SSM

Bo mindre.
Lev storre.

Delarsrapport januari—juni 2017

”Fortsatt stark utveckling
| en stabil marknad.”

Sammanfattning av andra kvartalet Sammanfattning av forsta halvaret
o Nettoomsattningen 6kade till 168,4 MSEK (130,1). o Nettoomsattningen dkade till 304,9 MSEK (203,0).
o Bruttomarginalen 6kade till 19,7% (17,6). e Bruttomarginalen dkade till 18,7% (17,5).
e Rorelseresultatet minskade till 19,7 MSEK (33,7) och e Rorelseresultatet minskade till 40,9 MSEK (62,3) och
rorelsemarginalen uppgick till 11,7% (25,9), framférallt rorelsemarginalen uppgick till 13,4% (30,7), till foljd av
till foljd av jamforelsestérande poster och lagre resultatandel jamforelsestdrande poster och lagre resultatandel
frén JV-projekt. Justerat for jamforelsestérande poster uppgick frén JV-projekt. Justerat for jamforelsestérande poster
rérelsemarginalen till 16,1%. uppgick rérelsemarginalen till 20,0%.
e Resultat per aktie uppgick till 0,30 SEK (0,78). e Resultat per aktie uppgick till 0,75 SEK (1,61).
e Kassaflode fran lopande verksamhet uppgick till -230,7 MSEK o Kassaflode fran lopande verksamhet uppgick till
(41,9). Forvarv av 485 byggrétter i Akalla och Spanga. -232,2 MSEK (-45,9). Forvarv av 1 015 byggratter (2 601).
e Forsaljningsstart av 496 bostadsratter varav 204 stycken o Fardigstallande av 255 bostadsratter (-).
aven produktionsstartats under kvartalet. e 1 415 bostader i produktion (1 227) med en forséljningsgrad
e Borsnotering pa Nasdaq Stockholms huvudlista (Mid-Cap) om 95,5% (98,0).

6 april 2017 tillsammans med en nyemission tillférde bolaget
netto 509 MSEK.

Vasentliga handelser efter balansdagen

e SSM etablerade den 17 juli 2017 ett JV med den valrenommerade och globala finansaktoéren Partners Group betraffande projekten Tellus Towers,
Jérla Station samt Metronomen till ett bedémt projektvarde om 7,6 mdr SEK. Samarbetet visar pa det hoga fortroende som finns for SSM aven i
internationella sammanhang, samt bekraftar kvalitén i SSM:s projektportfolj och styrkan i bolagets genomférandekapacitet. Affaren innebér att
SSM:s finansiella formaga vasentligt forstarkts samtidigt som en 6nskad riskspridning skett. Initialt berdknas transaktionen tillféra SSM en positiv
likviditetsmassig nettoeffekt om cirka 108 MSEK samt en resultateffekt om cirka 106 MSEK, dvs cirka 2,70 SEK per aktie, for Q3 2017.

e Forvarv av 150 byggratter i Rotebro och projektportfoljen uppgar darefter till totalt 6 146 byggratter vid rapportdatum.

Nyckeltal *

Apr-jun Jan-jun Jul-jun  Jan-dec
(MSEK) 2017 2016 A 2017 2016 A 2016/2017 2016
Nettoomséttning 168,4 130,1 29,4% 304,9 203,0 50,2% 751,8 649,9
Nettoomsattning joint ventures 79,7 151,9 -47 5% 200,1 296,8 -32,6% 651,7 748,4
Bruttoresultat 33,2 23,0 44,8% 57,0 35,5 60,8% 168,7 147,1
Rorelseresultat 19,7 33,7 -41,5% 40,9 62,3 -34,2% 165,8 187,1
Periodens resultat efter skatt 11,5 23,4 -51,0% 25,8 48,5 -46,7% 122,1 1447
Bruttomarginal, % 19,7 17,6 2,1 18,7 17,5 1,2 22,4 22,6
Rorelsemarginal, % 11,7 25,9 -14,2 13,4 30,7 -17,2 22,1 28,8
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 2,8 -0,8 2,2 35 -1,3 3,4 4,0
Soliditet, % 54,9 29,0 25,9 54,9 29,0 25,9 54,9 29,1
Rantabilitet p& eget kapital, % 7,9 45,6 -37,7 9,0 49,8 -40,8 23,0 61,0
Resultat per aktie, SEK 0,30 0,78 -62,0% 0,75 1,61 -53,4% 3,78 4,81
Antal férvarvade byggratter 485 800 -315 1015 2601 -1586 1365 2951
Antal avslutade bostader - - - 255 - 255 301 46
Antal produktionsstartade bostader 204 50 154 204 50 154 392 238
Antal bostader i pagaende produktion 1415 1337 78 1415 1337 78 1415 1479
Ackumulerat antal sélda bostader i pagaende produktion 1352 1310 42 1352 1310 42 1352 1427
Sald andel i produktion, % 95,5 98,0 -2,5 95,5 98,0 -2,5 95,5 96,5

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. Intékts- och resultatutvecklingen bér darfor bedémas éver en tolvmanadersperiod.
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VD-kommentar

"En stark utveckling
pa en fortsatt stabil
marknad ger oss
goda férutsattningar
att leverera pa

vara mal 2017.”

SSM

En fortsatt stark utveckling i linje med koncernens mal

SSM fortsétter att utvecklas starkt och verksamheten ar i linje med
koncernens operativa mal sett éver en 12-manadersperiod. Nar vi nu
inleder, ett for oss intensivt andra halvar, med flertalet férséljnings- och
produktionsstarter, har vi en solid bas att utga ifran. Vara kunder bekraftar
styrkan i var produkt och vid halvarsskiftet uppgick forsaljningsgraden i de
1 415 bostader som finns i pagaende produktion till 95,5 procent. Under
aret har vi forvarvat 1 165 byggratter och projektportfélien bestar vid
rapportdatum av 6 146 byggratter. SSM borsnoterades den 6 april i ar
och koncernen tillférdes netto 509 MSEK efter noteringskostnader,

vilket har starkt var forvarvskapacitet ytterligare.

Kvartalets rorelseresultat och rorelsemarginal minskade huvudsakligen

till foljd av lagre resultatandel fran JV och jamforelsestérande poster,
varav |IPO-kostnaden uppgick till -7,4 MSEK. Vi har tidigare kommunicerat
negativa tidsmassiga forskjutningar i projekten Metronomen och West
Side Solna. Det var darfor gladjande att Metronomens detaljplan vann
lagakraft i maij, vilket gér att vi har kunnat pabérja markarbete under
kvartalet. For West Side Solna vantar vi oss besked om bygglov i augusti.

Hog forsaljningstakt i kvartalets 500 séljstartade bostader

Kvartalet har praglats av en betydande aktivitetsniva inom férsaljning
och narmare 500 bostadsratter inom ramen for projekten Kosmopoliten,
Sollentuna Hills samt Platform West har forséljningsstartats. Projekt
Kosmopoliten visade pa en kraftfull férsaljningstakt och uppnadde en 80-
procentig forséaljningsgrad redan efter cirka sex veckor och har darmed
kunnat produktionsstartats under kvartalet. Aven intresset for projekten
Sollentuna Hills och Platform West dar vi pabdrjade forsaljningen i slutet
av maj har varit hogt, aven om forsaljningstakten i dessa projekt naturligt
har paverkats av sommarstiltje.

Strategiskt JV med Partners Group for Tellus Towers

En signifikant milstolpe uppnaddes under sommaren d& SSM i mitten

av juli etablerade ett JV med den valrenommerade och globala finans-
aktoren Partners Group. Samarbetet omfattar vara projekt Tellus Towers,
Jarla Station samt Metronomen med ett estimerat totalt varde efter
fardigstallande om cirka 7,6 miljarder SEK. Samarbetet visar pa det hoga
fértroende som finns for SSM aven i internationella sammanhang, samt
bekraftar kvalitén i var projektportfolj och styrkan i bolagets genom-
férandekapacitet. Genom affaren med Partners Groups har vi vasentligt
forstarkt var finansiella formaga och uppnatt en énskad riskspridning samt
skapat oss en plattform som ger oss goda forutsattningar for att upprétt-
hélla en 6nskad JV-andel fér de kommande &ren. Initialt beraknas
transaktionen ge en positiv likviditetsmassig nettoeffekt om cirka

108 MSEK samt en resultateffekt om cirka 106 MSEK, motsvarande
2,70 SEK per aktie, for Q3 2017.

Val rustade for fortsatt god resultatutveckling

Det ar var bedomning att marknaden fortsétter att vara stabil och att det
finns en hog efterfragan pa vara relevanta, tidsenliga och kvalitativa bostader,
vilket sammantaget gor oss val rustade foér en fortsatt god resultatutveckling.

Mattias Roos
VD & koncernchef
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Storstockholms
bostadsmarknad

"Efterfragan pa
prisvarda och
yteffektiva bostader
| n@rhet av goda
allmanna
kommunikationer
ar fortsatt hog”

Prisutveckling p& bostadsratter
i Storstockholm 2014 - 2017

35000

30 000
Jun 2014 Jun 2015 Jun 2016 Jun 2017

Samtliga Enbart 1-2 unv/kok

Kalla: Svensk Maklarstatistik juli 2017

SSM

Hog efterfragan pa prisvarda bostader inom regionen

SSM har ett tydligt fokus p& bostadsutveckling inom Storstockholmsomradet,
dar aven Uppsala inkluderas. Bostadsbristen i Storstockholm &r hdg och
det ackumulerade underskottet av bostader ar stort. Kommunerna i
regionen fortsatter att 6ka sina investeringar i nybyggnation och

planerar for flera hundra tusen nya bostader 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 nérhet till
goda kommunikationer. Malgruppen lever framférallt i ensam- eller parhushall
och ar i aldrarna 20 — 44 ar. Baserat pa officiell statistik ar det bolagets
bedémning att cirka 900 000 invanare inom Storstockholmsomradet tillhor
bolagets malgrupp, vilket gor att SSM aven framéver har goda forutsattningar
for betydande tillvaxt.

Fortsatt stabila prisnivaer pa Storstockholms bostadsratter

Bostadspriserna i Stockholms lan fortsatter att vara p& en stabil niva.
Enligt Svensk Maklarstatistik okade priserna pa bostadsratter inom
Storstockholm under de senaste tolv manaderna med 5,7 procent,

aven om priserna minskade med -1,0 procent under andra kvartalet 2017.

Det genomshnittliga priset per kvadratmeter for en bostadsratt inom
Storstockholm var under kvartalet 59 011 SEK (55 644). Motsvarande
genomshnittliga pris per kvadratmeter for en bostadsratt med ett till tva
rum och kok uppgick till 65 702 SEK (61 816). Prisnivan for bostadsratter
i Uppsala 6kade med 2,4 procent och uppgick till 40 064 SEK per
kvadratmeter vid kvartalets slut.

Hushallens forvantningar fortsatt pa en hég niva

SEB:s boprisindikator fran juli 2017 visar att hushallens férvantningar

pa bostadspriser fortsatter att vara pd en hdg och stabil niva. Varken
sommarstiltje p& bostadsmarknaden eller de aterkommande diskussion-
erna om nedgangsrisker och tuffare amorteringskrav, har annu haft nagon
storre paverkan pa konsumenternas forvantningar pa bostadspriser enligt
SEB. Riksbankens direktion beslutade den 5 juli att behalla reporantan
oforandrad pa —-0,50 procent. Forst i mitten av 2018 vantas reporantan
bdrja hojas, vilket & samma beddmning som i april 2017.
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Projektportfol]

PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER

cls

Tidplan Séljstartade Bokade Salda
Projekt Bostader BOA Omréde Forsaljnings- Produktions- Inflyttning Under Totalt Under Totalt Under Totalt Salj.-
start start Q2 2017 Q22017 Q22017 B grad?
The Lab? 266 14456 Solna 2014-04-13 Q32014 Q42016 - Q3 2017 - 266 - 266 - 266 100,0%
Bromma Tracks 249 12144 Bromma 2014-10-05 Q42014 Q12017 - Q4 2017 - 249 - 249 - 249 100,0%
Turbinhallen® 205 12871 Nacka 2015-10-11 Q42015 Q42017 - Q2 2018 - 201 - 201 - 201 98,0%
The Tube 50 2354 Sundbyberg 2016-04-10 Q22016 Q22018 - 42 - 42 - 42 84,0%
West Side Solna® 253 11881 Solna 2015-10-15 Q42015 Q32019 - Q4 2019 - 252 - 252 - 252 99,6%
Metronomen® 188 7612 Telefonplan  2016-05-29 Q32016 Q22019 - Q1 2020 - 188 - 183 8 183  97,3%
Kosmopoliten 204 10024 Kista 2017-04-26 Q22017  Q12021-Q2 2021 - 204 165 165 160 174  78,4%
Summa 1415 71342 1367 95,5%
FORSALJININGSSTARTADE BOSTADER INFOR PRODUKTIONSSTART
Tidplan Saljstartade Bokade Salda
Projekt Bostader BOA Omréde Forséljnings- Produktions- Inflyttning Under Totalt Under Totalt Under Totalt Salj.-
start start Q22017 Q22017 0 Q22017 grad?
Sollentuna Hills 183 10211 Sollentuna  2017-05-21 2017 2022 183 183 62 75
Platform West 109 4901 Taby 2017-05-31 2017 2021 109 109 37 41
Summa 292 15112
PROJEKTPORTFOLJ UNDER UTVECKLING Informationen om respektive projekt i tabellen
Tidplan ar i allt vasentligt bolagets aktuella bedémning
av respektive projekt i sin helhet. Dessa
Projekt Bostader BOA Omr&de  Forsdljnings- Produktions- Inflyttning peddmr_ungar och det slutliga utfallet av respek-
start start tive projekt kan komma att férandras pa grund
av faktorer sdval inom som utom bolagets
Taby Market 89 4157 Taby 2017 2017 2019 kontrqll, till exempel utformning av detaIJpIaner,
Taby Turf? 175 8900 Taby 2017 2020 rr:gl?lmghetsbes_luktt och' marlknad_sutv]:ecklln% za}mt
The Loft?® 120 2968 Taby 2017 2020 att flera av projekten ar 1 pianeringstas och dar
) planen for respektive projekt kan komma att
Elverket i Nacka 19 150 7480 Nacka 2017 2017 2020 forandras
Bromma Boardwalk 260 17 200 Mariehall 2017 2017 2020 ’
Tentafabriken . 76 1824 Sollentuna 2017 2017 2019 1 Avser sdlda bostader vid periodens slut i
3)4 m o . P .
Tellus Towers (78) 693 28960 Telefonplan 2018 2018 2022 férhallande till totalt antal bokade bostader i
Tellus Towers (58)¥% 515 21537 Telefonplan 2018 2018 2022 projektet. Samtllga nyckeltal ar beraknade per
Tellus lamell © 18 1539 Telefonplan 2018 2022 balansdag. Totalt antal bokade eller sélda
Jéarla Station® 319 15253 Nacka 2017 2018 2020 bostader anger forséljning vid rapportdatum.
Elverket i Nacka 2% 243 12120 Nacka 2018 2019 2021
Bromma Tracks I 90 4192 Bromma 2019 2019 2021 2) Hyresréatt.
Spéanga Studios 140 5850 Spanga 2018 2018 2021
Bromma Square® 400 19000 Bromma 2018 2019 2021 3) Projektet Tellus Towers kommer vara
T17B 60 2700 Telefonplan 2019 2019 2020 uppde]at pé bostadsratter, hyresrétter’
Alvsjp Quarters? 516 21009 Alvsjp 2019 2021 agarlagenheter samt hotellverksamhet.
Spénga 250 11400 Spanga 2019 2020 2021
Akalla 175 9000 Akalla 2019 2019 2021 4 Joint ventures. SSM bedriver en aktiv JV-
strategi dar en jamn férdelning av omséttningen
Summa 4289 195089 mellan gv-samarbeten och projelft i egen re_gi
efterstrévas. JV-samarbeten anvéands aven i
Summa 30/6 2017 5996 281543 S)ﬁfte att fprvarva _byggr?t_ter samt att uppratt-
halla en dnskad riskniva inom koncernen. Den
- . 17 juli 2017 etablerade SSM ett JV med
FORVARV AV BYGGRATTER EFTER BALANSDAGEN 30 JUNI 2017 ;
Partners Group som omfattar projekten Tellus
Towers, Jérla Station samt Metronomen. Ut6ver
Ritsalen 150 7000 Sollentuna 2019 2019 2021 JV-samarbetet med Partners Group finns for
narvarande aven JV med Alecta (The Lab
samt West Side Solna), Profi Fastigheter
SUMMA 17/8 2017 6146 288543

SSM

(Turbinhallen samt Bromma Square),
Studentbacken (The Loft) samt Libu Invest
(Elverket i Nacka). Efter transaktionen med
Partners Group omfattas 3 370 byggréatter av
SSM:s nuvarande 6 146 byggratter av JV.
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Projektportfol]

SSM har en fokuserad forvarvsstrategi som utgar fran specifika

b
En fOkuserad preferenser hos bolagets valda malgrupp. Bolagets langsiktiga
. . . malsattning ar en fordelning om cirka 60 procent bostadsratter,
OCh hog kva‘lltatlv 30 procent hyresratter samt tio procent studentbostéder.
prOjektpor'l'fOU tl” Vid periodens utgang hade SSM 5 996 byggratter fordelade pa
morgond agen S 27 projekt, varav cirka 80 procent av byggratterna for narvarande
. ” ar planerade till att bli bostadsréatter.
urbaniter.
Under kvartalet har projektportfoljen okat med ytterligare 485 byggrétter.
Tva forvarv har skett i Spanga, dels 250 byggratter i centrala Spanga
samt en markanvisning om 60 byggratter i anslutning till SSM:s befintliga
projekt Spanga Studios. | Akalla forvarvades 175 byggratter. Befintlig
projektportfdlj har 6kat med 19 byggratter till foljd av optimering inom
projektutveckling.
Projektportfolj illustrerad Tre projekt, Kosmopoliten, Sollentuna Hills och Platform West,

efter geografisk

motsvarande 496 bostadsratter har forsaljningsstartats under kvartalet.

fordelning, per kommun Forsaljningstakten har varit hog och projektet Kosmopoliten har darmed

r'a

® Stockholm
® Solna
Sollentuna

SSM

aven kunnat produktionsstartats under kvartalet. Vid periodens slut fanns
1 415 byggrétter i produktion med en forséaljningsgrad om 95,5 procent.

Tidplanerna for projekten Metronomen och West Side Solna har som
tidigare kommunicerats forskjutits nagot framat i tiden. | borjan av maj
vann detaljplanen lagakraft i projektet Metronomen och férberedelser
for markarbeten kunde darmed pabdrjas. Bygglov for West Side Solna
férvantas under augusti 2017.

= Nacka

= Taby Efter balansdagen har SSM forvarvat ytterligare 150 byggréatter i Rotebro.

= Sundbyberg Per 17 augusti har sammanlagt 1 165 byggratter férvarvats under aret,
vilket ger en total byggrattsportfélj om 6 146 byggratter varav 63,6 procent
av byggratterna ar inom Stockholms kommun.

Projektportfolj illustrerad utefter sparbunden trafik
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Urval av projekt

Kosmopoliten (Kista Ang) bestar av 204 bostads-
ratter, varav narmare 90 procent av bostéaderna
har en BOA om 30 — 65 m2. Merparten av
bostaderna har en egen balkong eller uteplats,
och framtida bostadsrattsinnehavare erbjuds aven
eftertraktade och tidsenliga gemensamhetsytor i
form av utegym, utomhuspool, orangeri, stor
cykelparkering, bilpool, laddningsstationer for
elbilar samt kylrum for leverans av matkassar.
Forsaljningsstart skedde den 26 april 2017 och
redan efter sex veckor hade projektet uppnétt en
forsaljningsgrad om cirka 80 procent. Projektet
produktionsstartades under andra kvartalet 2017.
Fysisk byggstart férvantas kunna ske under
inledningen av 2019 och inflyttning férvantas
kunna pabdrjas under senare delen av 2021.
Projektet drivs i egen regi.

Sollentuna Hills (Sollentuna) bestar av 183

2 bostadsréatter i det framvéxande urbana Vasjon
SO”entuna h|”S med narhet till naturreservat, idrotts- och
rekreationsmojligheter. Fastighetens arkitektur
bestar av putsad fasad och varierad hojd
pa huskropparna och cirka 80 procent av
bostaderna har en BOA om 40 — 64 m?,
Samtliga bostéder ar utrustade med egen
balkong/fransk balkong eller egen uteplats.
Inom ramen for projektet planeras aven for
gemensamhetsytor i form av lummig innergard
med utomhusspa, loungeyta och grillmgjligheter,
samt bil- och cykelpool med en tillhérande cykel-
verkstad. Forséaljningsstart skedde den 21 maj
2017. Inflyttning beréknas till 2022. Projektet
drivs i egen regi.

Platform West (Roslags Nasby) bestar av 109
bostadsratter belagna i Tabys basta
kommunikationslage, precis vid knutpunkten som
utgdrs av Roslagsbanans station Roslags Nasby.
Byggnaden, som kommer vara certifierad enligt
Miljobyggnad Silver och ha en hég gronytefaktor,
har en nyskapande arkitektur i fem till atta
vaningar med fasader av puts, tegel och trapanel
i varierande kuldrer, grona tak samt sedumtak
med solceller, klattervaxter pa en fasad samt
avfallskvarnar i samtliga bostader. Merparten av
bostaderna har en BOA om 26 — 50 m? samt egen
balkong eller uteplats. Gemensamhetsytor
planeras for i form av en takterrass och en
gronskande innergérd. Forsaljningsstart skedde
den 31 maj 2017. Inflyttning berdknas till senare
delen av 2021. Projektet drivs i egen regi.

SSM DELARSRAPPORT JANUARI — JUNI 2017 | G



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. Gemensambhetsyta 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.

Jarla Station (Nacka) planeras till 319 bostadsrétter.
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 fér 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 Saltjdbanan. Genom den
beslutade utbyggnationen av tunnelbanan till Nacka
kommer omradet &ven att nas via tunnelbana i framtiden.
Forsaljningsstart planeras till hésten 2017 med en
forvantad inflyttning under 2020. Projektet drivs fran
augusti 2017 i ett JV med Partners Group.

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 Wingardh 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, en skybar, ett spa
samt varsin swimmingpool hogst upp. Projektet ar
idag i detaljplaneprocess, forséaljnings- och
produktionsstart planeras till 2018 med forvéantad
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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April —juni 2017

Nettoomséattning och resultat
Koncernens nettoomséttning, dar successiv vinstavrakning tillampas
for samtliga projekt, 6kade under kvartalet till 168,4 MSEK (130,1).
Omsattningsokningen forklaras med hogre aktivitet bade i helagda projekt
och i fakturerade entreprenader till delagda projekt. Projektomséattningen
avser projekten Bromma Tracks, Metronomen, The Tube och
Kosmopoliten. Fakturerade entreprenader inom JV-projekt utgjordes
huvudsakligen av projektet Turbinhallen. Bruttomarginalen 6kade med
2,1 procentenheter mellan perioderna.

Kostnader for forséljning och administration 6kade till -22,0 MSEK (-1,0).
Innevarande kvartal innehéller jamforelsestérande poster pa totalt -12,2
MSEK. -7,4 MSEK utgérs av IPO-kostnader och -2,3 MSEK utgdrs av
bonusavsattningar fér arsbonus som inte fanns med i jamférelseperioden.
Resterande -2,5 MSEK utgdrs av OH-kostnader som balansfordes i
jamforelseperioden men som med ny tillampning av redovisningsprincip
nu kostnadsfors for innevarande period. Kostnadsféringen innebér endast
en tidsmassig forskjutning under projektets livstid och &ndrar inte
projektets totala Ionsamhet. | dvrigt kan 6kningen forklaras av en stérre
central organisation i linje med tillvaxtmalen samt 6kade krav som
bdrsnoterat bolag.

Resultatandel i joint ventures uppgick till 8,5 MSEK (11,7). Det lagre
utfallet for innevarande period kan hanforas till mindre aktivitet inom
JV-projekten Rosteriet, som har fardigstéllts, och The Lab, som narmar
sig fardigstallande. Samtidigt har det skett en tidsforskjutning i framdriften
av West Side Solna vilket resulterat i mindre nedlagda kostnader och en
lagre avrakning som féljd under innevarande kvartal. Avrakningar fran nya
JV-projekt har inte paborjats i samma omfattning. JV-projekt redovisas
med kapitalandelsmetoden, vilket innebér att intakter inte tas upp i
koncernredovisningen utan endast i SSM:s andel av resultatet.

Koncernens rorelseresultat for kvartalet minskade till 19,7 MSEK (33,7)
vilket kan forklaras med tkande kostnader for forsaljning och
administration och en lagre resultatandel i JV-projekt. Rorelsemarginalen
minskade till 11,7 procent (25,9). Justerat for jamforelsestérande poster
uppgick rorelsemarginalen till 16,1 procent (25,9).

Periodens resultat uppgick till 11,5 MSEK (23,4) och har utéver ovan
paverkats av ett battre finansiellt netto, -8.2 MSEK (-10,2), medan
skattekostnaden mellan perioderna i stort var oférandrad, 0,0 MSEK
(-0,12).
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Perioden januari — juni 2017

Nettoomsaéattning och resultat

Koncernens nettoomséttning 6kade under perioden till 304,9 MSEK
(203,0). Omsattningstkningen mot foregaende ar foljer av hogre aktivitet
bade i helagda projekt och i fakturerade entreprenader till delagda projekt.
Bruttomarginalen 6kade med 1,2 procentenheter mellan perioderna.

Kostnader for forsaljning och administration uppgick till -36,9 MSEK
(-4,5). Innevarande period innehaller jamforelsestérande poster pa totalt
-24,8 MSEK. -7,4 MSEK utgors av IPO-kostnader. -9,9 MSEK utgors av
kostnader for optionsprogram till styrelse och ledning samt bonus-
avsattningar for arsbonus som inte fanns med i jamforelseperioden.
Resterande -7,5 MSEK utgdrs av OH-kostnader som balansfordes i
jamfoérelseperioden men som med ny tillAmpning av redovisningsprincip
nu kostnadsfors fér innevarande period, se aven kvartalet. | dvrigt kan
okningen forklaras av en stérre central organisation i linje med
tillvaxtmalen och okade krav som bérsnoterat bolag.

Resultatandel i joint ventures uppgick till 20,8 MSEK (31,3). Det lagre
utfallet for innevarande period kan hanforas till mindre aktivitet inom
JV-projekten. Avrakningar fran nya JV-projekt har inte paboérjats i samma
omfattning.

Koncernens rérelseresultat for perioden minskade till 40,9 MSEK (62,3)
vilket kan forklaras med tkande kostnader for forsaljning och
administration och en lagre resultatandel i JV-projekt. Rorelsemarginalen
uppgick till 13,4 procent (30,7). Justerat for jamforelsestérande poster
uppgick rorelsemarginalen till 20,0 procent (30,7).

Periodens resultat uppgick till 25,8 MSEK (48,5). Finansiellt netto uppgick
till -15,1 MSEK (-14,0) medan skattekostnaden mellan perioderna var i
stort ofdrandrad, 0,0 MSEK (0,2).

Sasongsvariationer

SSM:s verksamhet berdrs inte av nagra tydliga sasongsvariationer.
Dock kan storre projekt fa betydande omsattnings- och resultateffekt
pa enskilda kvartal beroende av nér projekten startas och fardigstalls.
Omséttnings- och resultateffekten bor darfoér bedémas over en langre
tidscykel som en tolvmanadersperiod.
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Finansiell stallning,
Investeringar och kassaflode
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Totala tillgangar och eget kapital

Per balansdagen hade SSM 5 996 byggratter i byggrattsportfoljen.
Kapitalbindningen i projektfastigheter och joint ventures var per 30 juni
2017 568,2 MSEK (336,9). Okningen av balansrakningens tillgangssida
mellan perioderna uppgick till 796,6 MSEK och ar framst hanforlig till en
okning i antalet byggratter, 6kning av upparbetade fordringar pa projekt

i produktion och en 6kning av likvida medel som en féljd av nyemissionen
i samband med borsnoteringen pa Nasdag Stockholm den 6 april i ar.
Koncernens eget kapital uppgick per balansdagen till 845,4 MSEK (215,4)
och soliditeten till 54,9 procent (29,0). Nettodkningen av det egna
kapitalet som en foljd av nyemissionen uppgar efter transaktions-
kostnader 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 bdrsnoteringen under innevarande period anvander sig
koncernen i dagslaget huvudsakligen av tva externa finansieringskallor,
obligationer och lan fr&n kreditinstitut. Koncernens rantebarande skulder
uppgick per balansdagen till 554,4 MSEK (481,9) varav obligationslanet
utgjorde 392,1 MSEK (382,3). Likvida medel uppgick den 30 juni 2017
till 348,5 MSEK (129,7). Okningen av likvida medel kan hanféras till den
aktuella nyemissionen vid noteringen. Darut6ver har bolaget tillgang till
outnyttjade kreditfaciliteter om 320,0 MSEK (320,0) vilket huvudsakligen
utgérs av den annu ej emitterade delen inom obligationslanets totalram
pa 700,0 MSEK.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick for halvaret

till -232,2 MSEK (-45,9) och for kvartalet till -230,7 MSEK (41,9), det
negativa kassaflodet kan huvudsakligen forklaras med en 6kning av
koncernens tillgangar i projektfastigheter och upparbetade fordringar

pa projekt i produktion. Investeringsverksamhetens kassaflode uppgick
under perioden januari —juni 2017 till -28,7 MSEK (-70,5) vilket ar en foljd
av okade investeringar i joint ventures. Kassaflodet fran finansierings-
verksamheten uppgick under forsta halvaret till 545,4 MSEK (193,4)
vilket huvudsakligen &ar hanforligt till nyemissionen i samband med
noteringen under andra kvartalet.
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Moderbolaget
Moderbolaget hade en begransad verksamhet under saval perioden
januari — juni 2017 som jamforelseperioden. Periodens resultat uppgick
till -11,1 MSEK (-6,4).

Tillgdngarna utgors framst av fordringar pa koncernbolag samt kassa

och bank. Vid periodens utgang uppgick fordringar pa koncernbolag till
589,3 MSEK (345,3) samt kassa och bank till 226,2 MSEK (9,9). Eget
kapital uppgick per balansdagen till 580,4 MSEK (60,4). Okningen i kassa
och bank samt eget kapital kan hanféras till nyemissionen vid noteringen.

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
69 personer (54) varav 27 personer (20) var kvinnor och for perioden
januari — juni 2017 till 68 personer (51) varav 26 personer (20) var
kvinnor. Okningen av antal anstéllda mellan perioderna ar hanforligt till
den expanderande projektverksamheten, storre central organisation i linje
med tillvaxtmalen samt tkade krav som bérsbolag.

Transaktioner med narstdende
SSM har under kvartalet inte haft nagra vasentliga transaktioner
med narstaende, utéver sedvanliga transaktioner mellan koncernbolag
och joint ventures. Transaktionerna har skett p4 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
bedémning av koncernens framtida utveckling ar det av vikt att vid sidan
av eventuella mojligheter till resultattillvaxt aven beakta riskfaktorerna.
De framsta riskerna i koncernens verksamhet utgoérs av strategiska risker
sadsom 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. Nagra nya verksamhetskritiska
risker an de som beskrivs i arsredovisningen &r inte aktuella.

Aktier och aktiekapital
Bolagets registrerade aktiekapital uppgar pa balansdagen den 30 juni
2017 till 39,9 MSEK férdelat pa totalt 39 252 542 registrerade aktier. Det
finns ett aktieslag i bolaget och varje aktie har ett kvotvarde om 1 (1) SEK.

Den 23 januari 2017 har Bolagsverket registrerat en aktiesplit om 100:1.
Antal aktier efter spliten uppgick till 30 100 000.

SSM borsnoterades pa Nasdaq Stockholm den 6 april 2017. Erbjudandet
omfattade totalt 9 813 136 aktier, varav 9 152 542 nyemitterade aktier
som erbjdds av bolaget och 660 594 befintliga aktier som erbjéds av
saljande aktieagare. Overtilldelningsoptionen avseende 604 350 befintliga
aktier har utnyttjats inom Stabiliseringsperioden. Stabiliseringsperioden
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avslutades den 9 maj 2017 och inga ytterligare stabiliseringsatgarder
kommer att utforas.

Aktierna i bolaget ar utfardade i enlighet med svensk rétt och ar
denominerade i SEK. Aktierna ar fullt betalda och fritt Gverlatbara. Varje
aktie i bolaget berattigar innehavaren till en rost pa bolagsstamma och
varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren
innehar i bolaget. Samtliga aktier har lika rétt till utdelning samt till
bolagets tillgangar och eventuellt 6verskott i handelse av likvidation.

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.

Handelser efter rapportperiodens utgang

Foérvarv av 150 byggratter i Rotebro

SSM férvarvade den 13 juli 2017 ett bostadsprojekt i Rotebro (Sollentuna) av
Galjaden Fastigheter AB. Projektet omfattar en total BOA om cirka 7 000 m2
vilket SSM har for avsikt att utveckla till cirka 150 bostadsréatter. Initial kdpe-
skilling uppgar till 25 MSEK, darutéver tillkommer kopeskilling efter att detalj-
planen har vunnit laga kraft. Forsaljningsstart ar beréknad till tredje kvartalet
2019 och inflyttning férvantas kunna ske under senare delen av 2021.

SSM etablerar JV-samarbete med Partners Group

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

JV-bolaget och dess helagda dotterbolag har ingtt avtal med SSM om att

(i) forvarva samtliga aktier i de av SSM helégda dotterbolagen som &ger
projekten Tellus Towers och Jarla Station ("Dotterbolagen”), (ii) férvarva
avtalet avseende totalentreprenaden och de upparbetade entreprenad-
intékterna for projektet Metronomen ("Totalentreprenaden”), samt (iii) 6verlata
reverser avseende fodringar pa Brf Metronomen direkt till Partners Group.
Totalt omfattar JV-samarbetet cirka 1 700 byggratter vars vérde estimeras till
cirka 7,6 miljarder SEK efter fardigstéllande med en planerad genomférande-
tid om fem ar per avtalsdatum.

Dotterbolagen och den pagéende totalentreprenaden i projektet Metronomen
har 6verlatits mot en kdpeskilling om 85,4 MSEK, vilket motsvarar eget
kapital, nedlagda projektutvecklingskostnader samt upparbetade
entreprenadintakter. Overlatelsen av reverser avseende fodringar 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
nar detaljplanen for projektet Tellus Towers vunnit laga kraft och vissa
milstolpar inom projektet uppfyllts. Den positiva nettoeffekten likviditets-
massigt for koncernen uppgick totalt till cirka 108 MSEK pa tilltradesdagen.
SSM:s resultateffekt under tredje kvartalet 2017 beraknas uppga till cirka 106
MSEK och resultateffekten per aktie beraknas uppga till cirka 2,70 SEK under
samma kvartal. Resultat per aktie for forsta halvaret 2017 uppgick till 0,75
SEK.

TilltrAdesdag for JV-bolaget till Dotterbolagen och Totalentreprenaden samt

for Partners Group till reverser avseende fodringar pa Brf Metronomen var
den 14 augusti 2017.
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Koncernens rapport
Over totalresultatet

Apr-jun Jan-jun Jul-jun Jan-dec
(MSEK) 2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Nettoomsattning 168,4 130,1 304,9 203,0 751,8 649,9
Kostnad for produktion och forvaltning -135,2 -107,2 -247,8 -167,5 -583,1 -502,8
Bruttoresultat 33,2 23,0 57,0 35,5 168,7 147,1
Forséljnings- och administrationskostnader -22,0 -1,0 -36,9 -4,5 -68,9 -36,4
Resultatandel i joint ventures 8,5 11,7 20,8 31,3 66,0 76,4
Rorelseresultat 19,7 33,7 40,9 62,3 165,8 187,1
Finansiella intakter 3,4 2,9 71 57 13,4 11,9
Finansiella kostnader -11,6 -13,2 -22,3 -19,7 -52,0 -49,5
Finansiella poster — netto -8,2 -10,2 -15,1 -14,0 -38,7 -37,6
Resultat fore skatt 11,5 23,5 25,8 48,2 127,1 149,5
Inkomstskatt 0,0 -0,1 - 0,2 -5,0 -4,8
PERIODENS RESULTAT 115 23,4 25,8 48,5 122,1 144,7
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 11,5 23,4 25,8 48,5 122,1 144,7
Innehav utan bestammande inflytande - 0,0 - 0,0 0,0 0,0
PERIODENS RESULTAT 11,5 23,4 25,8 48,5 122,1 1447
Resultat per aktie, fore och efter utspadning (SEK) 0,30 0,78 0,75 1,61 3,78 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* 38 752 403 30 100 000 34 426 202 30 100 000 32263 101 30 100 000

I koncernen finns inga poster som redovisas i 6vrigt totalresultat varfor 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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Koncernens rapport
over finansiell stallning

(MSEK) 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgdngar

Dataprogram 0,9 1,1 1,4

Summa immateriella tillgngar 0,9 1,1 1,4

Materiella anlaggningstillgangar

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

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

Finansiella anlaggningstillgangar

Innehav i joint ventures 208,0 161,5 187,1
Fordringar hos joint ventures 75,4 45,0 69,1
Ovriga l&ngfristiga fordringar 157,6 118,6 203,8
Summa finansiella anlaggningstillgangar 441,0 3251 460,0
Uppskjutna skattefordringar - 5,2 -
Summa anlaggningstillgangar 442,3 331,7 461,9

Omsaéttningstillgangar

Varulager
Projektfastigheter 360,3 175,4 208,8
Summa varulager 360,3 175,4 208,8

Ovriga omséttningstillgangar

Kundfordringar 43,3 4,0 29,4
Upparbetade ej fakturerade intékter 86,4 63,5 163,4
Fordringar hos joint ventures 3,1 0,1 3,1
Skattefordringar 1,1 0,0 0,5
Ovriga fordringar 236,5 22,4 81,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17,4 15,2 24,0
Likvida medel 348,5 129,7 63,9
Summa omséttningstillgangar 1096,4 410,4 574,0
SUMMA TILLGANGAR 1538,7 742,1 1035,8
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(MSEK) 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 39,3 30,1 30,1
Ovrigt tillskjutet kapital 506,9 - -
Balanserad vinst inklusive &rets resultat 299,3 185,3 271,2
Eget kapital som kan hanforas till moderbolagets aktieédgare 845,4 2154 301,3
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0
Summa eget kapital 845,4 2154 301,3
Skulder

Langfristiga skulder

Obligationslan 392,1 382,3 390,7
Skulder till kreditinstitut 162,3 99,6 132,8
Ovriga langfristiga skulder 0,4 - 49,6
Avsattningar 13,4 6,1 14,4
Uppskjutna skatteskulder 1,6 1,5 1,1
Summa langfristiga skulder 569,7 489,5 588,6
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 61,6 10,1 43,3
Avsattningar 2,3 11 2,8
Aktuella skatteskulder 1,6 0,0 1,6
Ovriga skulder 42,7 12,5 62,7
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 15,3 13,5 35,5
Summa kortfristiga skulder 123,6 37,2 146,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1538,7 742,1 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 0,2 173,5
Totalresultat
Periodens resultat 48,5 48,5 0,0 48,5
Summa totalresultat 48,5 48,5 0,0 48,5
Transaktioner med aktiedgare
Lamnad utdelning -6,5 -6,5 -0,1 -6,6
Summa transaktioner med aktieagare -6,5 -6,5 -0,1 -6,6
EGET KAPITAL 2016-06-30 30,1 185,3 2154 0,0 215,4
Eget kapital 2016-01-01 30,1 143,3 173,4 0,2 173,5
Totalresultat
Arets resultat 144,7 144,7 0,0 144,7
Summa totalresultat 1447 144,7 0,0 144,7
Transaktioner med aktiedgare
Lamnad utdelning -18,5 -18,5 -0,1 -18,6
Aktierelaterade ersattningar 1,7 1,7 - 1,7
Summa transaktioner med aktieagare -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 25,8 25,8 - 25,8
Summa totalresultat 25,8 25,8 - 25,8
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission vid bdrsnotering 9,2 530,9 540,1 540,1
Transaktionskostnader vid IPO -24,1 -24,1 -24,1
Aktierelaterade ersattningar 2,3 2,3 - 2,3
Summa transaktioner med aktieagare 9,2 506,8 2,3 518,3 - 518,3
EGET KAPITAL 2017-06-30 39,3 506,8 299,3 845,4 0,0 845,4
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Koncernens kassaflodesanalys
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Apr-jun Jan-jun Jul-jun Jan-dec
(MSEK) 2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Kassaflode frén den lopande verksamheten
Rorelseresultat 19,7 33,7 40,9 62,3 165,8 187,1
Ej likviditetspaverkande poster 1,0 -14,5 4,0 -13,4 19,8 2,4
Upparbetad vinst i joint ventures -8,5 -11,7 -20,8 -31,3 -66,0 -76,4
Erh&llen utdelning fran joint ventures - - - - 62,0 62,0
Erhallen ranta 0,1 2,9 0,1 57 -3,5 2,1
Utbetald ranta -11,7 -13,2 -20,3 -19,7 -31,4 -30,8
Utbetalda inkomstskatter -0,3 -0,1 -0,6 -3,0 0,4 -2,0
Kassaflode fore forandring i rorelsekapitalet 0,3 -2,8 3,3 0,5 147,1 144.4
Kassaflode fran forandring av rorelsekapital
Minskning/6kning av projektfastigheter -196,0 24,4 -124,2 -62,0 -257,4 -195,3
Minskning/6kning av kundfordringar -30,5 25 -13,9 -2,3 -39,3 -27,7
Minskning/6kning av dvriga kortfristiga fordringar 2,7 52,5 -73,9 45,0 -144,2 -25,3
Minskning/6kning av leverantdrsskulder 10,8 -22,2 18,3 -28,9 62,0 14,8
Minskning/6kning av kortfristiga skulder -17,9 -12,5 -41,8 1,8 26,1 69,7
Summa foréndring av rorelsekapital -231,0 44,7 -235,4 -46,4 -352,8 -163,8
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -230,7 41,9 -232,2 -45,9 -205,7 -19,4
Kassaflode frén investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella anlaggningstillgdngar -0,0 - -0,0 - -1,0 -1,0
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar - - - - -0,4 -0,4
Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar -27,5 -70,5 -67,0 -70,5 -218,1 -221,5
Minskning av finansiella anlaggningstillgangar 15,1 - 38,4 - 47,4 9,0
Kassaflode frén investeringsverksamheten -12,4 -70,5 -28,7 -70,5 -172,1 -213,9
Kassaflode frén finansieringsverksamheten
Tillskott av kapital 516,0 - 516,0 - 516,0 -
Utdelning - -4,0 - -6,6 -12,0 -18,6
Okning av l&ngfristiga skulder 29,4 200,0 29,4 245,0 300,5 516,1
Amortering av l&ngfristiga skulder - -45,0 - -45,0 -208,0 -253,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 545,4 151,0 545,4 193,4 596,6 2445
Minskning/6kning av likvida medel 302,3 122,4 284,6 77,0 218,8 11,2
Likvida medel vid periodens borjan 46,1 7,3 63,9 52,7 129,7 52,7
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 348,5 129,7 348,5 129,7 348,5 63,9

SSM
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Moderbolagets rapport

over totalresultatet

Apr-jun Jan-jun Jul-jun Jan-dec
(MSEK) 2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Nettoomsattning 5,0 - 10,0 - 10,0 -
Bruttoresultat 5,0 - 10,0 - 10,0 -
Forséljnings- och administrationskostnader -15,6 -0,2 -21,6 -0,2 -32,2 -10,7
Rorelseresultat -10,6 -0,2 -11,6 -0,2 -22,2 -10,7
Resultat fran aktier och andelar i koncernforetag - - - - 46,0 46,0
Ranteintakter och liknande resultatposter 10,0 51 18,1 9,0 35,1 26,0
Rantekostnader och liknande resultatposter -8,8 -10,8 -17,6 -15,2 -43,0 -40,6
Resultat efter finansiella poster -9,4 -5,8 -11,1 -6,4 16,0 20,7
Skatter - - - - - -
PERIODENS RESULTAT 9.4 -5,8 -11,1 -6,4 16,0 20,7

I moderbolaget finns inga poster som redovisas i dvrigt totalresultat varfor summa totalresultat 6verensstammer med
periodens resultat.
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Moderbolagets balansrakning
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(MSEK) 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 92,3 92,3 92,3
Fordringar hos koncernforetag 589,3 345,3 330,7
Summa anléggningstillgdngar 681,6 437,6 423,0
Omsattningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 67,0 - 45,0
Skattefordringar 0,0 - 0,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10,0 - 3,6
Kassa och bank 226,2 9,9 10,2
Summa omsattningstillg&ngar 303,2 9,9 59,0
SUMMA TILLGANGAR 984,8 4475 481,9
(MSEK) 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 39,3 30,1 30,1
Overkursfond 506,9 - -
Fritt eget kapital 45,4 36,7 24,7
Periodens resultat -11,1 -6,4 20,7
Summa eget kapital 580,4 60,4 75,5
Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 392,1 382,3 390,7
Summa langfristiga skulder 392,1 382,3 390,7
Kortfristiga skulder

Skuld till koncernféretag 3,2 0,1 -
Leverantorsskulder 0,2 0,0 1,9
Ovriga skulder 0,1 - 0,0
Upplupna kostnader och férutbetalda skulder 8,8 4,8 13,9
Summa kortfristiga skulder 12,3 4,8 15,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 984,8 4475 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 -6,4 -6,4
Summa totalresultat -6,4 -6,4
Transaktioner med aktiedgare

Lamnad utdelning -6,5 -6,5
Summa transaktioner med aktieagare -6,5 -6,5
EGET KAPITAL 2016-06-30 30,1 30,3 60,4
Eget kapital 2016-01-01 30,1 43,2 73,3
Totalresultat

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

Lamnad utdelning -18,5 -18,5
Summa transaktioner med aktieadgare -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 -11,1 -11,1
Summa totalresultat -11,1 -11,1
Transaktioner med aktiedgare

Nyemission vid borsnotering 9,2 530,9 540,1
Transaktionskostnader vid IPO -24,1 -24,1
Aktierelaterade ersattningar - -
Summa transaktioner med aktieadgare 9,2 506,8 - 516,0
EGET KAPITAL 2017-06-30 39,3 506,8 34,3 580,4
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Moderbolagets

kassaflodesanalys
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Apr-jun Jan-jun Jul-jun Jan-dec
(MSEK) 2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
Kassaflode frén den lopande verksamheten
Rorelseresultat -10,6 -0,2 -11,6 -0,2 -22,2 -10,7
Ej likviditetspaverkande poster - - - - -0,2 -0,2
Erhallen ranta 10,0 51 18,1 9,0 35,1 26,0
Utbetald ranta -7,4 -11,2 -16,1 -15,2 -23,5 -22,6
Kassafléde fore forandring i rorelsekapitalet -8,0 -6,2 -9,6 -6,4 -10,9 -7,6
Kassaflode frén férandring av rorelsekapital
Minskning/6kning av 6vriga kortfristiga fordringar 0,3 - -6,3 - -10,0 -3,6
Minskning/6kning av leverantdrsskulder -0,3 0,0 -1,7 0,0 0,2 1,8
Minskning/6kning av kortfristiga skulder -1,6 4,6 -1,8 4,6 2,8 9,3
Summa foérandring av rérelsekapital -1,6 4,7 -9,9 4,6 -6,9 75
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN -9,6 -1,6 -19,5 -1,8 -17,8 -0,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i finansiella anlaggningstillgingar -283,5 -176,2 -280,6 -176,2 -275,1 -170,7
Minskning av finansiella anlaggningstillgangar - 6,3 - 9,0 - 9,0
Erhallen utdelning frdn koncernforetag - - - - 10,0 10,0
Kassaflode frén investeringsverksamheten -283,5 -170,0 -280,6 -167,2 -265,1 -151,7
Kassaflode frén finansieringsverksamheten
Lamnad utdelning - -4,0 - -6,5 -12,0 -18,5
Tillskott av kapital 516,0 - 516,0 - 516,0 -
Okning av langfristiga skulder -0,7 185,4 - 185,4 203,1 388,5
Amortering av langfristiga skulder - - - - -208,0 -208,0
Kassafloéde fran finansieringsverksamheten 515,3 181,4 516,0 178,9 499,1 162,0
Minskning/ékning av likvida medel 222,3 9,9 2159 9,9 216,2 10,2
Likvida medel vid periodens borjan 3,9 0,0 10,2 0,0 9,9 0,0
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 226,2 9,9 226,2 9,9 226,2 10,2
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Noter
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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 fér 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, dar aven
Uppsala inkluderas.

Samtliga belopp redovisas i miljoner kronor (MSEK) om inte annat anges.
Uppgifterna inom parentes avser foéregdende ar.

Not 2 redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande

SSM Holding AB (publ) tillampar IFRS (International Financial Reporting
Standards) som de antagits av EU, RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for 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
berakningsmetoder 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 ar 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 ar 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 finansiella instrument — verkligt varde

Upplysning om verkligt varde pa utlaning 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 kassafloden 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 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
Obligationslan 392,1 382,3 390,7
Skulder till Kreditinstitut 162,3 99,6 132,8
Ovriga langfristiga skulder 0,4 - 49,6
SUMMA LANGFRISTIG 554,8 481,9 573,1
UPPLANING

Verkligt varde 2017-06-30 2016-06-30 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 4 Nettoomsattning och stdrre kunder

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

Apr-jun Jan-jun

Analys av intakter per

intaktsslag 2017 2016 2017 2016 2016
Projektintakter entreprenader 162,2 1251 288,9 194,7 612,0
Forsaljning évriga byggtjanster 2,9 3,9 10,6 6,8 29,9
Forséljning 6vriga byggvaror 0,4 0,0 0,7 0,1 2,5
Ovriga intakter 2,9 1,1 4,6 1,4 5,6
TOTAL 168,4 130,1 304,8 203,0 649,9

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

Not 5 Stéallda sakerheter och eventualfdrpliktelser

Som sakerhet for utstéllda obligationer har aktier i SSM Fastigheter AB
pantsatts, det koncernmassiga vardet uppgar till 265,0 MSEK (154,9).
Fastighetsinteckningar har lamnats till ett belopp om 44,2 MSEK (0) och
foretagsinteckningar till ett belopp om 23,7 MSEK (20,0). Reversfordran
om 100,0 MSEK (86,7) har lamnats som sakerhet for 1an hos kreditinstitut.

Eventualforpliktelser
Borgensforbindelser till forman for bostadsrattsforeningar har lamnats till

ett varde om 699,4 MSEK (979,5) 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 ar fran tid till
annan part i tvist. Ingen pagaende tvist berédknas ha nagon vasentlig
paverkan pa koncernens stallning och resultat.
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Styrelsens underskrifter
Styrelsens och verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger
en rattvisande oversikt av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stéllning och resultat, samt beskriver vasentliga risker och osékerhets-
faktorer som moderbolaget och de bolag som ingdr i koncernen star for.

Stockholm den 16 augusti 2017

Anders Janson
Styrelseordférande

Bo Andersson
Ledamot

Per Berggren
Ledamot

Sheila Florell
Ledamot

Ulf Morelius
Ledamot

Ulf Sjostrand
Ledamot

Jonas Wikstréom
Ledamot

Mattias Roos
VD & koncernchef

Revisorernas granskning
Denna rapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

SSM DELARSRAPPORT JANUARI — JUNI 2017 | @



Definitioner

SSM

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

Balansomslutning
Summa tillgéngar.

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 aktieagare i forhallande till
antalet utestdende aktier vid periodens utgang
justerat fér genomford split.

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

Nettoomséattning joint

ventures
Total nettoomséttning i joint ventures.

Nettoomséattning 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.

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

Réntetackningsgrad
Resultat efter finansiella intékter i forhallande
till finansiella kostnader.

Rorelsemarginal
Rdrelseresultat i procent av nettoomsattning.

Rorelseresultat
Resultat fore finansiella poster.

Skuldsattningsgrad

Totala skulder i forhallande till eget kapital.

cls

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning
vid periodens utgang.

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

Antal anstallda
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
avraknas.

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

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

Byggratt

Prognosen for senaste period 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 férvarva en fastighet
avsedd att utvecklas till bostader.

Ackumulerat antal salda
lagenheter

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

Salda lagenheter

Antal lagenheter som under perioden salts
med bindande férhandsavtal eller
upplatelseavtal.

Sald andel i produktion
Ackumulerat antal salda 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 géra alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga,
tillférlitliga och jamforbara och darmed framja deras anvandbarhet. Med ett alternativt nyckeltal
avses enligt dessa riktlinjer finansiellt méatt 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 6 200 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. SSM noterades pa Nasdag
Stockholm (Mid-Cap) den 6 april 2017.

Kommande rapporteringstillfallen

Delarsrapport Q3 2017 15 november 2017
Delarsrapport Q4 2017 22 februari 2018
Delarsrapport Q1 2018 15 maj 2018
Arsstamma 2017 15 maj 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 &r sédan information som SSM Holding AB (publ) &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknads-
missbruksforordning och den svenska lagen om vardepappersmarknad. Informationen lamnades, enligt ovanstaende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggdrande den 17 augusti 2017 kl 07:30 CET.
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