar 3,6 3,4
Summa omséttningstillgdngar 17,3 10,0
Kortfristiga skulder -7,5 -9,9
Summa kortfristiga skulder 7,5 9.9
Anlaggningstillgdngar 251,5 250,2
Langfristiga finansiella skulder -247,3 -248,5
Ovriga langfristiga skulder -2,4 -0,6
Summa anlaggningstillgangar och langfristiga skulde 18 11
NETTOTILLGANGAR 11,6 1,2

Not 7 Stallda sadkerheter och eventualforpliktelser

Som sékerhet for utstallda obligationer har aktier i SSM Fastigheter AB
pantsatts, det koncernmassiga vardet uppgar till 386,6 MSEK (208,8).
Fastighetsinteckningar har lamnats till ett belopp om 44,2 MSEK (0) och
foretagsinteckningar till ett belopp om 23,7 MSEK (23,7). Reversfordran
om 100,0 MSEK (86,7) har lamnats som sakerhet for |an hos kreditinstitut.

Eventualforpliktelser

Borgensforbindelser till forman for bostadsrattsféreningar har lamnats till
ett varde om 717,2 MSEK (1 079,5) och fér joint ventures 10,3 MSEK
(5,0). Darutover foreligger ataganden enligt entreprenadavtal samt avtal
om att forvarva osalda lagenheter i fardigstalld produktion. SSM &r fran tid
till annan part i tvist. Ingen pagaende tvist berdknas ha nagon vasentlig

paverkan pa koncernens stallning och resultat.
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Styrelsens underskrifter

SSM

Styrelsens och verkstallande direktéren forsakrar att delarsrapporten ger
en rattvisande oversikt av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stallning och resultat, samt beskriver vasentliga risker och osékerhets-
faktorer som moderbolaget och de bolag som ingér i koncernen star for.

Stockholm den 14 november 2017

Anders Janson
Styrelseordférande

Bo Andersson
Ledamot

Per Berggren
Ledamot

Sheila Florell
Ledamot

UIf Morelius
Ledamot

UIf Sjéstrand
Ledamot

Jonas Wikstrom
Ledamot

Mattias Roos
VD & koncernchef
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Q>
Revisors granskningsrapport

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for SSM Holding AB
(publ) per 30 september 2017 och den niomanadersperiod som slutade
per detta datum. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att uppratta och presentera denna finansiella delars-
information i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar
ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad p& var
oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till
personer som &r ansvariga for finansiella frdgor och redovisningsfragor,
att utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
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 6vrigt har.
De granskningsétgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig
granskning har darfor inte den sadkerhet som en uttalad slutsats grundad
pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga 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.

Stockholm den 14 november 2017

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ola Salemyr

Auktoriserad revisor
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Definitioner

SSM

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

Balansomslutning
Summa tillgéngar.

Bokad lagenhet

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

Bruttomarginal

Bruttoresultat i forhallande till nettoomsattning.

Bruttoresultat
Nettoomsattning med avdrag for kostnad for
produktion och forvaltning.

Eget kapital per aktie

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

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

Nettoomséattning joint

ventures
Total nettoomsaéttning 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 forhallande till
genomsnittligt antal utestdende aktier.

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

Réantetackningsgrad
Resultat efter finansiella intakter i forhallande
till finansiella kostnader.

Roérelsemarginal
Rorelseresultat i procent av nettoomsattning.

Rorelseresultat
Resultat fore finansiella poster.

Q>

Skuldsattningsgrad

Totala skulder i forhallande till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning
vid periodens utgang.

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

Antal anstéallda
Antal kontrakterade anstéllda vid periodens
slut.

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

Antal byggstartade lagenheter
Antal lagenheter som under perioden borjat
avréknas.

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

Projektoptimering

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

Byggratt

Prognosen for senaste period 6ver 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
fa direkt eller indirekt forvarva en fastighet
avsedd att utvecklas till bostéder.

Ackumulerat antal salda
lagenheter

Totalt antal lagenheter i produktion som &r
sélda med férhandsavtal eller upplatelseavtal
till en bostadsrattsforening eller till en kom-
mersiell fastighetségare.

Salda lagenheter
Antal lagenheter som salts med bindande
forhandsavtal eller upplatelseavtal.

Sald andel i produktion
Ackumulerat antal sélda lagenheter i for-
héllande till antal lagenheter i produktion.

SSM tillampar European Securities and Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer om Alternativa
Nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att gra alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga,
tillforlitliga och jamfoérbara och darmed framja deras anvandbarhet. Med ett alternativt nyckeltal
avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell
stallning, finansiellt resultat eller kassafloden som inte definieras eller anges i tillampliga regler for
finansiell rapportering; IFRS och Arsredovisningslagen. Avstamning av alternativa nyckeltal finns

pa www.ssmlivinggroup.com.
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SSM Holding

| korthet

SSM producerar prisvarda och funktionssmarta bostader
med attraktiva gemensamhetsytor, néra allménna
kommunikationer i citynara lagen till bolagets malgrupp
— morgondagens urbaniter. Bolagets vision &r en bo-
stadsmarknad med plats fér sd manga méanniskor som
mojligt och bolaget har som malsattning att producera
60 procent bostadsrétter, 30 procent hyresratter och
10 procent studentbostéder. SSM &r den ledande
bostadsutvecklare i sin nisch inom Storstockholms-
omradet och har cirka 6 700 byggrétter i sin projekt-
portfolj. SSM har som malsattning att under 2017
pabdrja produktionen av 1 000 bostader for att

darefter arligen succesivt utdka och uppna minst

1 800 produktionsstarter per 2021. SSM noterades pa
Nasdaq Stockholm (Mid-Cap) den 6 april 2017.

Kommande rapporteringstillfallen

Delarsrapport Q4 2017 22 februari 2018
Delarsrapport Q1 2018 15 maj 2018
Arsstamma 2017 15 maj 2018
Delarsrapport Q2 2018 28 augusti 2018
Delarsrapport Q3 2018 14 november 2018

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 IBnsamhet och vardetillvaxt for att ge aktiedgare
god avkastning.

Rorelsemarginal >20 procent

Soliditet >30 procent

Rantabilitet p& eget kapital >25 procent
Rantetackningsgrad >2 ggr

e o 0o o

SSM:s utdelningsmal syftar till att sékra saval agarnas
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 séddan information som SSM Holding AB (publ) ar skyldigt att offentliggtra enligt EU:s marknads-
missbruksforordning och den svenska lagen om vardepappersmarknad. Informationen lamnades, enligt ovanstaende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 15 november 2017 kl 07:30 CET.

www.ssmlivinggroup.com
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