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RORELSERESULTAT

187,1 MSEK

Starkt 6kad omsdttning och resultat

Under 2016 6kade nettoomsdattningen och rérelseresultatet
till 649,9 MSEK (+85,1 procent) respektive 187,1 MSEK (+83,5
procent). Resultatférbattringen beror till stérsta delen pa
att fler projekt drivits i egen regi.

ANDEL SALDA LAGENHETER

96 %

Fortsatta férsdljningsframgdngar

prdglade dret

Efterfrdgan pé bost&der i Stockholmsregionen var god.
Vid drets slut var 96 procent av samtliga 1479 ldgenheter
i produktion sélda.

ANTAL BYGGRATTER

5255

Kraftig tillvdxt i portféljen

SSM férvarvade narmare 3 000 byggrétter i prioriterade
kommuner i Storstockholmsomradet. Vid drets slut uppgick
portféljen till 5 255 byggratter.

AFFARSPLAN 2021

1800 byggstarter

Hog produktionstakt

Fran och med 2021 avser SSM att arligen pdborja produktio-
nen av 1800 bostader. Under 2017 ar mals&ttningen 1 000
bost&der.

BORSNOTERING

Notering pa Nasdagq

Férbattrad tillgang till kreditmarknaden
och ett vardefullt kapitaltillskott

Den 14 mars kommunicerade SSM sin avsikt att notera bolaget

pd Nasdaq Stockholm.



VARA VARDERINGAR

. SSM utvecklar funktionssmarta och pris-
varda bostader med attraktiva gemen-
E ne rg I samhetsytor, nara allmanna kommunika-
tioner i citynara lagen till morgondagens
urbaniter. Bolaget har varit verksamt
sedan 1993 och ar idag en ledande
bostadsutvecklare i sin nisch inom
Storstockholmsomradet.

Engagemang
Gladje

Innovation

Affarsidé

Utifran kundernas behov forvarva, utveckla, sélja och bygga
bostader fér morgondagens urbaniter.

Malgrupp

Var malgrupp — morgondagens urbaniter — befinner sig i en
handelserik del av livet med nya jobb eller studier, relationer
och bekantskaper. De lever i hushall med en eller tva personer,
i aldersintervallet 20—44 ar, som vill ha nara till stadens puls
med utrymme for aktiviteter sdsom resor och restaurangbesok.
De letar efter en prisvard och valplanerad bostad dar funktio-
nella och kreativa Idsningar gor att varje kvadratmeter tas val
tillvara.

Inspiration

Kundlofte: Bo mindre — Lev storre

Utifran en vision om en bostadsmarknad med plats for sa
manga som majligt, vill vi att fler manniskor har rad att leva ett

M

: :,'.,. rikare liv genom att ge fler mdjlighet att bo bra. Vart kundltfte
qhk sammanfattas i mottot: Bo mindre. Lev storre.
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Betydande vinstokning och
tillvaxt i projektportfoljen

SSM har utvecklats kraftfullt under 2016 och det finns ett be-
tydande momentum inom bolaget. Vi kan se tillbaka pa ett ar
med 83,5 procent i vinstdkning, en kraftig tillvaxt i var projekt-
portfolj samtidigt som organisationen har forstarkts och an-
passats for att motsvara bolagets nya och framtida behov.

Basta resultatet nagonsin

Nar aret summeras kan vi gladjas at en vinstokning med hela
83,5 procent. Arets forbattrade rorelseresultat kan till stérsta
delen forklaras av en 6kad volym samt att fler projekt har drivits
i egen regi. Rorelsemarginalen fortsatter att vara pa en hog
niva och uppgick under aret till 28,8 procent, och évertraffade
darmed bolagets finansiella méal. Det ar siffror som vi kan kénna
oss stolta dver och SSM:s framgang har vi att tacka bolagets
medarbetare for. Deras professionalism och engagemang ar
helt avgérande for néjda kunder, fortsatt intaktstillvaxt och att vi
under aret kunnat starka var position som den ledande bostads-
utvecklaren inom var nisch i Storstockholmsomradet.

Stockholm ar Europas snabbast vaxande
huvudstad

Enligt Stockholms handelskammare ar Stockholmsregionen

inte bara en av de snabbast vaxande regionerna i Europa.
Stockholm &r ocksa Europas snabbast vaxande huvudstad.
Stockholms lan har i dagslaget cirka 2,2 miljoner invanare och
2030 forvantas invanarantalet 6ka till 2,6 miljoner invanare. Det
finns saledes en tydlig urbaniseringstrend &ven framdver, nagot
som kommer att stélla ytterligare krav pa en redan anstrangd
bostadsmarknad. Underskottet av bostader ar betydande

inom lanet. For att manniskor ska hitta en bostad krévs en viss
rorlighet och vakansgrad pa bostadsmarknaden. For att 6ka och
underlatta den rérligheten, men aven for att utnyttja befintligt bo-
stadsbestand, behdvs helt enkel flera bostader. Unga vuxna som
ska in pa bostadsmarknaden drabbas hardast. Nybyggnation av
sma bostader riktade till denna malgrupp ar darfor sarskilt viktigt.

Samverkan kravs for en fungerande
bostadsmarknad

Privata aktérer som SSM behdver tillsammans med statliga

och kommunala aktérer ta ett gemensamt socialt ansvar och
bidra till en hallbar och positiv samhallsutveckling. Vi behéver
samverka for att producera bostader sa att unga vuxna och
andra bostadsbehdvande med olika ekonomiska forutsattning-
ar och preferenser ges méjlighet till en egen bostad. En egen
bostad ar vasentlig for manniskors trygghet och valmaende. Det
ar min uppfattning att det finns en direkt samhallsnytta om vi kan
astadkomma en battre fungerande bostadsmarknad framéver.
Forutom att det skulle hamma utanférskap, sa dkar det aven att-
raktiviteten for foretag att etablera sig och investera i regionen.
Stockholmsregionen ar en viktig tillvaxtmotor for dvriga Sverige
— vilket gor Stockholms bostadssituation till en riksangelagenhet.

Fler ska ha rad att kunna bo bra

SSM:s vision ar en bostadsmarknad med plats for s& manga
som majligt. Vi vill att fler ska ha rad med ett bra boende. Det ar
utifran den visionen vi styr var verksamhet och har utvecklat vart
affarskoncept — bostéder fér morgondagens urbaniter. Vi fokus-
erar pa funktionssmarta och prisvarda bostader med tidsenliga

gemensamhetsytor, nara allmanna kommunikationer i citynara
lagen.

For att mota vara kunders efterfragan, trender och framtida
foérandrade kundpreferenser vill vi kunna erbjuda bostader

med olika upplatelseformer. Inom SSM har vi som langsiktig
malsattning att producera 60 procent bostadsratter, 30 procent
hyresratter samt 10 procent studentbostader. Vid arsskiftet hade
vi cirka 80 procent bostadsratter i portféljen och vi jobbar darfor
for att astadkomma en mer varierad mix av bostader for att pa
sikt kunna uppna var malsattning.

Nya Iésningar fér framtidens boende

Visionen gor sig aven pamind i var konceptuella produktutveck-
ling. Under aret har vi bland annat fardigstallt studentbostader
som ar i form av bostadsratter, vilket ar en nydanande produkt
for studentbostader. Vi tror att det finns betydligt mer att géra
inom omradet for produktutveckling, dar vi bland annat fokuserar
pa nya konceptuella I6sningar som boendeform.

Vi arbetar ocksa aktivt med att forandra sattet hur vi utformar
framtidens bostader. Det ar ingen stor skillnad pa en bostad
fran borjan av 1900-talet och dagens bostadsbyggande. Vi vill
fokusera pa att erbjuda vara kunder hallbara bostéader med

en forbattrad funktionalitet i form av multifunktionell inredning,
genomtankt férvaring och specialdesignade kok. Bostaderna blir
darmed bade mer yteffektiva och prisvarda.

SSM har som mal att bostaderna ska vara hallbara och ha en
lag miljdbelastning. Vi stravar efter att samtliga nybyggnationer
ska uppna kraven for Miljobyggnad Silver, vilket bland annat
innebar krav pa mycket effektiv energianvandning och sunda
materialval. For att bygga hallbart behdver vi ocksa fundera 6ver
hur vi tar mindre resurser i ansprak. Har tror jag att vi framover
kommer att fa se allt fler hoga flerbostadshus. Hoga hus &r ett
hallbart satt att skapa manga bostader i narheten av kommuna-
la transporter samtidigt som gronomraden kan sparas i storre
utstrackning.

Kraftig tillvaxt i projektportfolj och hog produk-
tionstakt

SSM har ett tydligt fokus pa Storstockholmsomradet, dar aven
Uppsala ar medraknat, vilket i praktiken innebar att bolaget aktivt
fokuserar pa nio kommuner inom vald geografi. Inom regionen
planeras 350 000 nya bostader fram till 2030, varav 90 procent
ar planerade inom bolagets prioriterade kommuner.

Under 2016 har vi haft en kraftig tillvaxt i var byggrattsportfolj
och vi har férvarvat narmare 3 000 byggratter. Vid arsskiftet
fanns narmare 50 procent av portféljens byggratter vid attraktiva
Telefonplan eller i Nacka. Vart senaste forvarv skedde i borjan
av februari 2017 da vi vann en markpristavling i Taby. | nulaget
har vi darmed 6ver 5 500 byggratter i portfoljen.



SSM star idag for en allt stérre andel av Stockholmsomradets
nybyggnationer. Var avsikt ar att arligen successivt utoka
antalet byggstarter for att fran och med 2021 uppna en niva om
1 800 byggstarter per ar. Under 2017 har vi som malsattning att
paborja produktionen av cirka 1 000 bostader.

Fortsatt hog forsaljningsgrad och néjda kunder

Efterfragan pa vara bostader ar stark. | snitt har vi 30-35 in-
tressenter per bostad som vi séljer. Vi fortsatter att uppratthalla
en hog forsaljningsgrad i byggstartade projekt vilket ger en stor
trygghet samtidigt som det minskar riskerna i affaren. Vid arets
slut var 96 procent av samtliga bostader i produktion salda.

Vi vander oss till en kundgrupp i alderssegmentet 20—44 ar.

| den livsfasen flyttar gemene man i genomsnitt cirka tolv
ganger. For att aven fa fortroendet att vara det naturliga valet
for vara kunder over tid ar det viktigt att vara bostader uppfyller
kundernas behov och énskemal och att vi har néjda kunder.
Det ar darfér med gladje och viss stolthet som jag och 6vriga
medarbetare tog del av den nyligen publicerade branschunder-
sokningen dar SSM hade hdgst NKI (N6jd-Kund-Index) pa fem
utav nio faktorer.

Entreprenérsanda och engagemang praglar var
framgang

Vi har haft en kraftig tillvaxt i antal medarbetare under de
senaste aren, och idag ar vi cirka 70 medarbetare. Under aret
har vi fortsatt att forstarka organisationen for att bolaget ska ha
kapacitet att méta nya och framtida behov. Det ar darfér extra
gladjande att vart forhallningssatt, som préglas av en platt och
snabbrorlig organisation tillsammans med en tydlig affarspro-
cess och hog grad av entreprendrsanda, fortsatter att styra vart
dagliga beslutsfattande och fortsatta utveckling av verksam-
heten. Det &r ocksa med en viss stolthet som vi kan konstatera
att var NMI (N6jd-Medarbetare-Index) har 6kat till 87 under aret.

Fornyad affarsplan och nya finansiella mal

Vi inleder 2017 med en férnyad langsiktig affarsplan tillsammans
med nya finansiella mal. SSM har en historia av stark tillvaxt
samt god avkastning. De nya finansiella malen bekréftar vart
fortsatta fokus pa lI6nsam tillvéxt och god avkastning tillsam-
mans med ett langsiktigt vardeskapande.

Den 14 mars 2017 kommunicerade vi var avsikt att notera
bolaget pa Nasdaq Stockholm inom en snar framtid. Aven om
SSM har en god finansiell beredskap innebar en notering en
forbattrad tillgang till kreditmarknaden och ett vardefullt kapital-
tillskott for att realisera bolagets langsiktiga affarsplan.

Val positionerade for fortsatt Ionsam tillvaxt

Den radande urbaniseringen och det makroekonomiska laget
med en lag arbetsldshet i Stockholm, tillsammans med ett un-
derskott av bostader, gynnar var bransch och innebér en fortsatt
stark underliggande efterfragan pa bostader i Storstockholms-
omradet.

Vi har en kundbas med ett genuint behov av bostad, ett attrak-
tivt och I6nsamt affarskoncept, en betydande projektportfolj och
en stark finansiell beredskap supporterat av en rutinerad och
effektiv projektorganisation.

Vi ar darmed val positionerade for en fortsatt Idnsam tillvaxt
aven under 2017, och framdver.

Mattias Roos
Verkstéllande direktér

Var vision dr en bostads-
marknad med plats fér sa
mdnga som mdjligt. Fler
mdnniskor ska kunna ha rad
att bo bra.



Tre ar i sammandrag

Belopp i TSEK om inget annat anges 2016 2015 2014
Nyckeltal definierade enligt IFRS

Nettoomsattning 649 901 351098 411 003
Periodens resultat 144 743 95 554 35073
Vinst per aktie efter skatt, SEK 4,8 3,2 1,2

Nyckeltal som inte definierats enligt IFRS

Nettoomsattning joint ventures 748 362 844 100 732 875
Nettoomséttning inklusive joint ventures 1398 263 1195198 1143 878
Bruttoresultat 147 082 52 134 57 515
Bruttomarginal, % 22,6 14,8 14,0
Rorelseresultat 187 081 101 947 62 840
Roérelsemarginal, % 28,8 29,0 15,3
Utdelning per aktie, SEK 0,6 0,1 0,1
Eget kapital per aktie, SEK 10,0 5,8 2,7
Rantetéackningsgrad, ggr 4,0 5,8 2,7
Kassalikviditet, ggr 25 29 1,5
Soliditet, % 29,1 31,9 20,1
Rantabilitet pa eget kapital, % 61,0 75,2 53,5
Antal utestaende aktier ' 30 100 000 30 100 000 30 100 000

Operationella nyckeltal

Antal lagenheter i produktion, ingadende balans 1287 813 455
Antal byggstartade lagenheter 238 547 515
Antal avslutade lagenheter 46 73 157
Antal lagenheter i produktion, utgaende balans 1479 1287 813
Antal byggratter, ingaende balans 2337 1752 1022
Antal férvarvade byggratter 2 951 513 887
Foérandringar inom befintlig projektportfolj 13 145 -
Antal avslutade lagenheter 46 73 157
Antal byggratter, utgaende balans 5255 2337 1752
Ackumulerat antal salda lagenheter, ingdende balans 1249 773 230
Antal salda lagenheter 224 549 700
Antal avslutade lagenheter 46 73 157
Ackumulerat antal salda lagenheter, utgaende balans 1427 1249 773
Antal lagenheter i produktion, utgaende balans 1479 1287 813
Ackumulerat antal salda lagenheter, utgaende balans 1427 1249 773
Sald andel i produktion, utgaende balans 96,5 97,0 95,1
Antal byggratter, utgaende balans 5255 2337 1752
Antal lagenheter i produktion, utgdende balans 1479 1287 813
Antal byggrétter under utveckling, utgaende balans 3776 1050 939

Vid en extra bolagsstdmma den 16 december 2016 beslutades att genomféra en aktiesplit om 100:1. Aktiespliten registrerades vid Bolagsverket den 23 januari 2017.
Efter aktiespliten uppgar antalet aktier till 30 100 000 stycken.

Nyckeltalstabellen innehéller vissa finansiella och operationella nyckeltal som inte har definierats enligt IFRS. SSM anser att dessa nyckeltal ger
vérdefull information till investerare eftersom de i kombination med (men inte istéllet fér) andra nyckeltal méjliggér utvérdering av aktuella trender pa ett
vérdefullt sétt. Dessa nyckeltal ska dock inte betraktas som en erséttning fér poster som berédknas enligt IFRS.

En avstamning avseende alternativa nyckeltal har upprattats i enlighet med ESMA:s riktlinjer och aterfinns pa SSM:s webbplats:
www.ssmlivinggroup.com



Koncernens rapport 6ver totalresultat i sammandrag

TSEK 2016 2015 2014
Nettoomsattning 649 901 351098 411 003
Kostnad fér produktion och férvaltning - 502 819 - 298 964 - 353 488
Bruttoresultat 147 082 52 134 57 515
Forsaljnings- och administrationskostnader - 36 409 -27 070 -32142
Resultatandel i joint ventures 76 408 76 883 37 467
Rorelseresultat 187 081 101 947 62 840
Finansiella poster — netto - 37 588 -9157 -22 815
Resultat fore skatt 149 493 92 790 40 025
Inkomstskatt -4750 2764 -4 952
PERIODENS RESULTAT 144 743 95 554 35073
Koncernens rapport éver finansiell stéllning i sammandrag

TSEK 2016 2015 2014
TILLGANGAR

Immateriella tillgangar 1388 1469 -
Materiella anlaggningstillgangar 433 349 614
Finansiella anlaggningstillgangar 460 047 223 299 156 681
Summa anldggningstillgangar 461 868 230 340 162 518
Projektfastigheter 208 799 114 952 53 856
Ovriga omséttningstillgangar 365 164 199 123 184 006
Summa omsattningstillgangar 573 963 314 075 237 862
SUMMA TILLGANGAR 1035 831 544 415 400 380
SKULDER OCH EGET KAPITAL

Eget kapital 301 300 173 544 80 587
Langfristiga skulder 588 572 303 063 199 949
Kortfristiga skulder 145 959 67 808 119 844
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1035 831 544 415 400 380

Koncernens rapport 6ver kassafléoden i sammandrag

TSEK 2016 2015 2014
Kassafléde fran den I6pande verksamheten* - 19402 - 15246 - 28 869
Kassafléde fran investeringsverksamheten -213 893 - 49 062 - 69 936
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 244 490 88 332 10 644
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 63 892 52 696 28 672

* Omklassificering av kassaflodet har skett per 2016 Q4 avseende delposter i kassaflédet fore férandring i rérelsekapitalet.




, Vi ser till att fler

mdnniskor har rad att leva
ett rikare liv, genom att ge
fler méjligheten att bo bra.




Forvaltningsberdttelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for SSM Holding AB
(publ) 556533-3902 (bolaget) far harmed avge arsredovis-
ning och koncernredovisning for verksamhetsaret 2016.

Koncernens verksamhet

Utifran en vision om en bostadsmarknad med plats for s& manga
som mdjligt utvecklar SSM prisvarda och funktionssmarta
bostader med tidsenliga och attraktiva gemensamhetsytor, nara
allmanna kommunikationer, strax utanfér city. SSM vander sig
till hushall med en till tva personer i intervallet 20-44 ar som

vill kunna nyttja allt det som staden har att erbjuda och som vill
prioritera mer i livet &n boendet.

SSM (koncernen) ar den ledande bostadsutvecklaren inom

sin nisch i Storstockholmsomradet och har under nara 25 ar i
branschen deltagit i utvecklingen av flera attraktiva bostadsom-
raden i regionen sasom Telefonplan och Fruangen. Projekten
har varierat i storlek och komplexitet. Koncernen har sedan 2009
agerat totalentreprendr och tagit ett helhetsansvar for sina bo-
stadsutvecklingsprojekt genom att férvarva, utveckla, salja och
bygga lagenheter. SSM har en industriell erfarenhetsbas med ett
natverk av underentreprenorer, materialleverantrer, kommuner,
fastighetsagare och fastighetsméaklare.

Forvarvs- och utvecklingsprocessen drivs endast om forut-
sattningar finns att foradla byggratten till ett attraktivt boende
for koncernens malgrupp. Under den processen uppstar ofta
mojligheten att addera fler lagenheter per markyta an vad som
ursprungligen var planerat. Detta innebar fler producerade
lagenheter pa befintlig mark och ofta en ekonomisk fordel for
koncernen som erhaller fler lagenheter till férsaljning. SSM:s
portfélj uppgick per 31 december 2016 till 5 255 byggratter,
samtliga i citynara lagen med narhet till knutpunkter for lokal-
trafik och med potential att utvecklas till mindre, yteffektiva och
funktionella lagenheter.

SSM Holding AB (publ) &r moderbolag i koncernen som bestar
av direkt och indirekt dgda dotterbolag (se not 9 Andelar i kon-
cernforetag). Bolaget har 6ver tid valt att samarbeta med andra
foretag och investerare i joint ventures. Dessa intresseforetag
konsolideras ej i koncernen (not 10 Innehav i joint ventures).
SSM ser samarbeten som ett effektivt satt att hantera projektrisk
och avkastning, samt for att finansiera fortsatt expansion.

Marknadsutveckling

Verksamheten paverkas av den allmédnna makroekonomiska
utvecklingen i Sverige samt av utvecklingen pa bostadsmark-

naden och tillgangen pa byggratter i Stockholm. Marknaden

for bostadsutveckling drivs, forutom av utbud och efterfragan

pa bostader, sarskilt av faktorer som tillgangen pa arbetskraft,
befolkningstillvaxt och hushallens betalningsférmaga. Viktiga
matt pa marknadens utveckling ar darvid bland annat BNP,
inflation, rénteniva och sysselséttning. Sveriges ekonomi har
efter 2015 ars starka avslutning fortsatt vaxa under 2016. Enligt
Konjunkturinstitutet vaxte Sveriges BNP med 3,5 procent under
fjolaret. Konjunkturen i Stockholmsregionen starktes under slutet
av 2016. Stockholms lan ar det 1an i Sverige som hade starkast
sysselsattningsutveckling under 2016 enligt Arbetsférmedlingen.

Bostadsmarknaden i Sverige fortséatter att vara stark. Enligt
Svensk Maklarstatistik 6kade priserna pa bostadsratter i Stor-
stockholm med sex procent under 2016. | centrala Stockholm
var motsvarande 6kning fyra procent. | Stockholms stad 6kade
priserna pa bostadsratter med tva procent under aret. Dar kosta-
de en bostadsratt i genomsnitt 70 824 kronor per kvadratmeter.
Regionens storsta prisuppgang finns i Upplands-Bro kommun
dar priserna har 6kat med 20 procent med ett genomshnittligt pris
per kvadratmeter om 31 913 kronor. Arstakten fér prisuppgang-
en pa bostadsratter i Uppsala var fem procent.

SEB:s boprisindikator fran december 2016 visar att hushallens
forvantningar pa bopriser ar kvar pa en hog niva. Under aret
har férvantningarna fluktuerat for att under hosten aterigen
stiga. Boprisindikatorns svéngningar under 2016 kan bero pa en
osakerhet kopplad till presidentval i USA, Brexit och amorte-
ringskrav som inférdes under sommarperioden. Samtidigt ar de
marknadsdrivande faktorerna starka sasom hog efterfragan,
finansieringsstyrka hos kunderna samt laga rantor.

Verksamhetens utveckling 2016

SSM har utvecklats kraftfullt under 2016 och det finns ett
betydande momentum i koncernen. Rorelseresultatet steg med
83,5 procent och projektportfoljen vaxte kraftigt samtidigt som
organisationen har forstarkts och anpassats for att motsvara nya
och framtida behov. Helarets forbattrade rérelseresultat kan till
storsta del forklaras av att fler projekt har drivits i egen regi. R6-
relsemarginalen fortsatter att vara pa en hdg niva och har under
aret dvertraffat de finansiella malen for koncernen.

SSM har ett tydligt fokus pa Storstockholmsomradet, dar aven

Antal lagenheter i produktion inklusive joint ventures 2016 2015 2014 2013
| produktion 1479 1287 813 455
Byggstartade 238 547 515 370
Avslutade 46 73 157 99
Forvarvade 2951 513 887 507
Forandringar inom befintlig projektportfolj 13 145 - -
Byggratter (inklusive lagenheter i produktion) 5255 2337 1752 1022
Ackumulerat antal salda lagenheter 1427 1249 773 230
Antal salda lagenheter 224 549 700 145
Sald andel i produktion, % 96 97 95 51




Uppsala ar medraknat, vilket i praktiken innebar att SSM fokuse-
rar pa nio kommuner. Samtliga byggratter i portféljen har lagen

i linje med strategin om narhet till city och goda kommunikatio-
ner. Vid arsskiftet fanns 46 procent av portfoljens byggratter vid
attraktiva Telefonplan eller i Nacka. Under aret har 224 bostader
(549) salts. Forsaljningsgraden av bostader i pagaende produk-
tion ar hdg och uppgick till 96 procent (97). Per den 31 decem-
ber 2016 var 0 lagenheter osalda i avslutad produktion (0). SSM
har ett tydligt affarskoncept och ett hdgt antal intressenter per
bostad. Marknaden har visat ett stort intresse for Metronomen i
Telefonplan samt The Tube i Sundbyberg som har produktions-
startats under aret, motsvarande 238 bostader. Féregaende

ar produktionsstartades ND Studios, Turbinhallen, Twin House
och West Side Solna (547). Under 2016 har SSM haft en kraftig
tillvaxt i sin portfolj och férvarvat 2 951 byggratter. Vid arsskiftet
fanns 5 255 byggratter (2 337) i portfljen, varav 1 479 bostader
(1 287) i pagaende produktion fordelat pa atta projekt.

Den 14 mars kommunicerade SSM sin avsikt att notera bolaget
pa Nasdaq Stockholm inom en snar framtid. Aven om SSM idag
har en god finansiell beredskap, inte minst genom ett obliga-
tionslan med en ram om 700 MSEK varav 400 MSEK utnyttjats,
innebar en notering en utdkad tillgang till kreditmarknaden

och ett vardefullt kapitaltillskott for att realisera den langsiktiga
affarsplanen.

Vid extra bolagsstdmma den 16 december 2016 besléts att anta
en ny bolagsordning. Genom detta beslut kom bolaget att bli ett
avstdmningsbolag. Den extra bolagsstdmman beslét vidare att
genomfdra en uppdelning av bolagets aktier varigenom varje
aktie delas upp i 100 aktier. Bolagets totala antal aktier kom efter
uppdelningen att uppga till 30 100 000 aktier. Vid den extra bo-
lagsstdmman besléts vidare att utse UIf Morelius (en av bolagets
grundare och tidigare styrelseordférande) till styrelseledamot fér
bolaget.

Intékter och resultat

Koncernens nettoomsattning uppgick under perioden till

649,9 MSEK (351,1). Okningen av nettoomsattning jamfért
med motsvarande period féoregaende ar beror framst pa att
produktion av projekt i egen regi 6kade, dar Bromma Tracks,
Metronomen, ND Studios och The Tube var i produktion. Under
2016 pabdrjades aven de forsta entreprenaderna utforda at Brf
Turbinhallen samt Brf Twin House — projekt som genomfors i
joint ventures och darmed genererar resultat for koncernen.

Koncernens kostnad for produktion och férvaltning uppgick
under perioden till -502,8 MSEK (-299,0), och var framst hanfor-
liga till projekten Bromma Tracks, Metronomen och ND Studios
samt entreprenaderna i Turbinhallen och Twin House. Okningen
jamfort med motsvarande period foregaende ar forklaras av en
Okad andel projekt producerade i egen regi. SSM:s bruttoresultat
for perioden uppgick till 147,1 MSEK (52,1).

Projektportfélj, geografisk férdelning

Bl Telefonplan 28 %
B Nacka18%
Bromma 14 %

Solna 10 %

Sollentuna 6 %

Ovriga 15 %

|
B Avsjo 9%
|

Koncernens forsaljnings- och administrationskostnader uppgick
under perioden till -36,4 MSEK (-27,1), och var framst hanforli-
ga till personalkostnader. Okningen jamfért med motsvarande
period foéregaende ar forklaras av 6kade personalkostnader.
Resultatandel i joint ventures uppgick under 2016 till

76,4 MSEK (76,9). Resultatandelen bestar av resultat fran pro-
jekten Rosteriet, The Lab, Turbinhallen, Twin House samt West
Side Solna. Rorelseresultatet for 2016 uppgick till 187,1 MSEK
(101,9). Skillnaden ar framst hanforlig till att fler projekt drivits i
egen regi.

Nettot av koncernens finansiella poster under perioden uppgick
till -37,6 MSEK (-9,2). Skillnaden ar framst hanforlig till en hogre
nettoskuld under 2016 samt engangskostnad uppgaende till

8,0 MSEK for fortida I6sen av obligation fran 2013 vid refinan-
siering. Inkomstskatt for 2016 uppgick till -4,8 MSEK (2,8).
Periodens resultat uppgick till 144,7 MSEK (95,6).

Finansiell stéllning

Koncernens totala tillgangar per den 31 december 2016 uppgick
till 1 035,8 MSEK (544,4). Kapitalbindningen i projektfastigheter
uppgick per balansdagen till 208,8 MSEK (115,0). Okningen av
tillgangssidan ar framst hanforlig till en kraftig 6kning i antalet
byggratter, 6kat antal byggratter i produktion och liten andel
avslutade projekt i produktion. Eget kapital uppgick per balans-
dagen till 301,3 MSEK (173,5). Rantebarande finansiella skulder
Okade under aret och uppgick per den 31 december 2016 till
523,4 MSEK (296,3) varav samtliga ar langfristiga. Finansiering
ar sakerstalld for samtliga pagaende projekt. Under arets andra
kvartal refinansierades bolagets obligationslan genom en ny
obligation med en ram om 700 MSEK och en forsta upplaning
om 400 MSEK. Obligationen har emitterats mot bakgrund av
SSM:s fortsatt goda tillvaxt och behovet av kapital relaterat till
det 6kande antalet bostader i produktion och fortsatta investe-
ringar i nya projekt och byggratter. Soliditeten uppgick till 29,1
procent (31,9) vid periodens utgang.

Kassaflode och likvida medel

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten fore for-
andring av rorelsekapital uppgick under perioden till 144,4 MSEK
(16,6). Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick
under perioden till -19,4 MSEK (-15,2). Férandringen hanfor sig
framst till forvarv av projektfastigheter, upparbetade ej fakturera-
de intakter i projekt, samt 6kning av kundfordringar och kortfristi-
ga skulder. Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
under perioden till -213,9 MSEK (-49,1). Férandringen hanfor sig
framst till 6kning av fordringar pa Brf Metronomen, Brf The Tube
och joint ventures samt kapitaltillskott till joint ventures.
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick under
perioden till 244,5 MSEK (88,3). Férandringen hanfor sig framst
till att obligationsfinansiering fran 2013 ersattes med en ny

Projektportfélj, fordelning per projektstatus

. Byggstartade 28 %
. Ej byggstartade 72 %




obligationsfinansiering under 2016. Totalt uppgick periodens
kassaflode 2016 till 11,2 MSEK (24,0).

Likvida medel uppgick per balansdagen till 63,9 MSEK (52,7).
Disponibla likvida medel inklusive outnyttjade kreditramar upp-
gick vid rapportperiodens slut till 383,9 MSEK (72,7 MSEK).

Sédsongsvariationer

SSM:s verksamhet berérs inte av nagra tydliga sésongsvariatio-
ner. Dock kan storre projekt fa betydande intakts- och resultat-
effekt pa enskilda kvartal beroende av nar projekten startas och
fardigstalls. Intakts- och resultatutvecklingen bér darfér beddmas
over en langre cykel.

Moderbolaget

Moderbolaget hade inga intakter under 2016 eller jamforelsepe-
rioden. Arets resultat uppgick till 20,7 MSEK (7,5). Det positiva
resultatet harror framst fran aktier och andelar i koncernbolag.
Tillgangarna utgdrs framst av fordringar pa koncernforetag

och uppgick vid arets slut till 481,9 MSEK (270,4). Eget kapital
uppgick per balansdagen till 75,5 MSEK (73,3). Antalet anstallda
i moderbolaget uppgick vid arets utgang till 3 personer (0) varav
verkstallande direktéren ar en.

Aktier och aktiekapital

Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet vara lagst 30,1 MSEK
och hogst 120,4 MSEK fordelat pa lagst 30 100 000 och hogst
120 400 000 aktier. Bolagets registrerade aktiekapital uppgar till
30,1 MSEK fordelat pa totalt 30 100 000 registrerade aktier. Det
finns ett aktieslag i bolaget och varje aktie har ett kvotvarde om
1 (1) SEK. Registrerat antal aktier vid periodens slut uppgick till
301 000. Den 23 januari 2017 har Bolagsverket registrerat en
aktiesplit om 100:1. Antal aktier efter spliten uppgar till

30 100 000. Aktierna i bolaget ar utfardade i enlighet med
svensk ratt och ar denominerade i SEK. Aktierna ar fullt betalda
och fritt dverlatbara. Varje aktie i bolaget berattigar innehava-
ren till en rost pa bolagsstdmma och varje aktiedgare har ratt
att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i bola-

get. Samtliga aktier har lika ratt till utdelning samt till bolagets
tillgangar och eventuellt 6verskott i handelse av likvidation. Vid
arets slut innehades samtliga aktier i bolaget av Eurodevelop-
ment Holding AG.

Kopoptionsprogram

SSM:s &gare Eurodevelopment Holding AG har i december
2016 och januari 2017 utfardat kpoptioner avseende aktier i
bolaget till styrelseledaméterna (exklusive Ulf Morelius och UIf
Sjostrand) och ledande befattningshavare samt vissa andra
nyckelpersoner i koncernen. Darutéver har Eurodevelopment
Holding AG i mars 2016 utfardat 602 000 kdpoptioner till den
verkstallande direktéren. For en narmare beskrivning av villkoren
for det senare kopoptionsprogrammet hanvisas till not 6 Ersatt-
ning till anstallda.

Risker och osdkerheter

SSM:s verksamhet paverkas av ett antal omvarldsfaktorer vars
effekter pa resultat och finansiell stallning kan kontrolleras i va-
rierande grad. Vid bedémning av koncernens framtida utveckling
ar det av vikt att vid sidan av eventuella mojligheter till resultattill-
vaxt dven beakta riskfaktorerna. De framsta riskerna i koncern-
ens verksamhet utgors av strategiska risker sdsom férsamrad
makroekonomisk utveckling och minskad bostadsefterfragan,
samt verksamhetsrelaterade risker sasom pris- och projektrisker.
Dessutom exponeras SSM mot ett antal finansiella risker som
bland annat relaterar till koncernens likviditet och lanefinansie-

ring av verksamheten. Malet med koncernens riskhantering ar
att identifiera, mata, kontrollera och begransa riskerna i verk-
samheten. En beskrivning av finansiella instrument och finansiell
riskhantering finns i not 15 Finansiell riskhantering. SSM:s 6vriga
risker och riskhantering redovisas aven pa sidorna 43—45.

Miljo

SSM stravar efter att dvertraffa kraven enligt gallande miljdlag-
stiftning, normer och rekommendationer. Vid val av byggproduk-
tionsmetod véljer SSM det alternativ som ar resurssnalt och har
lag miljdpaverkan. Koncernen tar hansyn till inverkan pa miljon
vid kép av varor och tjanster, till exempel genom att anvanda
miljddeklarerade material och byggvaror, och minimera mang-
den restprodukter och avfall.

Medarbetare

SSM har under de senaste aren byggt upp en stark organisation
som idag innefattar cirka 70 anstéllda. En majoritet av de anstall-
da, cirka 45 personer, arbetar i koncernens projektorganisation
som bestar av produktionsledare, platschefer, projekterings-
ledare, projektchefer samt avdelningschefer. Omkring 25 perso-
ner ar verksamma inom koncernens stédfunktioner.

Bolaget arbetar utifran fem grundlaggande varderingar: Energi,
Engagemang, Gladje, Innovation och Inspiration. Samtliga
anstallda ska forhalla sig till vardeorden i det dagliga arbetet. For
att ta vara pa och utveckla fardigheter hos yngre medarbetare
driver SSM det interna programmet YES (Yngre Engagerade
SSM:are).

Det genomsnittliga antalet heltidsanstéllda var under aret 58
(40) personer. Vid arets slut var antalet heltidsanstallda 67 per-
soner (46). Av dessa ar 40 procent (41) kvinnor och 60 procent
(59) méan. Frisknarvaron i koncernen uppgick till 98,7 procent
(98,0) av ordinarie arbetstid och personalomséattningen till 5,1
procent (34,7). Under aret genomfordes via Great Place to Work
en arligen aterkommande medarbetarundersdkning vilken gav
ett resultat pa NMI (N6jd-Medarbetar-Index) om 87 (84). For
ytterligare information om medarbetarna se not 6 Ersattning till
anstallda.

Vid arsstdmma den 14 mars 2017 kommer forslag till riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare att laggas fram. Rikt-
linjerna kommer att galla fram till &rsstdmman 2018. Riktlinjerna
ska tillampas pa ersattning och andra anstallningsvillkor for den
verkstallande direktdren och 6vriga ledande befattningshavare

i SSM. For narvarande finns det sex ledande befattningshavare

i SSM, inklusive verkstallande direktdren. Styrelsen har ratt att
frangad av arsstamman beslutade riktlinjer om det i enskilda fall
finns séarskilda skal for det. Forslaget finns i Bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 48—49.

Nuvarande anstéllningsvillkor for verkstéllande direktor
och 6vriga ledande befattningshavare

Ersattning och férmaner till koncernledningen bereds av ersatt-
ningsutskottet och beslutas av styrelsen. Ersattningen bestar
dels av en grundlon, dels av en rorlig ersattning enligt ett incita-
mentsprogram och ett bonusprogram. Verkstallande direktéren
har ratt till pensionsavsattningar motsvarande 30 procent av sin
fasta manadslon och 6vriga ledande befattningshavare erhaller
tjanstepensionsformaner i enlighet med det tillampliga kollektiv-
avtalet mellan Sveriges Byggindustrier och Ledarna/Sveriges
Ingenjérer/Unionen.




Uppségningstid och avgangsvederlag

For verkstallande direktérens anstéllining galler en dmsesidig
uppséagningstid om tolv manader. Verkstallande direktdren ar
inte beréttigad till nagot avgangsvederlag. Ovriga ledande be-
fattningshavare i koncernen har ratt till en uppséagningstid om tre
till sex manader. Ingen av de 6vriga ledande befattningshavarna
har ratt till avgangsvederlag.

Incitamentsprogram och bonusprogram

Verkstallande direktoren ar berattigad till en arlig bonus motsva-
rande tva procent av ett underlag som baseras pa koncernens
rorelseresultat inklusive finansiella intakter fran dess delagda
intressebolag. Bonusen kan som hdgst uppga till tolv fasta ma-
nadsloner for det senaste bonusgrundande rakenskapsaret.

Koncernens 6vriga ledande befattningshavare deltar i ett bonus-
program som ger dem mdjlighet att erhalla en arlig bonus upp till
hogst fyra manadsloner. Utfall av bonus beror pa uppnaendet av
vissa mal i relation till koncernens rorelseresultat, operationella
tillvéxt och kundndjdhet.

For uppgifter om ersattning till verkstallande direktéren och
ovriga ledande befattningshavare som kostnadsforts under 2016
hanvisas till not 6 Ersattning till anstallda.

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i SSM:s
arsredovisning 2016 och utgér inte del av de formella arsredo-
visningshandlingarna. Se avsnittet Bolagsstyrning pa sidorna
46-54 eller SSM:s webbplats www.ssmlivinggroup.com dar
bolagsstyrningsrapporten aven finns att tillgéd som en separat
rapport.

Vasentliga hindelser efter arets utgang

Nya finansiella mal och ny utdelningspolicy

Styrelsen har antagit nya finansiella mal samt en ny utdelnings-
policy att galla fran och med 2017. Utdelningspolicyn avser
verksamhetsaret 2017 med en forsta mojlig utdelning i samband
med arsstimman 2018. De nya malen, som anges nedan, foljer
av bolagets fokus pa langsiktigt vardeskapande samt en fortsatt
stark och I6nsam fillvaxt.

e Rorelsemarginal: >20 procent

Rantabilitet pa eget kapital: >25 procent

e Rantetackningsgrad: >2 ganger

Soliditet: >30 procent

Utdelningspolicy: >30 procent av arets resultat fran och
med 2017 med forsta mojliga utdelning i samband med
arsstdmman 2018

SSM erhdll markanvisning for bostéder i Téby Park

SSM ér en av vinnarna i Taby kommuns markanvisningstavling
kopplat till den nya stadsdelen Taby Park. SSM kommer att ut-
veckla och bygga 270 bostader, varav 180 hyresratter. Planerad
byggstart ar 2018 med inflyttning under 2020.

SSM kommunicerar avsikt att notera bolaget
Den 14 mars 2017 aviserade SSM sin avsikt att notera bolaget
pa Nasdaq Stockholm.

Framtidsutveckling

Urbaniseringen, bostadsunderskottet och det makroekonomiska
laget med en 1&g arbetsldshet i Stockholm medfor en fortsatt
stark efterfragan pa bostader i regionen.

SSM har en kundbas med ett genuint behov av bostad, ett
attraktivt och I6nsamt affarskoncept, en betydande projektport-
folj, en stark finansiell beredskap samt en rutinerad och effektiv
projektorganisation.

Arbetet fortsatter med att forverkliga SSM:s nya affarsplan som
stracker sig till 2021. SSM:s avsikt ar att arligen successivt utdka
antal byggstarter for att under 2021 uppna en niva om 1 800
byggstarter per ar. Under 2017 har SSM som malsattning att pa-
bdrja produktionen av cirka 1 000 bostéder. Bolaget ser framfor
sig en fortsatt stark efterfragan pa sma yteffektiva lagenheter
med funktionell design.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star enligt moderbolagets
balansrakning féljande vinstmedel (SEK):

Balanserade vinstmedel 24 696 891
Arets resultat 20 675 781
Summa 45 372 672

Styrelsen och verkstallande direkttren foreslar att vinstmedlen
disponeras sa att:

I ny rdkning balanseras 45372672

Under 2016 har utdelning skett vid tre tillfallen: 2,5 MSEK den
5 januari, 4,0 MSEK den 15 juni samt 12,0 MSEK den 15 sep-
tember.

Styrelsen har vid varje utdelningstillfalle beddmt att den fore-
slagna vinstutdelningen varit férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagsverksamhetens och koncernverksamhetens art,
omfattning och risker har stallt pa storleken av bolagets och kon-
cernens egna kapital samt bolagets och koncernens konsolide-
ringsbehoy, likviditet och stallning i évrigt. Bolagets ekonomiska
stallning har inte gett upphov till annan bedémning an att bolaget
kunnat forvantas fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt.
Harvid har styrelsen tagit i beaktande bolagets och koncernens
ekonomiska situation enligt vad som framgar av den senaste
arsredovisningen samt 6vriga for styrelsen kadnda och relevanta
forhallanden.



Finansiella rapporter

Koncernens rapport over totalresultat

TSEK Not 2016 2015
Nettoomsattning 3,7 649 901 351 098
Kostnad for produktion och forvaltning 4 -502 819 - 298 964
Bruttoresultat 147 082 52 134
Forsaljnings- och administrationskostnader 5,6,7,8,13, 14 - 36 409 - 27070
Resultatandel i joint ventures 10 76 408 76 883
Rorelseresultat 187 081 101 947
Finansiella intékter 1 11 867 10 023
Finansiella kostnader 1" - 49 455 -19180
Finansiella poster — netto - 37 588 -9157
Resultat fore skatt 149 493 92 790
Inkomstskatt 12 -4750 2764
PERIODENS RESULTAT 144 743 95 554
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 144 716 95 476
Innehav utan bestdmmande inflytande 27 78
144 743 95 554
| koncernen finns inga poster som redovisas i 6vrigt totalresultat varfér summa totalresultat dverensstdmmer med periodens resultat.
Resultat per aktie, fore och efter utspadning (SEK) 4,81 3,17
Antal aktier vid periodens slut 23 30 100 000 30 100 000
Genomsnittligt antal aktier under perioden 30 100 000 30 100 000

Registrerat antal aktier vid periodens slut uppgick till 301 000 st. Den 23 januari 2017 har bolagsverket registrerat en aktiesplit om 100:1 och att antal
aktier efter spliten uppgar till 30 100 000 st. Resultat per aktie har beréknats utifran antal aktier efter aktiespliten.
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Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

TSEK Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella tillgangar

Dataprogram 13 1388 1469
Summa immateriella tillgangar 1388 1469
Materiella anldggningstillgangar

Maskiner och inventarier 14 433 349
Summa materiella anlaggningstillgangar 433 349
Finansiella anldggningstillgangar

Innehav i joint ventures 10 187 147 130 189
Fordringar hos joint ventures 7,16 69 069 22080
Ovriga langfristiga fordringar 7,16, 17 203 831 71030
Summa finansiella anlaggningstillgangar 460 047 223 299
Uppskjutna skattefordringar 12 - 5223
Summa anldggningstillgangar 461 868 230 340
Omsittningstillgangar

Varulager

Projektfastigheter 18 208 799 114 952
Summa varulager 208 799 114 952
Ovriga omséttningstillgangar

Kundfordringar 16, 19 29 394 1714
Upparbetade ej fakturerade intakter 17, 20 163 355 61928
Fordringar hos joint ventures 7,16 3 064 95
Skattefordringar 459 -
Ovriga fordringar 7,16,19 80 993 68 806
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 21 24 007 13 884
Likvida medel 16, 22 63 892 52 696
Summa omsittningstillgangar 573 963 314 075
SUMMA TILLGANGAR 1035 831 544 415



Koncernens rapport over finansiell stallning forts.

TSEK Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23

Aktiekapital 30 100 30 100
Balanserad vinst inklusive arets resultat 271 163 143 293
Eget kapital som kan hanféras till moderbolagets aktieagare 301 263 173 393
Innehav utan bestdmmande inflytande 37 151
Summa eget kapital 301 300 173 544
Skulder

Léngfristiga skulder

Obligationslan 15, 16, 24 390 663 196 822
Skulder till kreditinstitut 15, 16, 24 132771 99 521
Ovriga langfristiga skulder 16, 24 49623 -
Avsattningar 27 14 444 5042
Uppskjutna skatteskulder 12 1071 1678
Summa langfristiga skulder 588 572 303 063
Kortfristiga skulder

Férskott fran kunder - 10 425
Leverantdrsskulder 15, 16 43 332 28 565
Avsattningar 27 2817 1537
Aktuella skatteskulder 12 1620 3 036
Ovriga skulder 16, 25 62 660 11 965
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 35530 12 280
Summa kortfristiga skulder 145 959 67 808
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1035 831 544 415

For information om koncernens stéllda sékerheter och eventualforpliktelser, se not 28.




Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Innehav utan Summa
Aktie- Balanserad bestammande eget
TSEK Not kapital vinst Summa inflytande kapital
Eget kapital 2015-01-01 23 30 100 50 315 80 415 172 80 587
Totalresultat
Arets resultat 95476 95 476 78 95 554
Summa totalresultat 95 476 95 476 78 95 554
Transaktioner med aktiedgare
Lamnad utdelning -2498 -2498 -100 -2598
Summa transaktioner med aktieédgare -2498 -2498 -100 -2598
EGET KAPITAL 2015-12-31 30 100 143 293 173 393 151 173 544
Eget kapital 2016-01-01 23 30 100 143 293 173 393 151 173 544
Totalresultat
Arets resultat 144716 144716 27 144 743
Summa totalresultat 144716 144716 27 144 743
Transaktioner med aktiedgare
Lamnad utdelning -18 501 -18 501 - 140 -18 641
Aktierelaterade erséttningar 1655 1655 - 1655
Summa transaktioner med aktiedgare - 16 846 - 16 846 -140 -16 986
EGET KAPITAL 2016-12-31 30 100 271163 301 263 37 301 300
Rdntabilitet pd eget kapital Soliditet
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Koncernens rapport over kassafloden

TSEK 2016 2015
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Rérelseresultat 187 081 101 947
Ej likviditetspaverkande poster 2371 1385
Upparbetad vinst i joint ventures -76 427 - 76 883
Erhallen utdelning fran joint ventures 62 000 °
Erhallen ranta 2101 10 038
Utbetald ranta -30766 -19180
Utbetalda inkomstskatter -2009 -709
Kassaflode fore forandring i rorelsekapitalet 144 351 16 598
Kassafléde fran féréndring av rérelsekapital

Minskning/6kning av projektfastigheter - 195 274 -12 071

Minskning/6kning av kundfordringar - 27 680 -1161

Minskning/6kning av dvriga kortfristiga fordringar -25279 -44 063
Minskning/6kning av leverantdrsskulder 14 767 29 352
Minskning/6kning av kortfristiga skulder 69713 -3901

Summa férandring av rérelsekapital* - 163 753 - 31844
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -19 402 -15 246
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgangar - 981 -2204
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar - 363 -42

Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar - 221 549 -46 816

Minskning av finansiella anlaggningstillgangar 9 000 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -213 893 -49 062

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Utdelning -18 641 -2598
Okning av l&ngfristiga skulder 516 131 163 093

Amortering av langfristiga skulder - 253 000 -72163

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 244 490 88 332

Minskning/6kning av likvida medel 11 195 24 024

Likvida medel vid periodens bérjan 52 696 28 672

LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 63 892 52 696

* Omklassificering av kassaflédet har skett per 2016 Q4 avseende delposter i kassaflédet fore férandring i rérelsekapitalet.




Moderbolagets rapport over totalresultat

TSEK Not 2016 2015
Nettoomsattning 3 - -
Bruttoresultat - -
Forsaljnings- och administrationskostnader 4,5,6 -10 686 - 544
Rorelseresultat -10 686 - 544
Resultat fran aktier och andelar i koncernforetag 46 000 10 000
Ranteintakter och liknande resultatposter 1 26 001 15931
Réntekostnader och liknande resultatposter 1 -40639 -17 936
Resultat efter finansiella poster 20 676 7 451
Skatter 12 - -
PERIODENS RESULTAT 20 676 7 451

| moderbolaget finns inga poster som redovisas i dvrigt totalresultat varfor summa totalresultat dverensstdmmer med periodens resultat.



Moderbolagets balansrdakningar

TSEK Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 9 92 270 92 270
Fordringar hos koncernféretag 7 330 698 164 064
Ovriga fordringar 17 - 9 000
Summa anlaggningstillgangar 422 968 265 334
Omsiittningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 45030 5000
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 3611 -
Kassa och bank 10 234 32
Summa omsattningstillgangar 58 952 5032
SUMMA TILLGANGAR 481 920 270 366
TSEK 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 30 100 30 100
Fritt eget kapital 24 697 35746
Arets resultat 20 676 7 451
Summa eget kapital 75473 73 297
Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 15, 16, 24 390 663 196 823
Summa langfristiga skulder 390 663 196 823
Kortfristiga skulder

Skuld till koncernféretag 7 - 50
Leverantorsskulder 15, 16 1865 23
Ovriga skulder 25 43 -
Upplupna kostnader och férutbetalda skulder 21,26 13 876 173
Summa kortfristiga skulder 15784 246
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 481 920 270 366

For information om stéllda sakerheter och eventualforpliktelser, se not 28.




Moderbolagets fordandringar i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Balanserad

TSEK Not Aktiekapital vinst Summa
Eget kapital 2015-01-01 23 30 100 38 244 68 344
Totalresultat
Arets resultat 7 451 7 451
Summa totalresultat 7451 7451
Transaktioner med aktidgare
Lamnad utdelning -2498 -2498
Summa transaktioner med aktiedgare -2498 -2498
EGET KAPITAL 2015-12-31 30 100 43 197 73 297
Eget kapital 2016-01-01 23 30 100 43 197 73 297
Totalresultat
Arets resultat 20 676 20 676
Summa totalresultat 20 676 20 676
Transaktioner med aktiedgare
Léamnad utdelning -18 501 - 18 501
Summa transaktioner med aktiedgare -18 501 -18 501
EGET KAPITAL 2016-12-31 30 100 45 373 75473



Moderbolagets kassaflodesanalys

TSEK 2016 2015
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -10 686 - 544
Ej likviditetspaverkande poster - 235 -
Erhallen ranta 26 007 15931
Utbetald ranta -22619 -16 744
Utbetalda inkomstskatter -77 -
Kassaflode fore forandring i rorelsekapitalet -7610 - 1357
Kassaflode fran féréndring av rérelsekapital

Minskning/6kning av 6vriga kortfristiga fordringar -3611 -
Minskning/6kning av leverantérsskulder 1842 23
Minskning/6kning av kortfristiga skulder 9 257 41
Summa férandring av rérelsekapital® 7 488 64
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -122 -1293
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i finansiella anlaggningstiligangar -170 683 -1189
Minskning av finansiella anlaggningstillgangar 9 000 -
Erhallen utdelning fran koncernféretag 10 000 5000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -151 683 3811
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Léamnad utdelning -18 501 -2498
Okning av langfristiga skulder 388 508 -
Amortering av langfristiga skulder - 208 000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 162 007 -2498
Minskning/6kning av likvida medel 10 202 20
Likvida medel vid periodens bdrjan 32 12
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 10 234 32

* Omklassificering av kassafldédet har skett per 2016 Q4 avseende delposter i kassaflédet fore forandring i rorelsekapitalet.




Noter

NOT 1 Allman information

SSM Holding AB (publ) (moderbolaget) och dess dotterbolag (samman-
taget koncernen SSM) férvarvar, utvecklar och genomfor bostadsprojekt i
Storstockholmsregionen.

Moderbolaget ar ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige med sate i
Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar Kungsgatan 57A, 111 22
Stockholm. SSM Holding AB (publ) ags till 100 procent av Euro-
development Holding AG (CH-170.3.022.557-3).

Den 13 mars 2017 har denna koncernredovisning och arsredovisning
godkants av styrelsen for offentliggérande.

Samtliga belopp redovisas i tusentals kronor (TSEK) om inte annat
anges. Uppgifterna inom parentes avser foregaende ar.

NOT 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampas nar denna koncern-
redovisning upprattats anges nedan. Dessa principer har tillampats kon-
sekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for SSM-koncernen har uppréttats i enlighet med
IFRS (International Financial Reporting Standards) sddana de antagits
av EU, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner samt
arsredovisningslagen.

Koncernredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvardemetoden.
De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nar denna koncern-
redovisning upprattats anges nedan.

Moderbolagets redovisning ar upprattad i enlighet med RFR 2 Redovis-
ning for juridiska personer och arsredovisningslagen. | de fall moderbo-
laget tillampar andra redovisningsprinciper an koncernen anges detta
separat i slutet av denna not.

Att uppratta finansiella rapporter i dverensstéammelse med IFRS kraver
anvandning av en del viktiga uppskattningar for redovisningsandamal.
Vidare kravs att ledningen gor vissa bedémningar vid tilldmpningen av
koncernens redovisningsprinciper, se stycket om viktiga uppskattningar
och bedémningar i denna not.

Nya och dndrade redovisningsprinciper

Inga av de nya och andrade standarder, och tolkningar av befintliga
standarder, som ska tillampas for forsta gangen for rdkenskapsar som
borjar 1 januari 2016 eller senare bedémts ha haft nagon vasentlig paver-
kan pa koncernens finansiella rapporter.

Nya och dndrade redovisningsprinciper som dnnu inte tillampats

Nedan anges nya eller andrade standarder, och tolkningar av befintliga
standarder, som ska tillampas for rakenskapsar som bérjar senare an

1 januari 2016 och bedéms som relevanta for koncernen. Inga av dessa
har tillampats i fortid.

Foljande nya eller andrade standarder, och tolkningar av befintliga stan-
darder, som ar obligatoriska for rakenskapsar som borjar senare an den
1 januari 2016 bedéms som relevanta for koncernen:

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder publicerades av IASB i maj 2014
och godkéndes av EU i september 2016. IFRS 15 ar en heltdckande
principbaserad standard for all intéktsredovisning, oavsett typ av trans-
aktion eller bransch, som ersatter samtliga tidigare utgivna standarder
och tolkningar som behandlar intéktsredovisning. De principer som IFRS
15 bygger pa ska ge anvandare av finansiella rapporter mer anvandbar
information om foretagets intakter. Den utdkade upplysningsskyldigheten
innebar att information om intaktsslag, tidpunkt for reglering, osakerheter
kopplade till intaktsredovisning samt kassafléde hanforligt till foretagets
kundavtal ska lamnas. En intékt ska enligt IFRS 15 redovisas nar kunden
erhaller kontroll 6ver den forsalda varan eller tjansten och har méjlighet
att anvanda/erhalla nyttan fran varan eller tjansten. Standarden ska
tillampas retroaktivt och ar obligatorisk att tillampa for rakenskapsar

som borjar 1 januari 2018 eller senare men ar tillganglig for tidigare
tillampning. Koncernen avser att tillampa standarden fran och med raken-
skapsaret som borjar 1 januari 2018. En utvardering av effekterna fran
standarden har pabdrjats men det ar for tidigt att sdga om den kommer
ge nagra materiella effekter pa redovisningen av koncernens intakter.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 Finansiella instrument publicerades i sin helhet i juli 2014 och
ersatter IAS 39 Finansiella instrument: Vardering och klassificering.

Standarden godkandes av EU i november 2016. IFRS 9 sammanfor alla
aspekter av redovisningen av finansiella instrument (med undantag for
makrosakringar); klassificering, vardering, nedskrivning och sékringsredo-
visning. De kategorier for klassificering av finansiella tillgangar som finns
i IAS 39 ersatts i IFRS 9 av tva kategorier, dar vardering sker till verkligt
varde eller upplupet anskaffningsvarde. Klassificering faststélls vid forsta
redovisningstillfallet utifran foretagets affarsmodell samt karaktaristiska
egenskaper i de avtalsenliga kassaflodena. For finansiella skulder sker
inga stora férandringar jamfort med IAS 39. Den storsta forandringen
avser skulder som &r identifierade till verkligt varde. For dessa galler

att den del av verkligt vardeférandringen som ar hanforlig till den egna
kreditrisken ska redovisas i Ovrigt totalresultat istallet for resultatet savida
detta inte orsakar inkonsekvens i redovisningen (accounting mismatch).
Séakringsredovisningen har forbattrats i IFRS 9 sa att effekterna av hur ett
foretag hanterar riskerna med sina finansiella instrument speglas tydli-
gare i den finansiella rapporteringen. Standarden ska tillampas retroaktivt
och ar obligatorisk att tillampa for rakenskapsar som boérjar 1 januari 2018
eller senare men ar tillganglig for tidigare tillampning. Koncernen avser
att tilldmpa standarden fran och med rakenskapsaret som borjar

1 januari 2018. Standarden beddms inte fa nagra kdnda materiella
effekter pa redovisningen av de finansiella instrument som innehas av
koncernen i dagslaget.

IFRS 16 Leases

| januari 2016 publicerade IASB en ny leasingstandard som kommer

att ersatta IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar. Standarden
kraver att tillgangar och skulder hanférliga till alla leasingavtal, med nagra
undantag, redovisas i balansrakningen. Denna redovisning baseras pa
synsattet att leasetagaren har en réattighet att anvanda en tillgang under
en specifik tidsperiod och samtidigt en skyldighet att betala fér denna
rattighet. Redovisningen for leasegivaren kommer i allt vasentligt att vara
oférandrad. Vid forsta tillampning av IFRS 16 Leases kan foretag vélja
full retroaktiv tillampning eller en variant med lattnadsregler. Standarden
ar obligatorisk att tillampa for rakenskapsar som borjar den 1 januari
2019 eller senare. Tidigare tilldmpning ar dock tillaten for foretag som
tillampar IFRS 15. Koncernen avser att tillampa standarden fran och
med rékenskapsaret som borjar 1 januari 2019. Standarden bedéms fa
materiella effekter pa redovisningen av tillgangar och skulder hanforliga
till koncernens leasingavtal. Effekterna kommer att utredas under 2017.

Inga andra nya eller andrade IFRS-standarder eller IFRIC-tolkningar som
publicerats av IASB men annu inte har godkants av EU beddms som
relevanta for koncernens redovisning.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Uppréttande av bokslut och tillampning av olika redovisningsstandarder
baseras vanligen pa koncernledningens bedémningar eller pa antagan-
den och uppskattningar som anses vara rimliga under radande forhall-
anden. Dessa bedémningar och uppskattningar grundar sig oftast pa
historisk erfarenhet men aven pa andra faktorer, inklusive férvantningar
pa framtida handelser. Uppskattningar och bedémningar utvarderas
I6pande och de som innebér en betydande risk for vasentliga justeringar
i redovisade varden for tillgangar och skulder under nastkommande
rakenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Avgrénsning mellan rérelseférvérv och tillgangsforvérv

Nar ett bolag foérvarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse eller ett
forvarv av tillgangar. Ett forvarv av tillgangar foreligger om forvarvet avser
fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation
och de processer som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten.
Ovriga férvarv ar rorelseférvary. Foretagsledningen beddémer vid varje
enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda. Under 2016 och 2015 ar
bedémningen att enbart tillgangsforvarv har genomforts.

Successiv vinstavrékning av projekt

Ett grundlaggande villkor for att kunna bedéma den successiva vin-
stavrakningen &r att projektintékter och projektkostnader kan faststéllas
pa ett tillforlitligt satt. Tillforlitligheten bygger bland annat pa att SSM:s
system for projektstyrning foljs, och att projektledningen har nédvandiga
kunskaper. Bedémningen av projektintékter och projektkostnader baseras
pa ett antal uppskattningar och bedémningar som baseras pa projektled-
ningens erfarenheter och kunskaper om projektstyrning, utbildning, och
tidigare ledning av projekt. En viktig kunskapskalla &r dokumentationen
fran tidigare SSM-projekt. Risk kan finnas att det slutliga resultatet kan
komma att avvika fran det successivt upparbetade resultatet.

Resultatavrdkning av fastighetsutvecklingsprojekt

Fastighetsforsaljningar redovisas per den tidpunkt da vasentliga risker
och formaner dverforts till koparen. Tidpunkten for resultatavrakning ar



NOT 2 Fortsattning

avhangigt avtalet med képaren och kan vara vid avtalstecknande, viss
uthyrningsgrad, fardigstallande, dvergang av dganderatt eller en kombi-
nation av dessa variabler. Detta avgors fran avtal till avtal och innehaller
inslag av uppskattningar och bedémningar samt galler bade vid direktfor-
saljning av fastighet och vid indirekt férsaljning via férséaljning av bolag.

Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag ar féretag 6ver vilka koncernen har bestammande inflytande.
Koncernen kontrollerar ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till
rorlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har méjlighet att paverka
avkastningen genom sitt inflytande i foretaget. Dotterbolag inkluderas i
koncernredovisningen fran och med den dag da bestdmmande inflytande
Overfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och
med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor.

Foérvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelseforvarv.
Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterbolag utgors av verkligt varde pa
Overlatna tillgangar, skulder och de aktier som emitterats av koncernen.

| kopeskillingen ingar aven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder
som ar en foljd av en dverenskommelse om villkorad képeskilling.
Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. Identifierbara
forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder i ett rorelseforvarv varderas
inledningsuvis till verkliga varden pa foérvarvsdagen.

Det belopp varmed kdpeskilling dverstiger verkligt varde pa identifierbara
forvarvade nettotillgangar, redovisas som goodwill. Om beloppet understi-
ger verkligt varde for det forvarvade dotterbolagets tillgangar, i handelse
av ett sa kallat "bargain purchase”, redovisas mellanskillnaden direkt i
rapporten dver totalresultat.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster
och forluster pa transaktioner mellan koncernforetag elimineras. Redo-
visningsprinciperna for dotterbolag skiljer sig i forekommande fall fran
koncernens for att garantera en konsekvent tillampning av koncernens
principer.

Férséljning av dotterbolag

Nar koncernen inte langre har ett bestammande inflytande, varderas
varje kvarvarande innehav till verkligt varde per den tidpunkt nar den
forlorar det bestdmmande inflytandet. Andringen i redovisat varde
redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet anvands som det forsta
redovisade vardet och utgdr grund for den fortsatta redovisningen av det
kvarvarande innehavet som intresseféretag, joint venture eller finansiell
tillgang.

Innehav i joint ventures

Med joint ventures avses foretag dar koncernen genom samarbetsavtal
med en eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande inflytande
Over styrningen i féretaget. Innehav i joint ventures redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av kapitalandelsmetoden vérderas
investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde och det redovisade
vardet 6kas eller minskas dérefter for att beakta koncernens andel av
vinst eller forlust efter forvarvstidpunkten.

Koncernens andel av resultat som uppkommit efter forvarvet redovisas

i resultatrakningen och dess andel av férandringar i 6vrigt totalresultat
efter forvarvet redovisas i 6vrigt totalresultat med motsvarande éndring
av innehavets redovisade varde. Nar koncernens andel i ett joint ventures
forluster uppgar till, eller dverstiger, dess innehay, inklusive eventuella
fordringar utan sakerhet, redovisar koncernen inte ytterligare forluster,
om inte koncernen har patagit sig legala eller informella forpliktelser eller
gjort betalningar for joint ventures rakning.

Koncernen beddmer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva
bevis for att nedskrivningsbehov féreligger for investeringen i joint ven-
tures. Om sa ar fallet, beraknar koncernen nedskrivningsbeloppet som
skillnaden mellan joint ventures atervinningsvarde samt det redovisade
vardet och redovisar beloppet i "Resultatandel i joint ventures” i resultat-
rakning.

Vinster och forluster fran "uppstroms-" och "nedstromstransaktioner”
mellan koncernen och dess joint ventures, redovisas i koncernens finan-
siella rapporter endast i den utstrackning de motsvarar icke narstaende
féretags innehav i joint ventures. Orealiserade forluster elimineras, om
inte transaktionen utgor ett bevis pa att ett nedskrivningsbehov féreligger
for den dverlatna tillgangen. TilldAmpade redovisningsprinciper i joint
ventures har i forekommande fall andrats for att garantera en konsekvent
tilldmpning av koncernens principer.

Omrékning av utldndsk valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

De olika enheterna i koncernen har den lokala valutan som funktionell
valuta da den lokala valutan har definierats som den valuta som anvands
i den primara ekonomiska miljé dar respektive enhet huvudsakligen ar

verksam. | koncernredovisningen anvands svenska kronor (SEK), som ar
moderbolagets funktionella valuta och koncernens rapportvaluta.

Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valutan
enligt de valutakurser som géller pa transaktionsdagen. Valutakursvinster
och forluster som uppkommer vid betalning av sddana transaktioner och
vid omrakning av monetéra tillgangar och skulder i utlandsk valuta till
balansdagens kurs, redovisas i rorelseresultatet i resultatrakningen.

Intdktsredovisning

Intékter innefattar det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer
att erhallas for salda varor i koncernens I6pande verksamhet samt
hyresintakter. Koncernens intakter utgors av intékter och resultat fran
projektutveckling av bostadsratter, entreprenadintakter, hyresintakter fran
fastigheter, samt férséljning av projektfastigheter. Intakter redovisas ex-
klusive mervardesskatt och rabatter, samt efter eliminering av koncernin-
tern férsaljning.

Intékter fran forsaljning av varor redovisas nar risker och formaner
forknippade med &gandet av varorna har évergatt pa koparen, i enlighet
med forsaljningsvillkoren, och nar intdkterna och tillhérande utgifter kan
beraknas tillforlitligt samt det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna
som ar forknippade med forsaljningen av enheterna tillfaller koncernen.
Hyresintékter och vasentliga hyresrabatter periodiseras I6pande under
aret.

Fastighetsintékter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal

enligt stycket om kassaflédesanalys nedan. Fastighetsintakter och
hyresrabatter redovisas linjart i resultatrdkningen baserat pa villkoren i
hyresavtal. Forskottshyror redovisas som forutbetalda fastighetsintakter.
Intékter fran fortidsinldsen av hyreskontrakt redovisas som intakt den
period da erséttningen erhallits, i de fall inga ytterligare prestationer kravs
fran SSM:s sida.

Intékter fran fastighetsforséljning

SSM redovisar intakter och kostnader fran férvarv och avyttringar av fast-
igheter vid den tidpunkt da risker och formaner dvergatt till kdparen, vilket
normalt sammanfaller med tilltrddesdagen. Vid bedémning av intaktsre-
dovisningens tidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betréff-
ande risker och formaner samt engagemang i den I6pande férvaltningen.
Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang
vilka ligger utanfor saljarens och/eller kdparens kontroll. Kriterierna for
intdktsredovisning tillampas pa varje transaktion for sig.

Fastigheter som utvecklas som bostadsprojekt i SSM:s verksamhet
redovisas enligt avsnittet Intakter och resultat fran projektutveckling av
bostadsratter.

Intékter och resultat fran projektutveckling av bostadsrétter

SSM:s utveckling av bostader i Stockholmsregionen genomférs huvud-
sakligen i form av att ett entreprenadavtal tecknas med en sjalvsténdig
bostadsrattsforening som bestallare. Koncernen redovisar intakten
successivt fran och med den dag bindande avtal ingatts med extern

part i form av bostadsrattsféreningen om uppférande av bostadsratter.
Koncernen behaller vid entreprenadavtal ett atagande att forvarva osalda
bostadsratter.

Redovisade intakter baserar sig pa forsaljningsgrad och fardigstallan-
degrad. Forsaljningsgraden utgdrs av summan av avtalade insatser i
férhallande till de totala insatserna i respektive projekt. Med avtalade
insatser menas att det ska finnas ett bindande avtal med bostadsratts-
innehavare. Fardigstallandegraden faststalls utifrdn nedlagda kostnader
i forhallande till totalt prognosticerade projektkostnader. Kvartalsvis
omvarderingar av projektens forvantade slutresultat medfor korrigering
av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt. Denna prognoséndring
ingar i periodens redovisade resultat. Beddmda forluster belastar i sin
helhet direkt periodens resultat.

Vid projektstart 6verfors fastigheten med redovisat varde till entrepre-
nadprojektet och inrdknas i projektets dvriga produktionskostnader.
Réantekostnader inrdknas bland produktionskostnaderna fran projektstart.

Segmentsredovisning

Roérelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstammer med den
interna rapportering som ldmnas till den hégste verkstallande besluts-
fattaren. Den hogste verkstallande beslutsfattaren &ar den funktion som
ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rérelsesegmentens
resultat. SSM har identifierat ett rérelsesegment vilket ar koncernen i

sin helhet. Beddmningen baseras pa att koncernens ledningsgrupper
utgdr "hogsta verkstallande beslutsfattare” och foljer upp koncernen

som helhet, da nagon form av geografisk uppdelning eller uppdelning

pa affarsomrade/produktkategori etcetera ej ar tillamplig. Den finansiella
rapporteringen utgar fran en koncerngemensam funktionell organisations-
och ledningsstruktur.
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Aktuell och uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Den
aktuella skattekostnaden beraknas pa basis av de skatteregler som
pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken beslutade i de lander
dar moderbolagets och dess dotterbolag ar verksamma och genererar
skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrakningsmetoden, pa alla
temporara skillnader som uppkommer mellan det skattemassiga vardet
pa tillgangar och skulder och deras redovisade varden i koncernredo-
visningen. Om den temporara skillnaden uppkommit vid férsta redovis-
ningen av tillgangar och skulder som utgor ett tillgangsforvarv, redovisas
daremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten inkomstskatt berdknas med
tilldmpning av skattesatser som har beslutats eller aviserats per balans-
dagen och som férvantas galla nar den berérda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar pa underskottsavdrag redovisas i den omfatt-
ning det ar troligt att framtida skattemassiga 6verskott kommer att finnas
tillgangliga, mot vilka underskotten kan utnyttjas. Eftersom koncernen de
senaste aren inte redovisat nagra skattemassiga resultat finns idag inga
underskottsavdrag upptagna pa koncernens balansrakning.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nar det finns legal kvitt-
ningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskulder, de uppskjutna
skattefordringarna och skatteskulderna hanfér sig till skatter debiterade
av en och samma skattemyndighet och avser antingen samma skatte-
subjekt eller olika skattesubjekt och det finns en avsikt att reglera saldona
genom nettobetalningar.

Immateriella tillgangar

Immateriella réttigheter

Utvecklingskostnader for IT-system som ger framtida forbattrad
intjaningsférmaga aktiveras och redovisas till anskaffningsvarde.
Aktiverade kostnader for IT-system skrivs av 6ver nyttjandetiden, som
beddms vara den period systemen ar marknadseffektiva. Nyttjandetiden
for aktuella aktiveringar bedéms vara tre ar. De nedskrivningstestas om
handelser eller andringar i férhallanden indikerar en méjlig véardeminsk-
ning. Eventuell nedskrivning redovisas omedelbart som kostnad.

Materiella anldggningstillgangar

Ovriga materiella anldggningstillgdngar

Ovriga materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde
med avdrag for avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter som
direkt kan hanféras till forvarvet av tillgangen.

Tilkommande utgifter Iaggs till tillgangens redovisade varde eller
redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket som &r [ampligt,
endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som ar
férknippade med tillgangen férvantas komma koncernen tillgodo och
tillgangens anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt satt. Redovisat
varde for en ersatt del tas bort fran balansrakningen. Alla andra former av
reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen
under den period de uppkommer.

Varje del av en materiell anlaggningstillgang med ett anskaffningsvarde
som ar betydande i férhallande till tillgangens sammanlagda anskaff-
ningsvarde skrivs av separat. Avskrivningar pa évriga materiella anlagg-
ningstillgangar, gors linjart enligt foljande:

Inventarier, verktyg och installationer: tre till fem ar

Tillgangarnas restvarden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapport-
periods slut och justeras vid behov. En tillgangs redovisade varde skrivs
omgaende ner till dess atervinningsvarde om tillgangens redovisade
varde Overstiger dess beddmda atervinningsvarde.

Vinster och forluster vid avyttring av en materiell anlaggningstillgang
faststalls genom en jamférelse mellan férsaljningsintakten och det
redovisade vardet och redovisas i 6vriga rorelseintékter respektive dvriga
rorelsekostnader i resultatrakningen.

Avskrivningar

Avskrivningar sker linjart efter beréknad nyttjandeperiod, eller efter nytt-
jandegrad, med beaktande av eventuellt restvarde vid periodens slut. For
maskiner och inventarier ar avskrivningstiden normalt mellan fem och tio
ar. IT-investeringar skrivs av 6ver tre ar. For mark sker ingen avskrivning.
Beddmning av en tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gors arligen.
Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort ur
rapport over finansiell stallning vid utrangering eller avyttring eller nar
inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning eller avyttring
av tillgangen.

Nedskrivningar av icke-finansiella anlaggningstillgangar

Tillgangar som skrivs av beddms med avseende pa vardenedgang
narhelst handelser eller forandringar i forhallanden indikerar att det
redovisade vardet kanske inte &r atervinningsbart. En nedskrivning goérs
med det belopp varmed tillgangens redovisade varde Overstiger dess
atervinningsvarde. Atervinningsvardet &r det hdgre av tillgangens verkliga
varde minskat med forséaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid
beddmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de lagsta
nivaer dar det finns separata identifierbara kassafléden (kassagenere-
rande enheter).

Leasing

Koncernen som leasetagare

Koncernen innehar leasingavtal avseende kopiatorer, bilar, kontorsmébler
och hyra av kontorslokaler. Leasing dér en vasentlig del av riskerna och
férdelarna med &gande behalls av leasegivaren klassificeras som opera-
tionell leasing. Betalningar som gérs under leasingperioden kostnadsfors
i resultatrakningen linjart éver leasingperioden. Samtliga leasingavtal har
klassificerats som operationella leasingavtal i koncernen.

Koncernen som leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner ar férknippade
med &gandet och faller pa uthyraren, klassificeras som operationella
leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal klassificeras utifran detta
som operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operatio-
nella leasingavtal inkluderas i posten projektfastigheter.

Varulager

Varulagret utgdrs av fastigheter, dar SSM utvecklar projekt, som klassifi-
ceras som projektfastigheter. Avsikten med dessa fastigheter ar att sélja
dem innan byggnation paborjas.

| anskaffningsvardet for projektfastigheter ingar utgifter for markanskaff-
ning och projektering/fastighetsutveckling samt utgifter fér ny-, till- eller
ombyggnation. Utgifter for lanekostnader aktiveras avseende pagaende
projekt. Ovriga lanekostnader kostnadsférs I6pande.

Projektfastigheter redovisas fortldpande i balansrékningen till det lagsta
av anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet, det vill sdga forsalj-
ningsvardet (marknadsvardet) efter avdrag for beraknade kostnader for
fardigstallande och direkta forsaljningskostnader. Nettoférsaljningsvarde
for fardigstallda projektfastigheter beraknas enligt direktavkastningsme-
toden, vilket innebar att fastighetens I6pande avkastning (driftsnetto) vid
full uthyrning divideras med projektets bedémda direktavkastningskrav.
Nettoforsaljningsvardet for pagaende projektfastigheter beraknas som
vardet i fardigstallt skick, enligt ovan, med avdrag for berédknade atersta-
ende kostnader for att fardigstalla projektet.

Finansiella instrument

Allménna principer

Kop och férsaljningar av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen,
det datum da koncernen forbinder sig att kdpa eller salja tillgangen.
Finansiella instrument redovisas forsta gangen till verkligt varde plus
transaktionskostnader. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrak-
ningen nar ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller
6verforts och koncernen har dverfort i stort sett alla risker och férmaner
som ar forknippade med éganderatten. Finansiella skulder tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet har fullgjorts eller pa annat satt
utslackts.

Finansiella tillgangar som kan séljas redovisas till anskaffningsvarde da
det verkliga vardet inte kan faststéllas pa ett tillforlitligt satt. Lane- och
kundfordringar samt 6vriga finansiella skulder redovisas efter anskaff-
ningstidpunkten till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrntemetoden.

Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansrékningen, endast nar det finns en legal ratt att kvitta de
redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar och skulder i féljande
kategorier: lanefordringar och kundfordringar samt finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde. Klassificeringen ar beroende
av for vilket syfte den finansiella tillgangen eller skulden férvarvades.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar som inte ar
derivat, som har faststéllda eller faststallbara betalningar och som inte
ar noterade pa en aktiv marknad. De ingar i omsattningstillgangar med
undantag for poster med forfallodag mer an tolv manader efter balans-
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dagen, vilka klassificeras som anléggningstillgangar. Koncernens "lane-
fordringar och kundfordringar” utgérs av fordringar hos joint ventures,
ovriga langfristiga fordringar, kundfordringar, upparbetade ej fakturerade
intakter, likvida medel samt de finansiella instrument som redovisas bland
o6vriga fordringar.

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till
upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden,
minskat med eventuell reservering fér vardeminskning.

Nedskrivning av tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde
(lane- och kundfordringar):

Koncernen bedémer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva
bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for en finansiell tillgang eller
en grupp av finansiella tillgangar. En finansiell tillgang eller grupp av
finansiella tillgangar har ett nedskrivningsbehov och skrivs ned endast
om det finns objektiva bevis for ett nedskrivningsbehov till foljd av att

en eller flera handelser intraffat efter det att tillgadngen redovisats forsta
gangen och att denna handelse har inverkan pa de uppskattade framtida
kassaflddena for den finansiella tillgangen eller grupp av finansiella
tillgangar som kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt.

Nedskrivningen beréknas som skillnaden mellan tillgadngens redovisade
varde och nuvardet av uppskattade framtida kassafléden diskonterade
till den finansiella tillgangens ursprungliga effektiva rénta. Tillgangens
redovisade véarde skrivs ned och nedskrivningsbeloppet redovisas i
koncernens resultatrakning inom “forsaljnings- och administrationskost-
nader”. Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterféljande period och
minskningen objektivt kan hanforas till en handelse som intréffade efter
att nedskrivningen redovisades, redovisas aterféringen av den tidigare
redovisade nedskrivningen i koncernens resultatrakning inom “forsalj-
nings- och administrationskostnader”.

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
Leverantdrsskulder ar finansiella instrument och avser forpliktelser att
betala for varor och tjanster som har férvarvats i den I6pande verksam-
heten fran leverantérer. Leverantérsskulder klassificeras som kortfristiga
skulder om de forfaller inom ett ar. Om inte, redovisas de som langfristiga
skulder.

Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter
till upplupet anskaffningsvérde, vid langre I6ptider (minst tre manader)
med anvandandet av effektivrantemetoden. Redovisat varde fér leveran-
torsskulder férutsatts motsvara dess verkliga varde, eftersom denna post
ar kortfristig i sin natur.

Obligationslan och skulder till kreditinstitut ar finansiella instrument och
redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostna-
der. Upplaningen redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde och
eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transaktionskost-
nader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i rapport 6ver totalresultat
fordelat 6ver laneperioden, med tillampning av effektivrantemetoden.
Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har
en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone tolv
manader efter balansdagen. Redovisat varde for koncernens upplaning
forutsatts motsvara dess verkliga varde eftersom lanen saknar transak-
tionskostnader och I6per med en rorlig marknadsranta. Lanekostnader
redovisas i rapport dver totalresultat i den period till vilken de hanfor sig.

Transaktionskostnader fér tecknande av ramavtal avseende kreditfacilitet
hanteras som en kostnad for att sakra tillgangligheten till finansiering.
Transaktionskostnaderna redovisas som en langfristig fordran i balans-
rakningen och som kostnad i resultatréakningen dver facilitetens 16ptid pa
fem ar.

Likvida medel

Likvida medel ar ett finansiellt instrument och innefattar, i saval balans-
rakningen som i rapporten 6ver kassafléden, banktillgodohavanden med
forfallodag inom tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Laneutgifter

Allmanna och sarskilda laneutgifter som ar direkt hanforliga till inkdp,
uppfdrande eller produktion av kvalificerade tillgangar, vilket ar tillgangar
som det med nédvandighet tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla
for avsedd anvandning eller férsaljning, redovisas som en del av dessa
tillgangars anskaffningsvérde. Aktiveringen upphdr nér alla aktiviteter
som kravs for att fardigstélla tillgangen for dess avsedda anvandning eller
forsaljning huvudsakligen har slutforts.

Finansiella intakter som uppkommit nar sarskilt upplanat kapital tillfalligt
placerats i vantan pa att anvandas for finansiering av tillgangen, reduce-
rar de aktiveringsbara laneutgifterna. Alla andra laneutgifter kostnadsfors
nar de uppstar.

Aktiekapital

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktionskostnader som
direkt kan hanféras till emission av nya aktier redovisas, netto efter skatt,
i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

Utdelning

Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i koncernens
finansiella rapporter i den period da utdelningen godkénns av moderbola-
gets aktiedgare.

Avsittningar

Avséttningarna varderas till nuvardet av det belopp som forvantas
kravas for att reglera forpliktelsen. Harvid anvands en diskonterings-
ranta fore skatt som aterspeglar en aktuell marknadsbedémning av det
tidsberoende vardet av pengar och de risker som ar forknippade med
avsattningen. Den 6kning av avséttningen som beror pa att tid forflyter
redovisas som rantekostnad.

Avsattningar for garantiataganden

Avséattningar for framtida kostnader avseende garantiataganden redovi-
sas till det belopp som kravs for att reglera atagandet. Garantiavsattning
om vanligtvis 10 TSEK per lagenhet belastar projektet vid avslut och
redovisas i den takt de berdknas uppkomma for respektive projekt. Ma-
joriteten av garantiavsattningarna I6per fram till garantibesiktning, vilken
utfors efter tva ar.

Erséttningar till anstéllda

Koncernforetagen har olika planer for ersattningar efter avslutad anstall-
ning, inklusive formansbestdmda och avgiftsbestdmda pensionsplaner.

Pensionsférpliktelser

En avgiftsbestdmd pensionsplan &r en pensionsplan enligt vilken koncer-
nen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inte
nagra rattsliga eller informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter
om denna juridiska enhet inte har tillrackliga tillgangar for att betala alla
ersattningar till anstéllda som hanger samman med de anstalldas tjanst-
goring under innevarande eller tidigare perioder. En formansbestamd
pensionsplan ar en pensionsplan som inte ar avgiftsbestdmd. Utmar-
kande for formansbestamda planer ar att de anger ett belopp for den
pensionsférman en anstélld erhaller efter pensionering, vanligen baserad
pa en eller flera faktorer sdsom alder, tjanstgoringstid och 16n.

For avgiftsbestdémda pensionsplaner betalar koncernen avgifter till
offentligt eller privat administrerade pensionsférsakringsplaner pa
obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Koncernen har inga ytterligare
betalningsforpliktelser nar avgifterna val ar betalda. Avgifterna redovisas
som personalkostnader nar de forfaller till betalning. Forutbetalda avgifter
redovisas som en tillgang i den utstrackning som kontant aterbetalning
eller minskning av framtida betalningar kan komma koncernen tillgodo.

For tjansteman tryggas ITP 2-planens férmansbestdmda pensionsa-
taganden for alders- och familjepension genom en férsakring i Alecta.
Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 10 Redo-
visning av pensionsplanen ITP 2 som finansieras genom en forsakring i
Alecta, ar detta en féormansbestdmd plan som omfattar flera arbetsgivare.
For aktuella rakenskapsar har bolaget inte haft tillgang till information

for att kunna redovisa sin proportionella andel av planens forpliktelser,
férvaltningstillgangar och kostnader vilket medfért att planen inte varit
méjlig att redovisa som en formansbestamd plan. Pensionsplanen ITP

2 som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas darfér som en
avgiftsbestdmd plan. Premien for den férmansbestdamda alders- och
familjepensionen ar individuellt beréknad och &r bland annat beroende av
16n, tidigare intjdnad pension och férvantad aterstaende tjanstgoringstid.

Erséttningar vid uppségning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstalld sagts upp av koncer-
nen fére normal pensionstidpunkt eller da en anstalld accepterar frivillig
avgang i utbyte mot sadana ersattningar. Koncernen redovisar ersatt-
ningar vid uppséagning vid den tidigaste av foljande tidpunkter:

(a) nar koncernen inte langre har mojlighet att aterkalla erbjudandet om
ersattning; och (b) nar foretaget redovisar utgifter fér en omstrukturering
som ar inom tillampningsomradet for IAS 37 och som innebar utbetalning
av avgangsvederlag. | det fall féretaget har I1amnat ett erbjudande for
att uppmuntra till frivillig avgang, berdknas erséattningar vid uppsagning
baserat pa det antal anstéllda som beraknas acceptera erbjudandet.
Férmaner som forfaller mer an tolv manader efter rapportperiodens slut
diskonteras till nuvarde.

Vinstandels- och bonusplaner

Koncernen redovisar en skuld och en kostnad fér bonus och vinstandelar,
baserat pa en formel som beaktar den vinst som kan hanféras till foreta-
gets aktiedgare efter vissa justeringar. Koncernen redovisar en avsattning
nar det finns en legal forpliktelse eller informell férpliktelse pa grund av
tidigare praxis.
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Aktierelaterade erséttningar

Koncernen har aktierelaterade ersattningsplaner dar foretaget erhaller
tjanster fran anstallda som vederlag for koncernens eget kapitalinstru-
ment. Upplysningar angaende dessa planer finns i not 6 Erséttningar till
anstallda.

Personaloptionsprogram

Verkligt varde pa den tjanstgdring som berattigar anstallda till tilldelning
av optioner genom koncernens personaloptionsprogram redovisas som
en personalkostnad med en motsvarande 6kning i eget kapital. Det totala
beloppet att kostnadsféra baseras pa det verkliga vardet pa de optioner
som tilldelas:

« inklusive alla marknadsrelaterade villkor (t ex aktiemalkurs),

» exklusive eventuell inverkan fran tjanstgoringsvillkor och icke
marknadsrelaterade villkor for intjanande (t ex I6nsamhet, mal for
forsaljningsokningar och att den anstallde kvarstar | foretagets tjanst
under en angiven tidsperiod),

« inklusive inverkan av villkor som inte utgdr intjanandevillkor (exem-
pelvis krav att anstéllda ska spara eller behalla aktierna under en
angiven tidsperiod).

Den totala kostnaden redovisas 6ver intjdnandeperioden; perioden éver
vilken alla de specificerade intjanandevillkoren ska uppfyllas. Vid varje
rapportperiods slut omprdvar koncernen sina bedémningar av hur manga
aktier som forvantas bli intjanade baserat pa de icke marknadsrelaterade
intjanandevillkoren och tjanstgoringsvillkoren. Den eventuella avvikelse
mot de ursprungliga bedémningarna som omprévningen ger upphov till,
redovisas i resultatradkningen och motsvarande justeringar gors i eget
kapital.

De sociala avgifter som uppkommer pa tilldelningen av aktieoptioner be-
traktas som en integrerad del av tilldelningen, och kostnaden behandlas
som en kontantreglerad aktierelaterad ersattning.

Eventualférpliktelser

Eventualforpliktelser utgors av befintliga férpliktelser som hanfor sig till
intraffade handelser, vilka ej har redovisats som skuld eller avsattning.
Anledningen ar att det inte ar troligt att ett utfldde av resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen eller att forpliktelsens storlek inte kan
beréknas med tillracklig sakerhet.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Denna innebéar att
rorelseresultatet justeras for transaktioner som inte medfért in eller utbe-
talningar under perioden samt fér eventuella intékter och kostnader som
hanférs till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden.

Transaktioner med nérstaende

Narstaende bolag definieras som de i koncernen ingaende bolagen samt
bolag dar narstaende fysiska personer har bestdmmande, gemensamt
bestdmmande eller betydande inflytande. Som narstaende fysiska
personer definieras styrelseledaméter, ledande befattningshavare samt
nara familjemedlemmar till sddana personer. Inkép och férsaljning mellan
narstdende sker pa marknadsmassiga villkor. Upplysningar lamnas om
transaktion med narstaende har skett, det vill séga en dverforing av re-
surser, tjanster eller forpliktelser oavsett om ersattning har utgatt eller ej.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tillampar RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper @&n koncernen i de fall
som anges nedan.

Uppstéllningsformer

Resultat- och balansrékning foljer arsredovisningslagens uppstallnings-
form. Resultatrékningen benamns dock rapport 6ver totalresultat och
innehaller 6vrigt totalresultat pa en separat sida. Rapport éver férandring
av eget kapital foljer ocksa koncernens uppstallningsform men ska inne-
halla de kolumner som anges i arsredovisningslagen. Det innebar skill-
nad i bendmningar, jamfért med koncernredovisningen, framst avseende
finansiella intékter och kostnader, avsattningar och eget kapital.

Andelar i dotterbolag och joint ventures

Andelar i dotterbolag och joint ventures redovisas till anskaffningsvarde
efter avdrag for eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvéardet inklude-
ras forvarvsrelaterade kostnader och eventuella tillaggskopeskillingar.

Nar det finns en indikation pa att andelar i dotterbolag eller joint ventures
minskat i varde gérs en berékning av atervinningsvardet. Ar detta lagre
an det redovisade vardet gors en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas
i posterna "Resultat fran andelar i koncernforetag” respektive "Resultat
fran andelar i joint ventures”.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Lamnade aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av vardet pa aktier
och andelar i koncernforetag. En bedémning gérs darefter av huruvida
det foreligger ett behov av nedskrivning av vardet pa aktier och andelar
ifraga. Bade erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas som bok-
slutsdisposition.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal, oavsett om de ar finansiella eller operationella
klassificeras som operationella leasingavtal.

Finansiella instrument

IAS 39 tillampas ej i moderbolaget och finansiella instrument varderas till
anskaffningsvarde.

Kassa och bank

Definitionen av kassa och bank omfattar kassamedel samt disponibla
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institutioner.

NOT 3 Nettoomsattning och stoérre kunder

Koncernévergripande information

En uppdelning av intakterna fran alla produkter och tjanster ser ut som
foljer:

Nettoomsattningsfordelning koncernen 2016 2015

Projektintakter pa entreprenader 612 003 323 097
Forsaljning av 6vriga byggtjanster 29 851 22 315
Forsaljning av évriga byggvaror 2490 740
Ovriga intakter 5557 4 946
Totalt 649 901 351098

Koncernen har sitt sate i Sverige. Intékterna fran externa kunder i Sverige
uppgar till 649 901 TSEK (351 098) och intékter fran externa kunder i
andra lander saknas for de aktuella aren.

Summa anlaggningstillgangar, andra an finansiella instrument och
uppskjutna skattefordringar (det finns inga tillgangar i samband med for-
maner efter avslutad anstéllning eller rattigheter enligt forsakringsavtal),
som ar lokaliserade i Sverige uppgar till 1 821 TSEK (1 818) och summan
av sadana anlaggningstillgangar lokaliserade i andra lander uppgar till

0 TSEK (0).

Intakter om cirka 454 894 TSEK (295 555) avser storre enskilda externa
kunder.

Intdkter koncernens storre enskilda kunder 2016 2015
Brf Metronomen 134 379 -
Brf ND Studios 33642 97 705
Brf Kungsterrassen - 2658
Brf Flygplansfabriken - 21599
Brf Turbinhallen 95 781 -
Brf Bromma Tracks 191092 173 593
Totalt 454894 295555

Moderbolagets forsaljning till och inkop fran koncernféretag
Moderbolaget har under aret fakturerat dotterbolagen 0 TSEK (0) for
koncerngemensamma tjanster. Moderbolaget har under aret kopt tjanster
fran koncernféretag uppgaende till 0 TSEK (0).



NOT 4 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Foérandringar i lager av lagerfastigheter 126 622 93 284 - -
Underentreprenader och tjanster 268 526 127 058 - -
Ramaterial och forbrukningsmaterial 30 046 32517 - -
Kostnader for ersattningar till anstallda 77 989 48 744 10 450 -
Av- och nedskrivningar 1339 1028 - -
Frakt- och transportkostnader 1790 1901 - -
Marknadsféring och forsaljning 5926 3409 - -
Kostnader for operationell leasing 5 396 4 868 - -
Ovriga kostnader 21594 13 227 236 544
Finansiella kostnader och rantor 49 455 19180 40 639 17 936
Totalt 588 683 345214 51 325 18 480

NOT 5 Ersattning till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning, évriga arbets-
uppgifter som det ankommer pa foretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller

genomférandet av sadana Ovriga arbetsuppgifter. Allt annat ar andra uppdrag.

Loner och andra ersattningar samt sociala kostnader

Koncernen Moderbolaget
PwC 2016 2015 2016 2015
Revisionsuppdraget 1297 581 380 194
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget - 55 - -
Skatteradgivning 943 142 750 -
Ovriga tjanster 759 170 91 86
Totalt 2999 948 1221 279
NOT 6 Erséttning till anstéllda
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Léner och andra ersattningar 51625 32128 7 565 -
Sociala avgifter 19619 11 688 2 871 -
Pensionskostnader - avgiftsbestdamda planer 6 745 4928 15 -
Totalt 77 989 48 744 10 450 -

Styrelse och koncernledning 2016 2015
Léner och andra ersattningar 13 216 6724
Sociala avgifter 5000 2229
Pensionskostnader 1545 478
Summa styrelse och koncernledning 19 761 9431
Ovriga anstillda

Léner och andra ersattningar 38 409 25 404
Sociala avgifter 14 619 9578
Pensionskostnader 5200 4331
Summa 6vriga anstéllda 58 228 39313
Koncernen totalt 77989 48744

Ersattning till styrelse och ledande befattningshavare

Koncernen 2016 2015
Léner och andra kortfristiga ersattningar 13216 6724
Ersattningar vid uppsagning - -
Ersattningar efter avslutad anstalining - -
Andra langfristiga ersattningar - -
Koncernen totalt 13 216 6724

Léner och andra kortfristiga ersattningar i tabellen inkluderar fér verksam-
hetsaret 2016 kostnadsford bonus till verkstallande direktéren om

6 616 TSEK (4 013), vilken utbetalas under 2017 (2016). For upplysning
om hur bonus beraknats, se vidare nedan under villkor for verkstallande
direktor.

Riktlinjer
Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt arsstdmmans
beslut. Nagot sarskilt arvode utgar ej for kommittéarbete.

Ovriga formaner till verkstallande direktéren och andra ledande befatt-
ningshavare utgar som del av den totala ersattningen.

Villkor for verkstéllande direktor

Avseende verkstallande direktorens avtal galler dmsesidigt tolv manaders
uppsagningstid, men bolaget ar under vissa forhallanden skyldig att
betala ersattning i form av géllande 16n under tolv manader fran uppsag-
ning. Verkstéllande direktor ar berattigad till en rorlig ersattning relaterad
till koncernens resultat.

Pensioner for verkstallande direktor

Verkstallande direktor &r berattigad till en pensionspremie baserad pa
andel av manadslén som bolaget inbetalar under anstaliningsperioden.

Ersattningar till styrelse och verkstéllande direktor
Moderbolaget har inte betalat I6ner och ersattningar under 2015.

Av dotterbolagens I&ner och erséttningar avser verkstéllande direktor
1352 TSEK (5 273) och 6vriga styrelsen 687 TSEK (1 333).



NOT 6 Fortsattning

Styrelse- Rorlig Aktierelaterad Ovriga Pensions-
2016 arvode/lon ersattning ersattning formaner* kostnad Summa
Styrelseordférande Anders Janson 172 - - - - 172
Styrelseledamot Bo Andersson 77 - - - - 77
Styrelseledamot Per Berggren 77 - - - - 77
Styrelseledamot Sheila Florell 77 - - - - 77
Styrelseledamot UIf Morelius - - - - - -
Styrelseledamot Ulf Sjéstrand - - - - - -
Styrelseledamot Jonas Wikstrém 77 - - - - 77
Avgaende advisory board lan Harcourt 80 - - - - 80
Avgaende styrelseledamot Peri Kuldkepp 25 - - - - 25
Avgaende styrelseledamot Christofer Sjostrand 442 140 - 96 25 703
Verkstallande direktér Mattias Roos 1387 6616 1655 97 537 10 291
Totalt 2413 6 756 1655 193 562 11 579
Styrelse- Rorlig  Aktierelaterad Ovriga Pensions-
2015 arvode/I6n ersattning ersattning formaner* kostnad Summa
Styrelseordférande Anders Janson - - - - - -
Avgéende styrelseordférande UIf Morelius 780 - - 1 103 884
Styrelseledamot Christofer Sjostrand 406 147 - 87 68 708
Verkstéallande direktér Mattias Roos 1378 4013 - 109 307 5808
. Totalt 2564 4160 - 197 478 7 400
* Ovriga férmaner avser bilfsrman, drivmedelsférman och férman for férsékring.
Under 2017 kommer ersattningar till styrelsen att utbetalas enligt: Fordelning mellan kvinnor och mén
styrelseordféranden 230 TSEK och styrelseledaméter 130 TSEK vardera.
Koncernen Moderbolaget
Aktierelaterade erséttningar Styrelseledaméter 2016 2015 2016 2015
Under mars 2016 férvarvade bolagets verkstallande direktdr 6 020 Kvinnor 1 s 1
kopoptioner avseende lika méanga aktier i SSM Holding AB (publ). Man 11 8 6 3
Optionerna tilldelades av agarbolaget Eurodevelopment Holding AG efter Totalt 12 3 7 3
erlagt vederlag avseende den totala optionspremien for programmet. ota
Optionerna berattigar inte till utdelning eller rostratt. Antal utstadende L
optioner uppgick till 602 000 per den 31 december 2016 omraknat efter VD och 6vriga ledande
genomford aktiesplit 100:1. befattningshavare
Aktievardet vid tidpunkten for forvarvet av optionerna har uppskattats Kvinnor 2 - 1 -
genom ett vagt genomsnitt av tre externa indikativa varderingar av SSM Méan 4 1 2 1
Holding AB (publ) med hansyn tagen till illikviditetsrabatt fér onoterade Totalt 6 1 3 1

bolag.

Det beréknade vardet pa tilldelningsdagen var 723 SEK per option, no-
tera dock att optionerna forvarvades for 448 SEK per option. Optionernas
varde har beraknats enligt Black & Scholes varderingsmodell. Denna tar
hansyn till I6senpris, optionens 16ptid, utspadningseffekt (ej vasentligt da
det avser befintliga aktier), aktiepris pa tilldelningsdagen och férvantad
volatilitet i aktiepris, forvantad direktavkastning, riskfri ranta for optionens
|6ptid samt korrelation och volatilitet for en grupp jamférelseforetag.

Indata i modellen for optioner som forvarvades under aret var:
« optionerna betalades av mottagaren

» optionerna avsag befintliga aktier och orsakar darmed ingen utspadning
 |6ptiden uppgick till 1,8 ar

* |6senpris: 3 156 SEK

« tilldelningsdatum: 14 mars 2016

« forfallodatum: 31 december 2017

« aktiepris pa tilldelningsdagen: 3 591 SEK

« forvantad volatilitet i foretagets aktiekurs: 30 procent

« forvantad direktavkastning: 1,7 procent

« riskfri rénta: -0,7 procent

Den férvantade volatiliteten i aktiekursen ar baserad pa analys av faktisk
historisk volatilitet for 10 svenska jamférbara bolag.

Anstillda
Medelantal Koncernen Moderbolaget
anstillda 2016 2015 2016 2015
Kvinnor 23 17 0,1 -
Man 35 23 0,3 -
Totalt 58 40 0,4 -

Samtliga ar anstallda i Sverige.

Erséttningar till anstéllda efter avslutad anstéllning

Samtliga av koncernens pensionsplaner redovisas som avgiftsbestdmda
da koncernen inte haft tillgang till information som gor det méjligt att
redovisa denna plan som férmansbestamd. Se information i not 2 Redo-
visningsprinciperna.

Koncernens forvantade avgifter nasta rapportperiod for ITP 2-férsakringar
som ar tecknade i Alecta uppgar till 6 356 TSEK (4 131). Moderbolagets
férvantade avgifter nasta rapportperiod for ITP 2-férsakringar som ar
tecknade i Alecta uppgar till 912 TSEK (0). Koncernens andel av de sam-
manlagda avgifterna till planen uppgar till 0,03175 procent (0,01860).
Koncernens andel av totalt antal aktiva forsékrade i ITP 2 uppgar till
0,00956 procent (0,00680).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgdrs av marknadsvardet pa Alectas
tillgangar i procent av forsakringsatagandena beraknade enligt Alectas
forsakringstekniska metoder och antaganden, vilka inte Gverensstammer
med IAS 19. Den kollektiva konsolideringsnivan ska normalt tillatas va-
riera mellan 125 och 155 procent. Om Alectas kollektiva konsoliderings-
niva understiger 125 procent eller dverstiger 155 procent ska atgarder
vidtas i syfte att skapa forutsattningar for att konsolideringsnivan atergar
till normalintervallet. Vid Iag konsolidering kan en atgéard vara att héja det
avtalade priset for nyteckning och utékning av befintliga férmaner. Vid
hog konsolidering kan en atgard vara att infora premiereduktioner. Vid ut-
gangen av 2016 uppgick Alectas kollektiva konsolideringsniva preliminart
till 148 procent (153).

De belopp som redovisats i resultatrékningen ar foljande:

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015

Kostnader for avgiftsbestamda 6745 4809 15 -
pensionsplaner inklusive Alecta

Summa resultatrakningen 6745 4809 15 -



NOT 7 Transaktioner med néarstaende

SSM Holding AB (publ) som ar moderbolag i SSM-koncernen agdes per
den 31 december 2016 till 100 procent av Eurodevelopment Holding AG,
med sate i Schweiz. Eurodevelopment ags i sin tur till 50 procent vardera
av UIf Morelius och UIf Sjstrand, som i slutdnden bedéms ha gemen-
samt bestdmmande inflytande 6ver SSM-koncernen. Andra narstaende

Féljande transaktioner har skett med narstaende:

parter ar samtliga dotterféretag inom koncernen samt ledande befatt-
ningshavare i koncernen, det vill sédga styrelsen och féretagsledningen,
samt deras familiemedlemmar. Inkdp och férsaljning mellan narstaende
sker pa marknadsmassiga villkor.

Koncernen Moderbolaget
Forséljning av tjanster 2016 2015 2016 2015
Joint ventures 28724 28 338 - -
Brf dar narstaende till SSM varit styrelsemedlem 310 119 371 253 - -
Summa 338 843 399 591 - -

Konsulttjanster fran foretag dér styrelsemedlem i moderbolaget har ekonomiska intressen:

Koncernen Moderbolaget
Kop av varor och tjanster 2016 2015 2016 2015
Kop av lagenheter fran brf 57 298 - - -
PKU Konsult 81 235 - -
WA Advokatbyra 116 - 116 -
Foyen Advokatfirma AB - 33 - -
Summa 57 495 268 116 -

Fordringar och skulder till féljd av férsaljning och kép av varor och tjanster.
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015

Fordringar pa nérstaende
Brf dar narstaende till moderbolaget &r styrelsemediem - 211 310 - -
Joint ventures 3 064 95 - -
Koncernféretag - - 375728 159 065
Skulder till nérstdende
Koncernféretag - - -50
Joint ventures - - - -
Netto vid arets slut 3064 211 405 375728 159 015

Fordringar pa narstaende harrér till storsta delen fran forsaljningstrans-
aktioner och forfaller baserat pa betalningsférmaga i de projekt som
genomfors. Dock senast pa tilltradesdagen for bostéderna som uppfors.
Koncernen innehar inte nagra sékerheter fér dessa fordringar. Koncernen
har inte gjort nagra reserveringar for osakra fordringar pa narstaende
nagot av de aktuella aren.

Skulderna till narstaende harror till storsta delen fran inkdpstransaktioner
och forfaller tva manader efter inkdpsdagen. Skulderna I6per utan ranta.

Lan fran eller till narstaende:

Lan till joint ventures fran koncernen 2016 2015
Vid arets borjan 15 392 6 509
Upptagna lan/Amorterade belopp 52 205 8290
Réantekostnader 1471 593
Vid arets slut 69 068 15 392

Laneavtalen &r specifika per joint venture och projekt men till storsta
delen &r de kvartalsmassigt rantesatta.

Stillda sékerheter samt ansvarsforbindelser till forman for narstaende

| koncernen har sakerhet i form av borgensataganden om totalt 82 781
TSEK (5 000) Iamnats till férman for joint ventures.

Erséttningar till 6vriga ledande befattningshavare
Se not 6 Ersattningar till anstallda.




NOT 8 Leasing

Operationell leasing, leasetagare

Omfattar i huvudsak hyra av kontorslokaler. Hyresavtalen innehaller
indexering av framtida hyresavgifter och vissa andra variabla avgifter.
Framtida minimileaseavgifter enligt icke uppsagningsbara operationella
leasingavtal gallande vid rapportperiodens slut forfaller till betalning enligt
féljande:

Koncernen 2016 2015
<1tar 4925 4392
1-5ar 5400 8 040
Totalt 10 325 12 433

Arets minimileaseavgifter 4682 4614
Arets variabla avgifter 714 254
Totalt 5396 4 868

Kostnader for operationell leasing i koncernen har under rakenskapsaret
uppgatt till 5 396 TSEK (4 868).

Operationell leasing, leasegivare

Omfattar i huvudsak uthyrning av kontorslokaler. Hyresavtalen innehaller
indexering av framtida hyresintakter och vissa andra variabla inték-

ter. Framtida hyresintékter enligt icke uppségningsbara operationella
leasingavtal gallande vid rapportperiodens slut forfaller till betalning enligt
foljande:

Dotterbolag i koncernen per 2016-12-31

Koncernen 2016 2015
<ftar 5874 -
1-5ar 4925 -
Totalt 10 799 -

Arets minimileaseavgifter 4772 -
Arets variabla avgifter 136 =
Totalt 4908 -

Moderbolaget har inte innehaft nagra leasingavtal de aktuella aren.

NOT 9 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget 2016 2015
Ingaende redovisat varde 92 270 92 270
Utgaende redovisat varde 92 270 92 270

Ackumulerade nedskrivningar fér andelar i koncernféretag uppgar till
0 TSEK (0 TSEK).

Agarandel som ovanstaende SSM:s ackumulerade

Bolag, organisationsnummer, séte bolag innehar agarandel
SSM Holding AB (publ) (556533-3902), Stockholm
SSM Fastigheter AB (556947-1203), Stockholm 100 100
SSM Hold Services AB (559051-9459), Stockholm 100 100
SSM Property Services AB (6569051-9467), Stockholm 100 100
SSM Hold Stockholm 2 AB (559036-7586), Stockholm 100 100
Fastighets AB Alvsj6é Quarters (556099-1068), Stockholm 100 100
Fast 10 Stockholm AB (559036-7511), Stockholm 100 100
Fastighets AB Wiberg (5659045-5068), Stockholm 100 100
Morgondagens stockholmare AB (556984-2098), Stockholm 100 100
SSM JV Bromma AB (559065-1328), Stockholm 100 100
HoldC AB (556732-2234), Stockholm 100 100
SSM Hold Fast 5 AB (656732-2291), Stockholm 100 100
SSM Hold D AB (556925-8618), Stockholm 100 100
Linneduken 2 AB (556980-2761), Stockholm 100 100
Stockholms Bostadsldgenheter AB (556919-4995), Stockholm 100 100
AB SSM Stockholm A (559062-5231), Stockholm 100 100
SSM Midsommarkransen AB (5569062-5199), Stockholm 100 100
SSM Hold E AB (556984-1660), Stockholm 100 100
SSM Kista Fastighets AB (6569022-3235), Stockholm 100 100
PF West AB (559090-3851), Stockholm 100 100
Satra Stockholm Fastigheter AB (556866-8049), Stockholm 100 100
SSM Hold Stockholm 1 AB (559027-5409), Stockholm 100 100
Sollentuna Tallskogen AB (5656879-9315), Stockholm 100 100
Fastighets AB Larus (5659003-2602), Stockholm 100 100
Gyllene Ratten Holding AB (556795-1321), Stockholm 100 100
Gyllene Ratten AB (556773-2804), Stockholm 100 100
Hold JV Nacka AB (559084-9898), Stockholm 100 100
SSM Bygg & Fastighets AB (556529-3650), Stockholm 100 100
Sanda Angar Holding AB (556817-6407), Stockholm 100 100
Sanda Angar Invest AB (556805-6237), Stockholm 80 80




NOT 10 Innehav i Joint ventures

Uttagen del andelsvarde

Andel Antal
kapital och Konsoliderad aktier/
Koncernen roster, % andel, % andelar 2016-12-31 2015-12-31
Alfa SSM 50 30
KB Alfa SSM, 969715-3998 49 49 62 000 -
Alfa SSM JV AB, 556840-4262* 50 50 - -
Studentbacken 50 50 50
KB Studentbacken, 969773-5182 49 49 - -
Studentbacken JV AB, 556981-6472* 50 50 - -
Lindbacks 50 50
LB SSM Stockholm KB, 969776-1188 49 50 49 - -
LB SSM Stockholm JV AB, 559022-7939* 50 50 - -
Turbinhallen Utveckling AB, 556981-7686 50 50 250 - -
JV Elverkshuset AB, 559084-9914 50 50 250 - -
Brommaplan Holding AB, 559065-9826 50 50 25 000 - -
Total erhallen utdelning 62 000 -

* Komplementar, ager 2 procent av respektive kommanditbolag.

Samtliga joint ventures har sina séten i Sverige och utgér samarbeten i syfte att utveckla bostadsprojekt.

| koncernens finansiella rapporter redovisas nedanstaende poster enligt kapitalandelsmetoden. Moderbolaget innehar inga andelar i joint ventures.
Nedanstaende rakenskapstabeller visar respektive joint ventures totala belopp for materiella innehav.

Resultat fran andelar i joint ventures uppgick till 76 408 TSEK (76 883).

Alfa SSM JV Studentbacken JV AB Turbinhallen Utveckling AB
Resultatrakning i sammandrag 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Nettoomsattning 654 927 556 563 6 951 10 327 80 192 276 783
Kostnad for produktion och foérvaltning -528 017 -422 178 -2 255 -7 266 -30 173 -222 477
Ovriga rérelsekostnader -350 -738 -386 -37 -14 -26
Rorelseresultat 126 560 133 647 4310 3024 50 005 54 280
Av- och nedskrivningar - -851 - - - -
Finansiella intékter 34 142 20390 762 19 2873 -
Finansiella kostnader -5 545 -6 212 -981 - -2 756 -
Resultat fore skatt 155 156 146 974 4091 3043 50 122 54 280
Skatt pa arets resultat - 13810 - - -23 -
Arets resultat 155 156 160 784 4091 3043 50 099 54 280
Alfa SSM JV Studentbacken JV AB Turbinhallen Utveckling AB

Balansréakning i sammandrag 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Omséttningstillgangar

Kassa och bank 73 951 45 461 52 84 64 13 048
Ovriga omséttningstillgangar 356 494 345739 15 055 13 676 110 750 54 280
Summa omsattningstillgangar 430 445 391 200 15107 13760 110 814 67 328
Kortfristiga skulder -64 798 -60 412 -8 732 -9 529 -23 -
Summa kortfristiga skulder -64 798 -60 412 -8 732 -9 529 -23 -
Anlaggningstillgangar 55019 256 551 900 189 90 482 53 788
Langfristiga finansiella skulder -114 467 -245 799 -145 -1 381 -96 845 -66 787
Ovriga langfristiga skulder - -16 921 - - - -
Summa anlaggningstillgangar och -59 448 -6 169 755 -1192 -6 363 -12 999
langfristiga skulder

Nettotillgangar 306 199 324 619 7130 3039 104 428 54 329

Informationen ovan visar beloppen som de presenterats i joint venture bolagens arsredovisningar med justeringar for skillnader i redovisningsprinciper i
koncernen och joint venture bolagen.

Stallda sakerheter och eventualférpliktelser redovisas med fullt belopp for
samtliga joint ventures.

Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser i

joint ventures 2016 2015
Stallda sakerheter - 30500
Ansvarsforbindelser - 5000




NOT 10 Fortséattning

Koncernens andel av redovisat vérde i joint ventures

Andel i arets vinst/ Inkop/aktiedgar-/
Ingaende varde forlust kapitaltillskott Redovisat virde
Koncernen 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
KB Alfa SSM, 969715-3998 101 466 53 231 48 306 48 235 62 000 - 87 772 101 466
Turbinhallen Utveckling AB, 556981-7686 27 165 25 25049 27 140 25 - 52 189 27 165
KB Studentbacken, 969773-5182 1571 120 2 045 1521 50 70 3 566 1571
Hold JV Nacka AB, 559084-9898 - - - - 25 - 25 -
Brommaplan Holding AB, 559065-9826 - - 1117 - 42 500 - 43617 -
Ovriga 13 - 9 - - 13 22 13
Innehav i joint ventures vid utgangen av aret 187 147 130 189
NOT 11 Finansella intékter och kostander Skillnader mellan redovisad skattekostnad och en beriknad skatte-
kostnad baserad pa géllande skattesats ar foljande:
Koncernen 2016 2015
Finansiella intdkter/Rénteintékter Koncernen Moderbolaget
Rénteintakter pa utlaning 11867 10023 2016 2015 2016 2015
Summa finansiella intdkter/ranteintékter 11867 10023 Resultat fore skatt 149493 92790 20676 2451
Inkomstskatt beraknad enligt 32888 20414 4 549 539
Finansiella kostnader/Réntekostnader svensk skattesats
Fczrlust vid avyttnnf; av.dot.terbo!ag - -15 Skatteeffekter av-
Rantekostnader pa obligationslan R 7 9% Ej skattepliktiga intékter 92937 50629 -7700 -1100
I?athekolstna(?er pa skulder till kreditinstitut -21467 -1230 Ej avdragsgilla kostnader 61617 17578 1 _
O TEEE) B @5 mEEer Y = Utnyttjande av férlustavdrag -6 747 -87 - -
Summa finansiella kostnader/rantekostnader -49 455 -19 180 som inte redovisasts tidigare
Skatteméassiga underskott for 9929 9 956 3150 561
Finansiella poster netto -37 588 -9157 vilka ingen uppskjuten skatte-
fordran redovisasts
Justering avseende underskott - - - -
Moderbolaget 2016 2015 fran tidigare ar
Finansiella intédkter/Réanteintékter Inkomstskatt/Skatt pa arets 4750 -2768 - -
Ranteintakter pa utlaning 26001 15931 resultat
Utdelning fran dotterbolag 46 000 10000
Summa finansiella intdkter /rénteintdkter 72001 25931 Uppskjuten skatt
Finansiella kostnader/Réntekostnader Koncernen
Réantekostnader pa obligationslan -27 108 -17 936 2016 2015
Ovriga finansiella kostnader -13 531 = Uppskjuten skattekostnad avseende temporéra 4616 3037
Summa finansiella kostnader/rintekostnader ~ -40 639 -17 936 skillnader
Uppskjuten skatteintakt avseende temporara - -
Finansiella poster netto 31362 7995 skillnader
Summa uppskjuten skatt i resultatrakning 4616 -3 037
NOT 12 Skatt Uppskjutna skattefordringar
Inkomstskatt Uppskjutn_g skattefuordrlngar som ska utnyttjas - 5223
efter mer &n 12 manader
Summa uppskjutna skattefordringar - 5223
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015 Uppskjutna skatteskulder
Aktuell skatt pa arets resultat 134 272 o o Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas efter 1071 1071
Uppskjuten skatt 4616 -3037 ; ) mer &n 12 manader o
Inkomstskatt/Skatt pa 4750 -2765 ; ; Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas inom - 607
. 12 manader
arets resultat
Summa uppskjutna skatteskulder 1071 1678
Uppskjutna skattefordringar/skulder netto -1 071 3545

Moderbolaget har inte haft nagra uppskjutna skatteskulder eller skatte-

fordringar under nagon av de aktuella perioderna.

Forandring i uppskjutna skattefordringar och —skulder under aret, som
har redovisats i resultatrakningen, utan hansyn tagen till kvittningar som
gjorts inom samma skatterattsliga jurisdiktion, framgar av tabellen:



NOT 12 Fortséttning

Uppskjutna skattefordringar (+) och skatteskulder (-)

2016 Ingéende balans Resultatrikningen Ovriga justeringar  Utgaende balans
Projektfastigheter 5223 -5 223 - -
Koncernmassigt successiv vinstavrakning -1678 607 - -1 071
Ovrigt - - - -
Summa 3 545 -4 616 - -1 071
Summa uppskjutna skattefordringar i balansrakningen -
Summa uppskjutna skatteskulder i balansrakningen 1071
Netto uppskjuten skatt i balansriakningen -1 071

2015 Ingéende balans Resultatrikningen Ovriga justeringar  Utgéende balans
Projektfastigheter 5223 - - 5223
Koncernmassigt successiv vinstavrakning -4 107 2429 - -1678
Ovrigt -608 608 - -
Summa 508 3037 - 3 545
Summa uppskjutna skattefordringar i balansrakningen 5223
Summa uppskjutna skatteskulder i balansrakningen -1678
Netto uppskjuten skatt i balansriakningen 3545

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméassiga underskottsav- NOT 14 Maskiner och inventarier

drag i den utstrackning som det ar sannolikt att de kan tillgodogdéras ge-

nom framtida beskattningsbara vinster. Eftersom koncernen de senaste

aren inte redovisat nagra skattemassiga resultat, redovisade koncernen Koncernen 2016 2015

inte uppskjutna skattefordringar uppgaende till 29 185 TSEK (28 536), AL EERE e e S E e 1550 1187

avseende forluster uppgaende till 132 658 TSEK (129 708), som kan — 9

utnyttjas mot framtida beskattningsbar vinst. Underskottsavdrag forfaller Ackumulerade avskrivningar -1 117 -838

inte vid nagon given tidpunkt. Bokfort varde 433 349

Uppskjuten skatt ska enligt géllande regelverk beaktas pa temporara

skillnader pa samtliga tillgangar och skulder i balansrékningen, med Koncernen 2016 2015

undantag for temporara skillnader pa fastigheter vid tillgangsforvarv. Dar A -

ska skillnaderna vid forvarvstidpunkten inte beaktas vid berakning av i aret§ Lelizl i) Rk,

uppskjuten skatt. De temporara skillnaderna pa fastigheter fran tillgangs- Investeringar 363 41

forvarv uppgick per 31 december 2016 till 0 TSEK (0), vilket medfér en Avytttringar och utrangeringar 0 471

total uppskjuten skatt pa 22 procent. Arets avskrivningar 278 203

Utrangering 0 458
NOT 13 Immateriella tillgangar Redovisat virde 433 349

Balanserade utvecklingskostnader

Koncernen 2016 2015
Ackumulerade anskaffningsvarden 3184 2204
Ackumulerade avskrivningar -1796 -735
Ackumulerade nedskrivningar - -
Redovisat viarde 1388 1469
Koncernen 2016 2015
Vid arets borjan 1469 -
Investeringar 981 2204
Avytttringar och utrangeringar - -
Arets avskrivningar -1 061 -735
Redovisat virde 1388 1469

Avskrivningskostnader pa 0 TSEK (735) ingar i kostnad for produktion
och forvaltning, 1 061 TSEK (0) i Férsaljnings- och administrations-
kostnader.

Avskrivningskostnader pa 0 TSEK (293) ingar i kostnad for produktion
och forvaltning, 278 TSEK (0) i Forsaljnings- och administrations-
kostnader.

NOT 15 Finansiell riskhantering

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika finansiella risker:
marknadsrisk (omfattande ranterisk och valutarisk), kredit- och mot-
partsrisk och finansieringsrisk. SSM:s finansiella strategi ar att finans-
verksamheten ska tillféra varde fér koncernen. Finansverksamheten

ska centraliseras for att uppna andamalsenlig kontroll, utnyttja stordrifts-
fordelar och erhalla fordelaktiga villkor pa de finansiella marknaderna.
Negativ paverkan pa resultat och kassaflode fran kortsiktiga rorelser pa
de finansiella marknaderna ska begréansas genom hedging. Kapitaleffekti-
vitet ska uppnas i férbindelse med kapitalbindningen i verksamheten och
vid sammansattningen av kapitalstrukturen.

SSM:s dvergripande finansiella malsattning ar att sakerstalla koncernens
betalningsférmaga och finansiella beredskap, samt att 6ka avkastningen
pa eget kapital utifran dels en kostnadseffektiv och affarsmassig finans-
hantering. Spekulation pa de finansiella marknaderna, dvs. transaktioner
som Okar de finansiella risker som uppstar fran den I6pande verksam-
heten, ar dock inte tillatna.

Riskhanteringen skots centralt inom koncernens ekonomiavdelning enligt
finanspolicyn som faststélls av styrelsen. Samtliga externa finansiella
transaktioner utfors eller samordnas av den centrala finansfunktionen.
Dotterbolag ager ej ratt att inga externa finansiella transaktioner utan att
detta uttryckligen &r godkant av koncernens ekonomidirektor. Finans-
funktionen identifierar, utvérderar och sakrar finansiella risker i nara
samarbete med koncernens operativa enheter.



NOT 15 Fortsattning

Marknadsrisk

Rénterisk — definieras som risken att ranteférandringar far en negativ
paverkan pa koncernens resultat och kassaflode. Koncernens ranterisk
uppstar framst genom langfristig upplaning som till stérsta delen I6per
med rorlig rénta. Ranterisken pa koncernens finansiering ska begran-
sas i enlighet med den finansiella malséattningen. Koncernen har bade
rantebarande skulder och likvida medel, vilka riskméssigt till en del tar ut
varandra. Givet riskbegransningen ar malsattningen lagsta rantekostnad.
Réntebarande tillgangar ska i férsta hand anvéndas for att reducera be-
fintlig upplaning och réntebindningen boér saledes inte vara langre an den
narmaste tidpunkt da koncernens lan kan amorteras. Skuldportfoljens
ranteomsattningsstruktur ska vara spridd 6ver tiden.

Obligationslan och skulder till kreditinstitut till rérlig ranta uppgick per
balansdagen till 523 434 TSEK (296 343), koncernens utlaning med rorlig
ranta till 69 069 TSEK (22 080) och koncernens likvida medel till

63 892 TSEK (52 696). En férandring av rantelaget med +/- 1 procent
skulle innebéara en paverkan pa rantenettot med -/+ 5 330 TSEK (2 743).

Valutarisk — SSM é&r i sin verksamhet exponerat for férandringar i valuta-
kurser. Denna exponering uppstar foretradesvis vid inkdp i frammande
valuta (s.k transaktionsexponering). Férsaljning i frammande valuta
férekommer inte i dagslaget. Det ar SSM:s policy att reducera transak-
tionsexponeringen. Transaktionsexponeringen ar begransad varfér risken
ej beddms som materiell i dagslaget.

Koncernens balansexponering ar begransad till leverantérsskulder i fram-
mande valuta som foljd av inkdp. | dvrigt finns inga nettotillgangar/skulder
i andra valutor an koncernens konsolideringsvaluta, SEK

(s.k balansexponering). Da balansexponeringen ar av begransad omfatt-
ning ar det koncernens policy att inte séakra balansexponeringen.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk — definieras som risken att motparter, bade
finansiella och kommersiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid
eller erbjuda sakerhet for fullgérandet. Dessa ataganden inkluderar alla
finansiella transaktioner dar motpartens installelse av betalningar resul-
terar i en potentiell forlust. Motpartsrisk i SSM:s finansiella verksamhet
uppstar framst vid placering av 6verskottslikviditet, i derivatavtal samt i
kreditloftesavtal.

Beddmning av motpartsrisk ska ske infér varje transaktion. Bedémningen
ska goéras avseende nettoexponering och SSM:s totala engagemang med
motparten. SSM ska strava efter att sprida motpartsriskerna. For att re-
ducera motpartsrisken far endast godkdnda motparter anvandas. Tillatna
motparter vid tecknande av kreditl6ften, derivatinstrument och placeringar
ar nordisk motpart med rating om minst A (S&P) eller minst A2 (Moodys).
Om en motparts langfristiga rating sénks med ett steg under SSM:s
ratingkrav ska VD informeras sa snart som mgjligt. Om en motparts
langfristiga rating sénks med mer &n ett steg under SSM:s ratingkrav ska
styrelsen underrattas.

Foér hantering av kommersiella kreditrisker géller etablerade kreditregler
enligt Redovisningshandboken.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang
till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till medel for refinansie-
ringar, investeringar och betalningar. Det ar koncernens policy att uppna
stabilitet i den langsiktiga kapitalférsorjningen och darmed begrénsa
finansieringsrisken. Detta betyder att koncernen ska uppratthalla en
tillrackligt stor likviditetsreserv, ha en jamn forfallostruktur pa lan och
faciliteter 6ver tid, samt uppna diversifiering mellan finansieringsformer
och marknader.

Den kortsiktiga kapitalforsorjningen syftar till att vid var tid sakerstalla
koncernens betalningsférmaga genom att halla en tillracklig betalnings-
beredskap eller likviditetsreserv. Betalningsberedskap definieras som
likvida medel, finansiella placeringar som kan omvandlas till likvida medel
inom tre bankdagar, samt bekraftade ej utnyttjade kreditfaciliteter med

en aterstaende I6ptid om minst tre manader. Med bekréftade kreditléften
avses loften med en avtalad rantemarginal.

Betalningsberedskapens storlek bestdms av, och ska vid var tid tacka:
« 100 procent av estimerade nettoinvesteringar kommande tre manader
» 100 procent av kommande tre manaders behov av rérelsekapital

Kassafloédesprognoser upprattas I6pande av koncernens finansavdelning
med rapportering till koncernledning och styrelse. Finansavdelningen
foljer koncernens betalningsberedskap och likviditetsreserv for att saker-
stalla att koncernen kan méta behoven i den I6pande verksamheten. For
att identifiera betalningsfloden ska prognoser 6ver likviditet/kassaflodet
goras varje manad med prognoser for:

* 24 manader rullande pa manader

Tabellen analyserar koncernen och moderbolagets finansiella skulder
uppdelade efter den tid som pa balansdagen aterstar fram till den avtal-
senliga forfallodagen. De belopp som anges i tabellen ar de avtalsenliga,
odiskonterade kassaflddena. Pa balansdagen fanns inga finansiella
skulder med I6ptider som Gversteg intervallet tva till fem ar.

6 man -

Koncernen <6 man 1ar 1-2 ar 2-5ar
Per 31 december 2016

Obligationslan 16000 16000 32000 446133
Skulder till kreditinstitut 3796 3796 114342 33701
Leverantorsskulder 43 332 - - -
Ovriga kortfristiga skulder 39 858 - - -
Per 31 december 2015

Obligationslan 8 000 8000 215912 -
Skulder till kreditinstitut 3375 3375 6750 103921
Leverantorsskulder 28 565 - - -
Ovriga kortfristiga skulder 11 965 - - -

6 man -

Moderbolaget <6 man 1ar 1-2 ar 2-5ar
Per 31 december 2016

Obligationslan 16 000 16000 32000 446 133
Leverantdrsskulder 1865 - - -
Per 31 december 2015

Obligationslan 4000 4000 215912 -
Skuld till koncernforetag 50 - - -
Leverantérsskulder 23 - - -

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens
formaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan fortséatta att generera
avkastning till aktiedgarna och nytta fér andra intressenter och uppratt-
halla en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere.

Koncernen beddmer kapitalet pa basis av skuldsattningsgraden. Detta
nyckeltal beréknas som nettoskuld dividerad med totalt kapital. Netto-
skuld beraknas som total upplaning (omfattande posterna kortfristig upp-
laning och langfristig upplaning i koncernens balansrakning) med avdrag
for likvida medel. Totalt kapital berédknas som nettoskuld plus

eget kapital.

Koncernen 2016 2015
Total upplaning 523 434 296 343
Avgar likvida medel 63 892 52 696
Nettoskuld 459 542 243 647
Eget kapital 301 300 173 544
Totalt kapital 760 842 417 191
Skuldsattningsgrad 0,60 0,58




NOT 16 Finansiella instrument per kategori

Finansiella skulder Icke-finansiella Summa
Lane- och varderade till upplupet tillgangar redovisat Verkligt
Koncernen 2016 kundfordringar anskaffningsvarde respektive skulder vérde virde
Finansiella tillgangar
Fordringar hos joint ventures 72133 - - 72133 72133
Ovriga langfristiga fordringar 203 831 - - 203 831 203 831
Kundfordringar 29 394 - - 29 394 29 394
Ovriga fordringar 80 993 - - 80 993 80 993
Likvida medel 63 892 - - 63 892 63 892
Summa finansiella tillgangar 450 243 - - 450 243 450 243
Finansiella skulder
Obligationslan - 390 663 - 390 663 400 000
Skulder till kreditinstitut - 132771 - 132771 133 000
Ovriga langfristiga skulder - 49 623 - 49 623 49 623
Leverantdrsskulder - 43 332 - 43 332 43 332
Ovriga skulder - 39 858 22 802 62 660 62 660
Summa finansiella skulder - 656 247 22 802 679 049 688 615
Finansiella skulder Icke-finansiella Summa
Lane- och vérderade till upplupet tillgangar redovisat Verkligt
Koncernen 2015 kundfordringar anskaffningsvarde respektive skulder vérde virde
Finansiella tillgangar
Fordringar hos joint ventures 22175 - - 22175 22175
Ovriga langfristiga fordringar 71030 - - 71030 71030
Kundfordringar 1714 - - 1714 1714
Ovriga fordringar 68 806 - - 68 806 68 806
Likvida medel 52 696 - - 52 696 52 696
Summa finansiella tillgangar 216 421 - - 216 421 216 421
Finansiella skulder
Obligationslan - 196 822 - 196 822 200 000
Skulder till kreditinstitut - 99 521 - 99 521 100 000
Leverantorsskulder - 28 565 - 28 565 28 565
Ovriga skulder - 9 11 956 11 965 11 965
Summa finansiella skulder - 324 917 11 956 336 873 340 530
Finansiella skulder Icke-finansiella Summa
Lane- och varderade till upplupet tillgangar redovisat Verkligt
Moderbolaget 2016 kundfordringar anskaffningsvarde respektive skulder varde varde
Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernféretag 375728 - - 375728 375728
Kassa och bank 10 234 - - 10 234 10 234
Summa finansiella tillgangar 385 962 - - 385 962 385 962
Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder - 390 663 - 390 663 400 000
Leverantorsskulder - 1865 - 1865 1865
Summa finansiella skulder - 392 528 - 392 528 401 865




NOT 16 Fortséattning

Finansiella skulder Icke-finansiella Summa

Lane- och viarderade till upplupet tillgangar redovisat
Moderbolaget 2015 kundfordringar anskaffningsvarde respektive skulder virde Verkligt viarde
Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernféretag 169 064 - - 169 064 169 064
Ovriga fordringar 9 000 - - 9 000 9000
Kassa och bank 32 - - 32 32
Summa finansiella tillgangar 178 096 - - 178 096 178 096
Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder - 196 823 - 196 823 200 000
Skuld till koncernféretag - 50 - 50 50
Leverantorsskulder - 23 - 23 23
Summa finansiella skulder - 196 896 - 196 896 200 073

Koncernen redovisar finansiella instrument som varderas till verkligt varde i rapport 6ver finansiell stéllning. Darmed kravs upplysningar om vardering till

verkligt varde per niva i féljande verkligt vardehierarki:

* Niva 1 — noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder. Det noterade marknadspris som anvéands for koncer-
nens finansiella tillgangar ar den aktuella kdpkursen. Koncernen och moderbolaget har inga finansiella instrument som klassificeras i niva 1.

* Niva 2 — andra observerbara data for tillgangen eller skulder &n noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (det vill sdga som prisnote-
ringar) eller indirekt (det vill sdga harledda fran prisnoteringar). Koncernens finansiella instrument som aterfinns i niva 2 utgérs av obligationslan,
skulder till kreditinstitut och 6vriga langfristiga skulder. Moderbolagets finansiella instrument som aterfinns i niva 2 utgdrs av obligationslan och

ovriga langfristiga skulder.

* Niva 3 — data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (det vill sdga ej observerbara data). Koncernen och

moderbolaget har inga finansiella instrument som klassificeras i niva 3.

Koncernen eller moderbolaget har inte har haft nagra rérelser mellan kategorierna under de redovisade perioderna.

NOT 17 Ovriga langfristiga fordringar

Aldersanalys av férfallna kundfordringar

Koncernen 2016 2015 och 6vriga fordringar: 2016 2015
Sparrade likvida medel - 9 000 1 - 30 dagar 21 386 350
Depositioner 3000 ° 31 - 60 dagar 475 1359
Fordringar pa Bostadsrattsforeningar 200 831 62 030 > 60 dagar 2520 4
Totalt 203 831 71 030 Summa forfallna kund- och 6vriga fordringar 24 381 1714
Moderbolaget 2016 2015 Reserven for osakra kundfordringar och évriga fordringar uppgick till
Spamade ikvida medel - 3000 0 :I'SEK"per den 31 december 2016.(0)." ) n
Totalt N 9000 Nagra sakerheter eller andra garantier for de pa balansdagen utestaende

Sparrade likvida medel utgjorde sékerhet for rantebetalningar pa obliga-
tionslan fran 2013. Beloppet var sparrat fram till obligationen I6stes den
2 juni 2016.

NOT 18 Varulager

Koncernen 2016 2015

Projektfastigheter 208 799 114 952

Summa varulager 208 799 114 952

Under aret har koncernen aktiverat laneutgifter pa 4 474 TSEK (5 433)
pa kvalificerade tillgangar i form av projektfastigheter. Aktiverad rénta
faststélldes med tillampning av den faktiskt betalade rantan.

NOT 19 Kundfordringar och 6vriga fordringar

Koncernen 2016 2015
Kundfordringar 29 394 1714
Ovriga fordringar 80993 68 806
Kund- och 6vriga fordringar netto 110 387 70 520
Ovriga fordringar och skattefordringar,

koncernen 2016 2015
Handpenning aktier - 10 000
Fordran bostadsrattsférening -86 45 871
Fodran lagenhetskdpare 52908 -
Skattefordringar - 24
Pagéaende projekt 27 977 12 460
Ovriga fordringar 195 452
Totalt 80 993 68 806

Nedskrivningsbehov av forfallna kundfordringar ansags inte féreligga.

kundfordringarna finns ej.

NOT 20 Upparbetade, ej fakturerade intakter

Upparbetade, ej fakturerade intdkter

Koncernen 2016 2015
Upparbetade intakter pagaende entreprenader 971543 622 927
Fakturering pagaende entreprenader -808 188 -560 999
Nettobelopp i balansriakningen for 163 355 61928

upparbetade ej fakturerade intékter

Upparbetade intakter i pagaende projekt inklusive redovisade vinster med
avdrag for redovisade forlustreservationer uppgar till 604 861 TSEK

(290 212). Erhalina forskott uppgick till 441 506 TSEK (228 286). Av
bestéllaren innehallna belopp uppgick till 0 TSEK (0).



NOT 21 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ér tillskjutet fran dgarna.

Koncernen 2016 2015 Har ingér éverkursfond fran det att bolaget grundades.
Férutbetalda hyresutgifter 949 894 Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat.
Upplupen ranta 2928 - Balanserade vinstmedel utgdrs av féregaende ars balanserade vinstme-
Ovriga forutbetalda kostnader 4 560 760 del och arets resultat efter avdrag fér Iamnad vinstutdelning.
Fo6 Ida k i projek 15 57 1 "
orutbetalda kostnader i projekt 5570 0859 Sverkursfond

Uppl intakter i projekt - -
PRlupna Intakler | proje Overkursfond utgérs av den del av nyemission som sker till dverkurs.

Upplupna personalkostnader : : Malet avseende kapitalstrukturen ar att trygga férmaga att fortsatta sin

Ovriga upplupna intakter - 1372 verksamhet, att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for évriga
Totalt 24007 13 885 intressenter.
Utifran SSM:s finansiella mal, nedan redovisade, bedéms ge ett fullgott
Moderbolaget 2016 2015 utrymme fér de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller
Ovriga forutbetalda kostnader 3611 N pa moderbolaget och koncernens egna kapital och likviditet.
Upplupen ranta - -
Totalt 3611 = Finansiella mal
Rorelsemarginal Roérelsemarginalen ska éverstiga
20 procent
NOT 22 Likvida medel samt Kassa och bank Rantablilitet pa eget kapital Rantabilitet pa eget kapital ska 6ver-
stiga 25 procent
Koncernen Moderbolaget Rantetackningsgrad Rantetackningsgraden ska uppga till
2016 2015 2016 2015 minst tva
Banktillgodohavanden 63892 52696 10234 32 Soliditet Soliditet ska éverstiga 30 procent
Totalt 63892 52696 10234 32 Utdelningspolicy Koncernen att lamna utdelning om

minst 30 procent av resultat efter skatt

NOT 23 Eget kapital

Aktiekapital
Stamaktier, i tusentals aktier 2016 2015
Emitterade per 1 januari 301 301
Emitterade per 31 december - betalda 301 301

Per den 31 december 2016 omfattade det registrerade aktiekapitalet
301 000 (301 000) aktier. Alla aktier ar av samma slag, har samma rést-
ratt och ratt i bolagets tillgangar och resultat. Aktierna har ett kvotvarde

SEK 100.
Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Eget kapital 301 300 173 544 75473 73 297
Soliditet, % 29,1 31,9 15,7 271
Rantabilitet pa eget kapital, % 61,0 75,2 27,8 10,5
Rantetackningsgrad, ggr 4,0 5,8 1,5 1,4

Foréandring av Totalt Foréndring av Totalt

Datum Héandelse antalet aktier antal aktier aktiekapital, TSEK aktiekapital, TSEK Kvotvarde
1994 Bildande 1000 1000 100 100 0
2004 Nyemission 300 000 301 000 30 000 30 100 100
2017+ Split 100:1 29 799 000 30 100 000 - 30 100 1

* Vid en extra bolagsstdmma den 16 december 2016 beslutades att genomfora en aktiesplit om 100:1. Aktiespliten registrerades vid Bolagsverket den 23 januari 2017. Aktiespli-
ten resulterade i att antalet aktier per den 23 januari 2017 uppgar till 30 100 000 st samt att kvotvardet per aktie blev 1 SEK per aktie. Aktiekapitalet ar oférandrat.



NOT 24 Upplaning

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
Langfristig upplaning
Obligationslan 390 663 196 822 390 663 196 822
Skulder till kreditinstitut 132771 99 521 - -
Ovriga langfristiga skulder 49 623 - - -
Summa langfristig upplaning 573 057 296 343 390 663 196 822
Kortfristig upplaning - - - -
Summa upplaning 573 057 296 343 390 663 196 822

Forfallostruktur:

2016 TSEK Effektivranta
<1ar - -
1-2ar 132771 5,83 %
3-4ar 390 663 8,24 %
Summa 523 434

2015 TSEK Effektivranta
1-2ar 296 343 7,80
Summa 296 343

Obligationslan

Foretagsobligationen om 200 MSEK som emitterades den 27 december
2013 aterbetalades i helhet den 2 juni 2016. En ny féretagsobligation
med en ram om 700 MSEK och férsta upplaning om 400 MSEK emittera-
des den 9 maj 2016. Obligationen har en 16ptid fram till den 9 maj 2020.
Lanet ar amorteringsfritt och 16per med en kupongrénta pa STIBOR

+8 procent som betalas kvartalsvis. Villkor kopplade till obligationslanet
stipulerar att SSM:s soliditet vid varje tidpunkt ska dverstiga 22,5 procent
samt att utdelning far ske med hogst 20 procent av féregaende ars resul-
tat (efter borsnotering hdgst 50 procent). Vidare ska SSM offentliggéra
kvartalsrapporter inom tva manader efter utgangen av kvartal samt arsre-
dovisning inom fyra manader efter bokslutsdatum. Stallda sakerheter for
obligationslanet bestar av aktiepant i samtliga aktier i SSM Fastigheter
och samtliga aktier i samtliga av SSM Fastigheter direkt helagda dotter-
bolag. Tillkommande av SSM Fastigheter heldgda dotterbolag ska &ven
de pantsattas till forman for obligationen.

Skulder till kreditinstitut
Skuld om 100 MSEK bestar av rorelsefinansiering med en 16ptid till juli

Checkrakningskrediten I6per med en réanta om 5,72 procent vilkken
betalas kvartalsvis i efterskott. Checkrakningskrediten belastas arligen
med en kontraktsranta om 0,75 procent. Kontraktsrantan ar kostnaden
for ratten att disponera kreditutrymmet 6ver ett ar och redovisas som en
finansiell kostnad. Bolaget har Iamnat foretagsinteckning om 23,7 MSEK
som sakerhet for checkrakningskrediten.

Redovisade belopp och verkligt varde for langfristig upplaning ar
som foljer:

Redovisat vérde 2016 2015
Obligationslan 390 663 196 822
Skulder till kreditinstitut 132771 99 521
Summa langfristig upplaning 523 434 296 343
Verkligt varde 2016 2015
Obligationslan 400 000 200 000
Skulder till kreditinstitut 133 000 100 000
Summa langfristig upplaning 533 000 300 000

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

NOT 25 Ovriga skulder

2018 och I6per med en arsvis kontraktsranta om 1,50 procent samt en Koncernen 2016 2015
dispositionsranta om 6,75 procent vilken betalas kvartalsvis i efterskott. Personalrelaterade skatter 2 386 1783
Sakerhet utgors av pant i reverser till Brf Bromma Tracks. Skuld om Moms 20 416 10 174
33 MSEK bestér av fastighetslan med en I6ptid till september 2018 och B
I6per med en dispositionsranta om STIBOR3M plus 2,49 procent. Séker- Kortfristiga Gvriga skulder 39 858 9
het utgdrs av pant i fastigheten Stockholm Herrgarden 1. Koncernen totalt 62 660 11 965
Checkrékningskredit Moderbolaget 2016 2015
SSM Bygg och Fastighets AB har en beviljad checkrakningskredit om Moms och personalrelaterade skatter 43 -
20 MSEK som omférhandlas kalenderarsvis. Av beviljad checkraknings- N
kredit har 0 MSEK utnyttjats per den 31 december 2016 (0). Moderbolaget totalt 43
NOT 26 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Koncernen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
Upplupna sociala avgifter inkl. semesterléneskuld 3815 4 455 196 -
Upplupen bonus 13 455 6742 9 058 -
Upplupna rantor 4 630 133 4622 133
Ovriga upplupna kostnader 13 630 950 - 40
Totalt 35530 12 280 13 876 173



NOT 27 Avsattningar

Garantier bostadsrattsforeningar 2016 2015
Ingaende balans 6 579 7 444
Arets avsattningar 16 935 4522
Utnyttjat under aret -6 253 -5 387
Utgaende balans 17 261 6 579
Varav langfristig del 14 444 5042
Varav kortfristig del 2817 1537
Summa 17 261 6 579

Avséttningarna avser kostnader for garantiataganden for utférda entre-
prenader och andra ataganden mot kunder samt avsattningar for framtida
ersattningar till anstallda.

NOT 28 Stéllda sdakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sdkerheter

Som sakerhet for utstéllda obligationer har aktier i SSM Fastigheter AB
pantsatts, det koncernmaéssiga vardet uppgar till 225 790 TSEK

(100 096), samt avsatta medel pa sparrat konto om totalt 0 TSEK (9 000).
Fastighetsinteckningar har lamnats till ett belopp om 33 000 TSEK

(42 242) och foretagsinteckningar till ett belopp om 23 700 TSEK

(20 000). Reversfordran om 67 416 TSEK (0) har lamnats som sakerhet
for lan hos kreditinstitut.

Eventualférpliktelser

Borgensforbindelser till forman for bostadsrattsféreningar har lamnats till
ett varde om 966 047 TSEK (777 095), for joint ventures 82 781 TSEK
(5 000) och for évriga 0 TSEK (5 000).

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 beraknas ha nagon vasentlig
paverkan pa koncernens stallning och resultat.

NOT 29 Kassaflodesanalysen

Poster som har paverkat rorelseresultatet men inte kassaflodet:

Koncernen 2016 2015
Avskrivningar pa materiella och immateri- 1340 1028
ella anlaggningstillgangar

Omklassificerering pagaende projekt - -
Ovrigt 1031 357
Totalt 2371 1385

NOT 30 Vinstdisposition
Till arsstammans foérfogande star foljande vinstmedel:

SEK

Balanserat resultat 24 696 891
Arets resultat 20675 781
Summa 45 372 672

Styrelsen och verkstéllande direktdren foreslar att beloppet disponeras
enligt féljande:

SEK
| ny rékning balanseras

45 372672

Under 2016 har utdelning skett vid tre tillfallen: 2,5 MSEK den
5 januari, 4,0 MSEK den 15 juni samt 12,0 MSEK den
15 september.

Styrelsen har vid varje utdelningstillfalle bedémt att den féreslagna
vinstutdelningen varit férsvarlig med hansyn till de krav som bolagsverk-
samhetens och koncernverksamhetens art, omfattning och risker har
stallt pa storleken av bolagets och koncernens egna kapital samt bola-
gets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.
Bolagets ekonomiska stéllning har inte gett upphov till annan bedémning
an att bolaget kunnat fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kunnat
forvantas fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt. Harvid har sty-
relsen tagit i beaktande bolagets och koncernens ekonomiska situation
enligt vad som framgar av den senaste arsredovisningen samt évriga for
styrelsen kénda och relevanta forhallanden.

Not 31 Handelser efter balansdagen

Nya finansiella mal och ny utdelningspolicy

Styrelsen har antagit nya finansiella mal samt en ny utdelningspolicy att
gélla fran och med 2017. Utdelningspolicyn avser verksamhetsaret 2017
med en forsta mojlig utdelning i samband med arsstdmman 2018. De
nya malen foljer av bolagets fokus pa langsiktigt vardeskapande samt en
fortsatt stark och I6nsam tillvaxt.

» Rorelsemarginal: >20 procent

+ Réntabilitet pa eget kapital: >25 procent
» Rantetackningsgrad: >2 ganger

« Soliditet: >30 procent

» Utdelningspolicy: >30 procent av arets resultat fran och med 2017
med forsta majliga utdelning i samband med arsstdmman 2018

SSM erholl markanvisning for bostéader i Taby Park

| februari erhdll SSM markanvisning for att utveckla och bygga 270 bosta-
der i Taby Park, varav 180 hyresratter och 90 bostadsratter.

SSM kommunicerar avsikt att notera bolaget

Den 14 mars 2017 aviserade SSM sin avsikt att notera bolaget pa Nas-
daq Stockholm.




Styrelsens underskrifter

Moderbolagets och koncernens resultat- och balansrakningar kommer att forelaggas arsstimman den 14 mars 2017 for faststallelse.

Styrelsen och verkstéllande direktdren forsakrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS
sadana de antagits av EU och ger en rattvisande bild av koncernens stéllning och resultat. Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovis-
ningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets stéllning och resultat.

Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 13 mars 2017

Anders Janson Bo Andersson Per Berggren
Ordférande Ledamot Ledamot
Sheila Florell UIf Morelius UIf Sjéstrand
Ledamot Ledamot Ledamot
Jonas Wikstrém Mattias Roos
Ledamot Verkstéllande Direktér

Var revisionsberattelse har lamnats den 14 mars 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ola Salemyr
Auktoriserad revisor



Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i SSM Holding AB, org.nr 556333-3902

Rapport om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for SSM Holding AB for ar 2016. Bolagets arsredo-
visning och koncernredovisning ingar pa sidorna 7-38 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stéllning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflo-
de for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakning-
en och balansrakningen for moderbolaget samt koncernens rap-
port dver totalresultatet och koncernens rapport éver finansiell
stallning.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetis-
ka ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revisionsberattelse genom att faststalla vasent-
lighetniva och bedéma risken for vasentliga felaktigheter i de
finansiella rapporterna. SSM:s affarsidé ar att forvarva, utveckla,
sdlja och producera bostader inom Storstockholmsregionen.

SSM tillampar successiv vinstavrékning for redovisningen av
pagaende projekt dar en grundlaggande forutsattning ar att pro-
jektkostnader kan faststéllas och prognosticeras pa ett tillforlitligt
satt. Prognoserna bygger pa uppskattningar och bedémningar
vilket 6kar risken for fel i den finansiella rapporteringen.

Bostadsutveckling ar en kapitalintensiv verksamhet med langa
ledtider. Da likviditet generellt sett frigdrs nar projekten narmar
sig fardigstéllande kravs god tillgang pa krediter och likviditet for
SSM:s finansiella uthallighet och planerad expansion.

Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att sty-
relsen och den verkstallande direktdren asidosatter den interna
kontrollen, och bland annat 6vervagt om det finns belagg for
systematiska avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga
felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for utféra en andamalsenlig gransk-
ning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporter-

na som helhet, med hansyn tagen till koncernens struktur,
redovisningsprocesser och kontroller samt den bransch i vilken
koncernen verkar.

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var be-
démning av vasentlighet. En revision utformas for att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida de finansiella rapporterna
innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan upp-
sta till foljd av oegentligheter eller fel. De betraktas som vasent-
liga om enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandarna fattar med grund i de
finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststallde vi vissa kvantita-
tiva vasentlighetstal, daribland for den finansiella rapportering
som helhet. Med hjalp av dessa och kvalitativa évervaganden
faststéllde vi revisionens inriktning och omfattning och vara
granskningsatgarders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att
beddma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa
de finansiella rapporterna som helhet.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi
gor inga separata uttalanden om dessa omraden.




Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Successiv vinstavriakning av pagaende projekt

SSM tillampar successiv vinstavrakning av pagaende bostads-
utvecklingsprojekt. Principen for hur intdkter och kostnader fran
projektutveckling redovisas beddms vara den process som har
storst paverkan pa koncernens resultat och stallning.

Successivt avraknade projektintékter och projektkostnader
baseras bland annat pa en beréknad fardigstallandegrad, dar
fardigstallandegraden motsvarar upparbetade projektkostnader i
forhallande till totalt beraknade projektkostnader. Vi har fokuse-
rat var granskning pa denna komponent av vinstavrakningen da
den innehaller stora inslag av bedémningar.

Foér ytterligare information hénvisas till:

not 2 - Vdésentliga redovisningsprinciper;
avsnitten om Successiv vinstavrdkning av projekt och
Intékt och resultat fran projektutveckling av bostadsrétter

not 20 - Upparbetade, ej fakturerade intékter.

Vi har som en del var var granskning av bolagets interna
kontroll och forvaltning gatt igenom och analyserat SSM:s
projektutvecklingsprocess for att bedéma kvaliteten i rutiner
och kontroller for bolagets successiva vinstavrakning.

Vi har inhamtat attesterade projektrapporter med slutkost-
nadsprognoser for samtliga pagaende projekt och fort dis-
kussioner med projektchefer, avdelningschefer och projekt-
controller och utmanat dem kring prognosernas rimlighet och
beddmd fardigstallandegrad.

Vi har inhamtat attesterade vinstavrakningar for samtliga pa-
gaende projekt och stamt av upparbetade projektkostnader
mot projektsystemet, slutkostnadsprognos mot attesterade
rapporter och kontrollberaknat fardigstallandegraden.

Vi har inte haft nagra vésentliga iakttagelser inom detta
omrade som rapporterats till revisionsutskottet.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredo-
visningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredo-
visningen och koncernredovisningen som aterfinns pa sidorna
7-38. Det ar styrelsen och den verkstallande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

Den andra informationen som avses har utgér de inledande
avsnitten som aterfinns pa sidorna 1-6 i detta dokument samt
avsnittet om Risker och riskhantering pa sidorna 43-45 och
Nyckeltalsdefinitioner pa sid 55. Vidare har bolaget uppréattat ett
separat dokument med avstamning av alternativa nyckeltal som
publicerats pa SSM:s hemsida. Denna rapport avser ocksa sa-
dan annan information. Vart uttalande avseende arsredovisning-
en och koncernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna
andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att Idsa den information som
identifieras ovan och évervaga om informationen i vasentlig ut-
strackning &r oférenlig med arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap
vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna in-
formation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och den verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och den verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS s&

som de antagits av EU. Styrelsen och den verkstallande direk-
téren ansvarar aven fér den interna kontroll som de bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och den verkstallande direktéren for bedom-
ningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verk-
samheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och den verkstallande direkto-
ren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ an att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppagifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att Iamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund
i arsredovisningen och koncernredovisningen.



Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt om-
déme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar
och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd
av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten
i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lAmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och den verkstéllande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och den
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
hamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon va-
sentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revi-
sionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningar-
na i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden
gobra att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisning-
en, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
Overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar
ensamt ansvariga for vara uttalanden.Vi maste informera
styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning
och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de betydande brister i den interna kontrollen som
vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklu-

sive de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter,
och som darfoér utgdr de for revisionen sarskilt betydelsefulla
omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen
savida inte lagar eller andra forfattningar férhindrar upplysning
om fragan eller nar, i ytterst sallsynta fall, vi bedémer att en fraga
inte ska kommuniceras i revisionsberattelsen pa grund av att de
negativa konsekvenserna av att géra det rimligen skulle vantas
vara storre &n allmanintresset av denna kommunikation.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och den
verkstallande direktorens forvaltning for SSM Holding AB for ar
2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och den verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av mo-
derbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stélining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlbpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den
verkstallande direkttren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar ndédvandiga for att bolagets bokfoéring ska
fullgéras i Overensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av foérvaltningen, och déarmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon sty-
relseledamot eller den verkstallande direktéren i nagot vasentligt
avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.




Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar foren-
ligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras
pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och foérhallanden som ar vasentliga
for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedéma om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 14 mars 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ola Salemyr
Auktoriserad revisor



Risker och riskhantering

SSM:s risker ar av tre slag: Strategiska, omvarldsbetingade
risker helt eller delvis utom SSM:s kontroll, risker knutna till

verksamheten samt finansiella risker.

Strategiska risker

Makroekonomiska och maknadsrelaterade risker

SSM:s verksamhet bestar huvudsakligen av att utveckla och
salja bostader i Storstockholmsomradet. SSM ar beroende

av kunders vilja och férmaga att betala for de bostédder som
koncernen och dess deléagda intresseféretag producerar. Betal-
ningsférmagan paverkas i sin tur av bland annat I6neutveckling,
sysselsattningsgrad, skatte- och avgiftsnivaer, méjligheten att
erhalla l1anefinansiering, amorteringskrav, ranteavdragsméjlighe-
ter, utvecklingen av bolanerantan samt de lagstadgade, eller av
bankerna tillampade, reglerna fér maximal belaning.

Risker forknippade med ekonomisk utveckling, hushallens
kopkraft och deras méjlighet att finansiera bostadskép samt fra-
gor som paverkar den hanteras genom omvarldsbevakning av
trender och drivkrafter.

Konkurrens

Koncernens konkurrenskraft ar bland annat beroende av
formagan att forvarva och utveckla byggratter till bostader som
kunder vill képa eller hyra, att forutse framtida férandringar och
trender i branschen och att snabbt anpassa sig till radande och
framtida marknadsbehov. Vidare kan SSM:s konkurrenter ha
storre resurser an koncernen och kapacitet for att battre sta
emot nedgangar pa marknaden och darigenom konkurrera pa
ett mer framgangsrikt satt genom att exempelvis vara battre pa
att behalla kompetent personal och/eller att anpassa projekt till
kunders preferenser, avseende exempelvis lage, upplatelseform
och boendemiljé. Om SSM inte kan konkurrera pa ett fram-
gangsrikt satt kan det vasentligt paverka forsaljningsgraden av
de bostader koncernen producerar.

Exploateringsfas

Detaljplan

Férsaljningsfas

Konkurrensrisker hanteras genom fortldpande analyser av
konkurrenssituationen. Analysen ingar i underlaget for beslut om
inriktning av forvarv och erbjudande. Genom att vara ratt positio-
nerad med ratt erbjudande i ratt lAge motverkas konkurrens.

Lagar och regler

SSM:s verksamhet ar foremal for atskilliga lagar och regler samt
processer och beslut. Dessutom paverkas SSM:s verksamhet av
lagar och regler som paverkar kunders kopkraft vid bostadskop,
(som exempelvis tillgang till och kostnad for krediter). Darutover
paverkas koncernens verksamhet av regionala och dverstatliga
regelverk.

Det finns en risk for att koncernen inte kan uppfylla sadana
forandrade krav utan att behova vidta betydande atgarder och
lagga ned betydande kostnader. F6r koncernens verksamhet
kravs vidare olika tillstand och beslut, som innefattar detaljplaner
och olika former av fastighetsbildningar, vilka beviljas och ges av
kommuner.

SSM féljer den politiska utvecklingen och for I6pande dialoger
med kommuner och myndigheter for att identifiera risker forknip-
pade med lagar, regler och tillstdndsgivning.

Verksamhetsrelaterade risker

Bostadsutvecklingsverksamhet ar i allménhet en komplex pro-
cess som omfattar betydande varden, langa ledtider, omfattande
handlaggning samt hogt stéllda krav pa kvalitet och hallbarhet.
SSM delar in verksamheten i tre olika faser: exploatering, forsalj-
ning och produktion, var och en med sin riskprofil.

Produktionsfas

Investering Utveckling

Projektering

Potentiell
avyttring

mmmm Finansiell risk

Forsaljning av
lagenheter

»
»

Avyttring till Produktion
férening

Overlamning
Overldmning och och férvaltning
férvaltning

== Projektets varde

SSM delar in verksamheten i tre olika faser: exploatering, férséljning och produktion, var och en med sin riskprofil.




Exploateringsrisker

SSM:s projektutveckling vilar pa koncernens investeringsstrategi
och byggrattsportfolj. For SSM:s verksamhet ar det grundlag-
gande att forvarva byggratter i attraktiva lagen for att kunna
erbjuda bostader till SSM:s malgrupp.

For att forvarva projekt fran kommuner deltar bolaget i markan-
visningstavlingar, men framforallt analyseras och skapas nya
projektidéer inom SSM. SSM arbetar offensivt i de prioritera-
de kommunerna med att skaffa projektmdjligheter fran andra
fastighetsdgare. SSM deltar aven i relevanta anbudsprocesser
for intressanta projekt som ar till forsaljning.

Férséljningsrisker

Perioden mellan det att byggratter erhalls och att de planerade
lagenheterna har salts ar den mest kritiska fasen ur ett finan-
siellt perspektiv fér SSM. Aven banker som finansierar projekt
kan stalla krav pa forkép. Bolagets interna krav pa forsaljning
ar minst 50 procent. Bankernas kravniva varierar beroende pa
konjunktur men vid tiden fér denna arsredovisning kravs mellan
60-80 procent forkdpta lagenheter for att utge byggnadskreditiv
sa att byggnationen kan bérja.

SSM:s malgrupp ar vald i syfte att vid var tid minimera risken for
att projekt stoppas pa grund av fér 1&g efterfragan. Malgrupp-
en har ett genuint behov av bostader som inte varierar med

till exempel borsens utveckling eller tillgangen till finansiering.
Bolagets strategi ar att utveckla sma och yteffektiva lagenheter
som manga har rad att kdpa eller hyra. Med denna strategi blir
SSM mindre konjunkturkansligt.

Produktionsrisker

Vid ny-, till- och ombyggnationer av byggnader forekommer
tekniska risker. Dessa inkluderar risk for konstruktionsfel, risk
att byggnaden inte pa ett byggnads- eller konstruktionstekniskt
tillfredsstallande satt kan konverteras till bostadsandamal, andra
dolda fel eller brister, skador samt féroreningar.

Koncernen lamnar sedvanliga garantier till fastigheternas fram-
tida agare vid tecknandet av entreprenadkontrakt och SSM har
det dvergripande ansvaret for entreprenaderna. SSM byggleder
samtliga projekt med egen personal. Genomférandet av res-
pektive projekt delas upp i mindre entreprenader som utférs av
externa entreprendrer.

Inom varje projekt hanteras ett 20-tal olika entreprenader. Dessa
underentreprendrer bar risken fér genomférandet av respektive
del och SSM har kvar ansvaret for och risken i att koordinera
entreprenaderna sa att aktiviteterna gors i ratt tid och i ratt om-
fattning relaterat till initiala 6verenskommelser.

SSM arbetar strategiskt for att skapa langsiktiga samarbetsavtal
med tre till fyra entreprendrer per entreprenadslag i ett projekt.
Eftersom lagenheternas pris ar satta i forvag, i praktiken ett till
tva ar innan inflyttning sker, ar intékterna sakerstallda. SSM ser
aven till att upphandla underentreprendrer sa tidigt som mojligt i
processen. Langsiktiga samarbeten med leverantorer av stoérre
enheter, som stommar, mark, elinstallationer, VVS och inredning
stddjer bolagets kontroll ver projektets kostnadsbild.

Risker knutna till 6vriga delédgare i joint ventures
Koncernen ar beroende av goda relationer med sina samarbets-
partners och att avtalade strukturer for beslutsfattande och
samarbete fungerar val. Under 2016 hade SSM fem pagaende,
byggstartade projekt i joint ventures tillsammans med Alecta,
Profi samt Student Hill. Koncernens samarbete med sadana joint
venture-delagare regleras i samarbetsavtal och/eller sarskilda
aktiedgaravtal, vilka bland annat innehaller bestdmmelser om
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vinst- och forlustférdelning, finansieringsskyldighet, 6verlatelse-
forbud, beslutsfattande och hantering av lasningar i beslutsfatt-
andet mellan parterna (sa kallat dead-lock).

Bolaget granskar noga blivande samarbetspartners och utvarde-
rar dem I6pande.

Milj6risker

SSM éar foremal for omfattande miljé-, halso-, och sakerhets-
lagar och regelverk som relaterar till SSM-bolagens utveckling
av bostader och forvarv, agande, besittning och férvaltning av
fastigheter. Exempelvis foljer det av miljdbalken att den part som
bedrivit verksamhet vilken bidragit till férorening ocksa ar ansva-
rig for sanering. Om ingen sadan part kan verkstélla eller betala
for saneringen ska ansvaret istdllet baras av den fastighetsagare
som férvarvade fastigheten efter 1998, forutsatt att den parten
vid tiden for férvarvet var medveten om féroreningen eller borde
ha upptéackt denna. SSM ar och kan &ven bli féremal for ytterli-
gare reglering kring exempelvis byggnadsmaterial, arbetsmiljo
och arbetssakerhet, hantering av asbest och sanering eller nar
byggnader uppfors eller konverteras for bostadsandamal.



SSM stravar efter att arbeta férebyggande for att minska sin
klimatpaverkan, vara resurseffektiva och sa langt det ar majligt
ta hansyn till inverkan pa miljén vid upphandling av varor och
tjanster.

Tvister och réttsliga férfaranden

SSM é&r fran tid till annan involverat i legala processer med
bostadsrattsféreningar, entreprendrer, leverantérer, samarbets-
partners och utomstaende parter inom ramen fér koncernens
dagliga verksamhet. Tvisterna kan avse fel eller brister i salda
bostader, forvarv eller forsaljning av fastigheter, byggnation eller
konvertering av bostader eller andra avtal, samt arbetsrelaterade
tvister.

SSM har koncernévergripande policys och riktlinjer och system
med standardavtal. Tvister 6verstigande vissa varden hanteras
pa koncernniva.

Férsékringsskydd

Koncernens forsakringsskydd kan visa sig vara otillrackligt for
att kompensera for skador relaterade till exempelvis SSM:s
byggnationer, konverteringar eller fastigheter. Sarskilt vissa
typer av risker, sdsom felaktigt utfort arbete, terrorhandlingar,
bristande forberedelse i handelse av naturkatastrofer eller ex-
trema vaderforhallanden, sdsom 6versvamning, kan vara, eller
kan i framtiden bli, oméjliga eller alltfér kostsamma fér SSM att
forsakra sig mot.

Extern kompetens anlitas for att sékerstalla I6pande balans
mellan egen och forsakrad risk i férséakringsprogrammet.

Skattemdssiga risker

De skattestrategier som tillampas inom koncernen och darmed
paverkar dess skattesituation grundas pa tolkningar av géllande
skattelagstiftning och andra skatteféreskrifter samt stallnings-
taganden fran berdérda skattemyndigheter. Bolaget och dess
dotterbolag ar, fran tid till annan, féremal for skatterevisioner
och granskningar. Det finns en risk att skatterevisioner och
granskningar kan resultera i att nagot bolag i koncernen pafors
tillkommande skatt, eller nekas gjorda avdrag avseende genom-
forda forvarv och avyttringar av fastigheter och aktier, finans-
ieringar samt koncerninterna transaktioner och transaktioner
med intresseforetag och bostadsrattsforeningar.

SSM anlitar extern skattekompetens for att identifiera risker och
minimera dem.

Finansiella risker

Information om koncernens finanspolicy, exponering for finan-
siella risker och hanteringen av dem lamnas i not 15 Finansiell
riskhantering.

Riskkarta

lllustrationen nedan visar hur SSM ser pa sannolikheten for och
konsekvensen av att risken ifraga intraffar. Skalan gar fran ett till
fem pa y- och x- axeln dar ett markerar liten paverkan respektive
lag sannolikhet och dar fem innebéar stor paverkan respektive
hdég sannolikhet. Bedémningarna har beaktat de atgarder SSM
vidtar for att undga eller minska riskerna.
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Bolagsstyrningsrapport

SSM Holding AB (publ) med organisationsnummer
556533-3902 ("SSM” eller "bolaget”) ar ett svenskt publikt

aktiebolag med sate i Stockholm.

Principer for bolagsstyrningen

SSM é&r ett svenskt publikt aktiebolag. SSM:s bolagsstyrning
grundar sig pa svensk lag, framst aktiebolagslagen (2005:551),
bolagets bolagsordning, interna regler, foreskrifter och policyer,
samt Nasdaq Stockholms regelverk fér emittenter. Vid en note-
ring av bolagets aktie pa Nasdaq Stockholm kommer bolaget
aven att tilldmpa Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”).

Denna bolagsstyrningsrapport har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen (1995:554).

Koden

Koden galler for alla svenska bolag vars aktier ar noterade pa en
reglerad marknad i Sverige. Bolag behdver inte folja alla regler

i Koden utan kan valja alternativa I6sningar som de anser ar
battre lampade for det aktuella bolagets specifika omstandig-
heter, under férutsattning att bolaget beskriver den alternativa
I6sningen och orsaken till avvikelsen i bolagsstyrningsrapporten
(den sa kallade "folj eller forklara principen”). Eventuella framtida
avvikelser kommer att redogoéras for i bolagets arliga bolagsstyr-
ningsrapport.

Agarférhallanden

Den 31 december 2016 uppgick aktiekapitalet i SSM Holding AB
(publ) till 30,1 MSEK. Registrerat antal aktier den 31 december
2016 uppgick till 301 000 stycken. Den 23 januari 2017 har
Bolagsverket registrerat en aktiesplit om 100:1 vilket innebar att
antal aktier efter spliten uppgar till 30 100 000 stycken.

Bolaget som a&r moderbolag i SSM-koncernen (koncernen), ags
till 100 procent av Eurodevelopment Holding AG, med sate i
Schweiz. Aktierna i Eurodevelopment Holding AG &gs i sin tur till
50 procent vardera av Ulf Morelius och Ulf Sjéstrand.
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Borsnotering

Styrelsens och ledningens arbete har under 2016 och i bérjan av
2017 praglats av forberedelser infér en planerad bdrsnotering.
Den 14 mars kommunicerade SSM sin avsikt att notera bolaget
pa Nasdaq Stockholm.

Bolagsordning

Bolagsordningen fér SSM anger att bolaget ska forvalta varde-
papper och idka konsultverksamhet inom bygg- och fastighets-
branschen samt darmed férenlig verksamhet. Bolagsordningen
reglerar ocksa antal aktier, styrelseledaméter och revisorer samt
bestdammelser om arsstdmman. Bolagsordningen innehaller inga
begransningar ifrdga om hur manga réster som kan avges vid en
bolagsstamma. Ej heller innehaller bolagsordningen regler om
entledigande eller tillsattande av styrelseledaméter eller andring
av bolagsordning.

Bolagsordningen finns i sin helhet pa www.ssmlivinggroup.com

Bolagsstamma

Enligt aktiebolagslagen &r bolagsstdmman bolagets hogsta
beslutsfattande organ. Pa bolagsstdmma utévar aktiedgarna sin
rostratt i nyckelfragor, exempelvis faststallande av resultat- och
balansrakningar, disposition av bolagets resultat, beviljande av
ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och verkstallande direktor,
val av styrelseledamoter och revisorer samt ersattning till styrel-
sen och revisorerna.

Arsstdmma maste hallas inom sex manader fran utgangen av
rakenskapsaret. Utover arsstamman kan kallelse aven ske till
extra bolagsstdmma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till
bolagsstdmma genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
och genom att kallelsen halls tillgénglig pa bolagets webbplats.
Att kallelse har skett ska samtidigt annonseras i Dagens Industri.
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lllustrationen beskriver huvuddragen av SSM:s bolagsstyrning.



Valberedning

Valberedningen har till uppgift att lAmna férslag betraffande
ordféranden pa bolagsstammor, kandidater till styrelseledamo-
ter, inklusive styrelseordférande, arvode och 6vrig ersattning till
varje styrelseledamot samt ersattning for utskottsarbete, val av
och ersattning till externa revisorer samt forslag till valberedning,
eller principer for utseende av valberedning, for den nastféljande
arsstamman.

Vid arsstamman den 14 mars 2017 avser styrelsen att lagga
fram ett forslag till principer for valberedningens tillsattning och
instruktioner for valberedningen infér arsstdmma 2018 med i
huvudsak foljande innehall:

Valberedningen ska uppfylla de krav pa sammansattning som
uppstalls i Koden. Valberedningen ska besta av fyra ledaméter
— en representant for var och en av de tre rostmassigt storsta
aktiedgarna per sista dagen for aktiehandel i september som
onskar utse en ledamot i valberedningen samt styrelsens ord-
férande.

Styrelsens ordférande ska, sa snart som mdjligt efter det att
uppgifterna om de réstmassigt storsta aktiedgarna blivit kanda,
kontakta dem for att undersdka om de 6nskar utse ledaméter

i valberedningen. Om nagon eller nagra av de tre réstmassigt
storsta aktiedgarna avstar fran att utse en ledamot i valbered-
ningen, ska styrelsens ordférande erbjuda andra storre aktiea-
gare att utse en ledamot i valberedningen. Om sadant erbju-
dande lamnas, ska det ga i turordning till de réstmassigt storsta
aktiedgarna. Forfarandet ska fortga till dess att valberedningen
bestar av fyra ledaméter.

Valberedningen ska bereda och framlagga forslag till arsstam-
man bland annat avseende ordférande fér stamman, val av sty-
relseledaméter och styrelseordférande, ersattning till styrelsens
ordférande och styrelsens ledaméter, ersattning till revisor, ny
valberedning eller i forekommande fall nya riktlinjer fér valbered-
ning och andra frdgor som kan ankomma pa en valberedning
enligt Koden.

Beslutade principer for tillsattning av valberedning och
instruktion for valberedning kommer att vara tillgangliga pa
www.ssmlivinggroup.com

Arsstimma 2016

Arsstdmma 2016 hélls den 27 maj 2016 i Stockholm. Stamman
beslutade att faststalla bolagets resultatrakning och balans-
rakning for 2015, koncernresultat- och koncernbalansrakning
for 2015 samt att disponera bolagets resultat enligt styrelsens

och verkstallande direkttrens forslag. Styrelseledaméterna och
verkstallande direktor beviljades ansvarsfrihet och arvoden at
styrelse och revisor faststalldes.

Extra bolagsstammor 2016

Vid extra bolagsstammor den 4 januari, 14 juni och 31 augusti
fattades beslut om utdelning. Information om belopp och utbetal-
ning for respektive utdelning presenteras i férvaltningsberattel-
sen pa sidan 10 och i not 30 Vinstdisposition.

En extra bolagsstdmma den 15 september 2016 fattade beslut
om att 6ka antalet styrelseledaméter till sex personer. Till nya
styrelseledaméter valdes Bo Andersson, Per Berggren, Sheila
Florell, UIf Sjéstrand samt Jonas Wikstrdm. Anders Janson
omvaldes till styrelsens ordférande. Styrelseledaméterna Peri
Kuldkepp och Christofer Sjdstrand avbdjde omval.

En extra bolagsstdmma den 16 december 2016 besl6t att anta
en ny bolagsordning som innebar att bolaget blev ett avstam-
ningsbolag. Vid den extra bolagstdmman beslots vidare att utse
UIf Morelius till ledamot i styrelsen fér bolaget.

Styrelsens ansvar och arbetsuppgifter

Styrelsen ar det hdgsta beslutsfattande organet efter aktie-
agarna pa bolagsstdmman. Normalt sett utses styrelseledaméter
av arsstamman for den period som avslutas vid nastkommande
arsstdmma. Enligt bolagets bolagsordning ska de styrelseleda-
moter som valjs av bolagsstamman vara lagst tre och hogst tio
stycken.

Styrelsens ansvar regleras av aktiebolagslagen, SSM:s bolags-
ordning och Koden, den senare vilken kommer att tilldmpas

fullt ut av bolaget vid notering av aktien pa Nasdaq Stockholm.
Styrelsen foljer aven en skriftlig arbetsordning som revideras
arligen. Arbetsordningen reglerar arbetsférdelningen och ansvar
mellan styrelsen, styrelseordféranden och verkstéllande direkto-
ren. Styrelsen faststaller aven instruktioner for styrelsens utskott
samt instruktion for verkstéallande direktoren.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter, vilket bland annat innefattar ansvar
for upprattande av 6vergripande, langsiktiga strategier och

mal, budget samt affarsplaner, faststallandet av riktlinjer for att
bolagets verksamhet ar langsiktigt vardeskapande, granskning
och godkannande av bokslut, att fatta beslut i fragor rérande
investeringar och forsaljningar, kapitalstruktur och utdelnings-
policy, utveckling av koncernens policyer, tillse att kontrollsystem

Motesnarvaro™**
Oberoende i for-
hallande till bola- Oberoende i
Styrelse- get och ledande forhallande till
ledamot befattnings-  storre aktiea- Revisions- Investerings-
Namn Fodelsear sedan Befattning havare* gare* Styrelse utskott kommitté
Anders Janson 1954 2015 Ordférande Ja Ja 14/14 14/14
Bo Andersson 1955 2016* Ledamot Ja Ja 4/4 7 5/8
Per Berggren 1959 2016™ Ledamot Ja Ja 4/4 17 6/8
Sheila Florell 1965 2016* Ledamot Ja Ja 4/4 6/8
Peri Kuldkepp 1944 2013 Ledamot Ja Ja 10/10
Ulf Morelius 1958 2016*** Ledamot Ja Nej
Christofer Sjostrand 1987 2013 Ledamot Nej Nej 10/10 6/6
UIf Sjostrand 1947 2016* Ledamot Ja Nej 4/4 6/8
Jonas Wikstrém 1972 2016* Ledamot Ja Ja 4/4 7 8/8

*

Beddmning av beroendestélining for respektive ledamot har skett i enlighet med Koden.
** Invaldes i styrelsen i 15 september 2016.

*hk

Invaldes i styrelsen i 16 december 2016.
**** - Ersattningsutskottet sammantradde inte under 2016.



finns for uppféljning av att policyer och riktlinjer efterlevs, tillse
att system finns for uppféljning och kontroll av bolagets verksam-
het och risker, betydande férandringar i bolagets organisation
och verksamhet, att utse bolagets verkstallande direktér och
faststélla I6n och annan ersattning till denne.

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat for att tillse att
styrelsens ledamoter, genom verkstéllande direktdrens forsorg,
fortidpande far den information som behdvs for att kunna folja
koncernens stallning, resultat, likviditet, ekonomiska planering
och utveckling. Det aligger ordféranden att fullgéra uppdrag
lamnat av arsstamman betraffande inrattande av valberedning
och att delta i dess arbete. Styrelseordféranden ska i nara
samarbete med verkstallande direktdren dvervaka koncernens
resultat och forbereda samt vara ordférande pa styrelseméten.
Styrelseordféranden ar ocksa ansvarig for att styrelsen arligen
utvarderar sitt arbete och att styrelsen far tillracklig information
for att utfora sitt arbete pa ett effektivt satt.

Styrelsen traffas enligt ett arligt forutbestdmt schema. Utover
dessa moéten kan det komma att kallas till ytterligare styrelse-
moten for att hantera fragor som inte kan skjutas upp till nasta
ordinarie styrelsemote.

Styrelsen bestar av sju ordinarie ledamoéter som presenteras
narmare i avsnittet Styrelse, ledande befattningshavare och
revisor.

Styrelsens utskott och utskottens arbete

Styrelsen har tre utskott: Ersattningsutskottet, Revisionsutskottet
och Investeringskommittén.

Erséttningsutskottet
Ersattningsutskottet bestod av Anders Janson (ordférande),
Sheila Florell och UIf Sjéstrand.

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgift ar att bereda styrel-
sens beslut i fragor om ersattningsprinciper, ersattningar och
andra anstallningsvillkor fér bolagsledningen, folja och utvar-
dera pagaende och under aret avslutade program for rorliga
ersattningar for bolagsledningen, tilldmpningen av de riktlinjer
for ersattningar till ledande befattningshavare som arsstamman
enligt lag ska fatta beslut om samt gallande ersattningsstrukturer
och ersattningsnivaer i bolaget.

Ersattningsutskottet ska sammantrada minst fyra ganger per ar.
Under 2016 holl ersattningsutskottet inga moéten.

Revisionsutskottet
Revisionsutskottet bestod under 2016 av Jonas Wikstrém (ord-
férande), Bo Andersson och Per Berggren.

Revisionsutskottets huvudsakliga uppgift ar att svara for att
bolagets finansiella rapportering upprattas i enlighet med lagar,
regler och policyer. Utskottet ska bland annat lamna rekommen-
dationer till styrelsen for att sakerstalla rapporteringens tillforlit-
lighet, dvervaka effektiviteten i den interna kontrollen, halla sig
informerad om revisionen och évervaka revisorns opartiskhet
och sjalvstandighet samt bitrada vid upprattande av forslag till
stdmmans val av revisor.

Revisionsutskottet ska sammantrada minst fyra ganger per ar.
I november 2016 konstituerade sig och sammantradde Revisi-
onsutskottet.

Investeringskommittén

Enligt styrelsens arbetsordning har styrelsen inrattat en separat
investeringskommitté. Investeringskommittén bestod under
2016 av samtliga styrelseledaméter med Anders Jansson som

ordférande. Kommitténs ledaméter samt dess ordférande utses
av styrelsen en gang per ar.

Beslut far fattas av investeringskommittén inom ramen fér av
styrelsen beslutad investeringsvolym. Styrelsens beslut ska
férnyas efter varje investering, férvarv eller avyttring, genomférd
inom det beslutade mandatet, samt vid varje ordinarie styrelse-
mote.

Investeringskommittén ska sammantrada minst fyra ganger per
ar. Under 2016 holl investeringskommittén 14 moten.

Verkstallande direktor och ledande befattnings-
havare

Den verkstallande direktéren ar underordnad styrelsen och
ansvarar for bolagets I6pande forvaltning och driften av bolaget.
Arbetsférdelningen mellan styrelsen och den verkstéallande direk-
toren framgar av arbetsordningen for styrelsen samt instruk-
tionen for den verkstallande direktoren.

Verkstéallande direktoren ansvarar for att leda verksamheten i
enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar samt for att
styrelsen erhaller information och nédvandigt beslutsunderlag.
Verkstéllande direktoren leder arbetet i koncernledningen samt
fattar beslut efter samrad med dess ledaméter. Vidare &r verk-
stallande direktdren féredragande vid styrelsens sammantraden
och ska tillse att styrelsens ledaméter I6pande tillstalls den
information som behdvs for att félja bolagets och koncernens
stallning, resultat, likviditet och utveckling.

Den verkstallande direktéren och 6évriga ledande befattnings-
havare presenteras narmare i avsnitt Styrelse, ledande befatt-
ningshavare och revisor.

Ersattning till styrelseledaméter och
ledande befattningshavare

Erséttning till styrelseledaméter och styrelsens utskott
Arvoden och dvrig ersattning till styrelseledaméterna, inklusive
ordféranden, faststélls pa arsstdmma. Vid extra bolagsstdmma
den 16 december 2016 beslots att styrelsearvode ska utga med
230 000 SEK till styrelseordférande och med 130 000 SEK till
ovriga styrelseledaméter. Inget arvode ska utga for arbete som
ledamot eller ordférande i ersattningsutskottet, revisionsutskottet
eller investeringskommittén.

Riktlinjer for ersattning till verkstéllande direk-
tor och évriga ledande befattningshavare

Vid arsstdmma den 14 mars 2017 kommer nedanstaende riktlin-
jer for ersattning till ledande befattningshavare att laggas fram.
Riktlinjerna kommer att galla fram till arsstdmman 2018.

Allmént

SSM ska erbjuda ersattningar och andra anstallningsvillkor som
maojliggor for bolaget att rekrytera, motivera och behalla ledande
befattningshavare med sadan kompetens som bolaget behdver
for att genomféra sin strategi och uppna verksamhetens mal.
Marknadsmassighet och konkurrenskraft ska vara dvergripande
principer for ersattning till ledande befattningshavare i SSM.



Ledande befattningshavare

Med ledande befattningshavare avses verkstéllande direktoren
och till denne rapporterande chefer som ingar i koncernled-
ningen fér koncernen. SSM:s ledande befattningshavare ar for
narvarande verkstallande direktren, ekonomidirektdren, CFO,
marknads- och forsaljningschefen, avdelningschefen projekt och
kommunikations- och IR-chefen (dvs. totalt sex personer).

Erséttningar
Ersattningen till SSM:s ledande befattningshavare bestar av:

o fast1on
e rorlig ersattning
e pension

e andra sedvanliga formaner

Fast I6n

Den fasta I6nen ska grundas pa marknadsmassiga forutsatt-
ningar och faststéllas med hansyn tagen till medarbetarens
kvalitativa prestation. Den fasta Ibnen omprévas som huvudre-
gel en gang per ar.

Rérlig erséttning

Fordelningen mellan fast 16n och rorlig ersattning ska sta i
proportion till medarbetares befattning och arbetsuppgifter. Den
sammanlagda ersattningen ska vara marknadsmassig och kon-
kurrenskraftig och avspegla medarbetarens ansvarsomrade och
befattningens komplexitet.

Den rorliga ersattningen ska inkludera semesterersattning och
vara pensionsgrundande. Foér verkstallande direktéren ska den
rorliga ersattningen inte dverstiga tolv manadsloner (beraknat pa
den fasta manadslénen). For 6vriga ledande befattningshavare
ska den rorliga ersattningen inte 6verstiga fyra manadsléner
(berdknat pa den fasta manadslonen).

Den rorliga ersattningen kan besta av rorlig kontant ersattning
och langsiktig rorlig ersattning i form av aktier och/eller aktierela-
terade instrument i bolaget.

Kontant ersattning

Rorlig kontant ersattning ska forutsatta uppfyllelse av definie-
rade och objektivt matbara mal som baseras pa koncernens
rorelseresultat.

Langsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram

Langsiktig rorlig ersattning i form av aktier och/eller aktierela-
terade instrument i SSM ska kunna utga genom deltagande i
langsiktiga incitamentsprogram beslutade av bolagsstamma.
Sadana program ska vara prestationsbaserade, forutsatta en
fortsatt anstallning i koncernen och krava en egeninvestering
fran deltagarna. Intjdnandeperioden i programmet (alternativt
tiden fran avtalets ingaende till dess en aktie far férvarvas) ska
inte understiga tre ar. Malet med incitamentsprogrammet ska
vara att uppna 6kad intressegemenskap mellan den deltagande
befattningshavaren och bolagets aktieadgare samt att skapa
langsiktigt aktiedgarvarde.

Rorlig ersatt-

Styrelsen ska arligen utvardera huruvida ett langsiktigt aktierela-
terat incitamentsprogram ska foreslas bolagsstamman eller inte.

Pension

Bolaget tillampar ITP-planen for samtliga anstallda. Verkstallan-
de direktdrens pension ska vara premiebaserad och uppga till
30 procent av under aret utbetald fast manadslon ganger 12,2.

Andra férméaner

For andra férmaner galler att de ska utgéra ett begransat varde i
forhallande till den totala erséattningen och motsvara vad som ar
normalt forekommande hos jamférbara aktorer.

Anstéliningens upphérande

Vid uppségning av anstallningsavtal fran bolagets sida ska en
uppsagningstid om maximalt tolv méanader gélla och vid upp-
sagning fran befattningshavarens sida ska en uppsagningstid
om maximalt sex manader galla, férutom i férhallande till den
verkstallande direktéren som ska ha en uppséagningstid om tolv
manader. Inga avgangsvederlag ska forekomma.

Ovrigt

Riktlinjerna ska galla for anstéllningsavtal som ingas efter
arsstimman samt for eventuella &ndringar i existerande villkor.
Styrelsen ska &ga ratt att franga foreslagna riktlinjer om sarskil-
da skal féreligger.

Riktlinjerna ska tillampas pa ersattning och andra anstallnings-
villkor foér den verkstallande direktdren och 6vriga ledande
befattningshavare i SSM. Fér narvarande finns det sex ledande
befattningshavare i SSM, inklusive verkstallande direktoren.

Styrelsen har ratt att franga av arsstdmman beslutade riktlinjer
om det i enskilda fall finns sarskilda skal for det.

Nuvarande anstallningsvillkor for verkstéllande
direktor och ovriga ledande befattningshavare

Ersattning och formaner till koncernledningen bereds av
ersattningsutskottet och beslutas av styrelsen. Ersattningen
bestar dels av en grundlon, dels av en rorlig ersattning enligt

ett incitamentsprogram och ett bonusprogram. Verkstéllande
direktoren ar berattigad till en arlig bonus motsvarande tva
procent av ett underlag som baseras pa bolagets rorelseresultat
inklusive finansiella intakter fran dess deldgda intressebolag.
Bonusen kan som hogst uppga till tolv fasta manadsloner for
det senaste bonusgrundande rakenskapsaret. Koncernens
ovriga ledande befattningshavare deltar i ett bonusprogram som
ger dem mojlighet att erhalla en arlig bonus upp till hogst fyra
manadsléner. Utfall av bonus beror pa uppnaendet av vissa mal
i relation till koncernens rorelseresultat, operationella tillvaxt och
kundndjdhet.

Verkstallande direktdren har ratt till pensionsavsattningar mot-
svarande 30 procent av sin fasta manadslén och dvriga ledande
befattningshavare erhaller tjanstepensionsférmaner i enlighet
med det tilldmpliga kollektivavtalet mellan Sveriges Byggindustri-
er och Ledarna/Sveriges Ingenjorer/Unionen.

Aktierelaterad

Befattning Grundlon 2016 ning 2016 ersattning Formaner 2016 Pensioner Totalt
Verkstallande direktéren 1387 6616 1655 97 537 10 291
Ovriga fem ledande befattningshavare 3086 80 0 74 083 4923

i koncernen

Tabellen visar erséttningar fran bolaget och dess dotterbolag till den verkstéllande direktéren och 6vriga ledande befattningshavare som kostnadsférts

under rdkenskapsaret 2016. Alla belopp redovisas i TSEK.




Uppségningstid och avgangsvederlag

For verkstallande direktérens anstéllning i bolaget galler en
Omsesidig uppséagningstid om tolv manader. Verkstallande direk-
téren ar inte berattigad till nagot avgangsvederlag.

Ovriga ledande befattningshavare i bolaget har rétt till en upp-
sagningstid om tre—sex manader. Ingen av de 6vriga ledande
befattningshavarna har ratt till nagot avgangsvederlag.

Képoptionsprogram fran Eurodevelopment Holding AG
SSM:s agare Eurodevelopment Holding AG har i december
2016 och januari 2017 utfardat kdpoptioner avseende aktier i
bolaget till bolagets styrelseledaméter (exklusive UIf Morelius
och UIf Sjdstrand) respektive ledande befattningshavare och
vissa andra nyckelpersoner i koncernen.

Darutéver har Eurodevelopment Holding AG i mars 2016 utfar-
dat 602 000 képoptioner till den verkstéallande direktéren. For en
narmare beskrivning av detta optionsprogram se not 6 Ersatt-
ningar till anstallda.

Revision

Revisorn ska granska koncernens arsredovisningar och redovis-
ning samt styrelsens och den verkstallande direktérens forvalt-
ning. Revision av SSM:s finansiella rapporter och rakenskaper
samt styrelsens och verkstallande direktrens forvaltning utfors i
enlighet med i Sverige accepterade revisionsstandarder.

Enligt bolagets bolagsordning ska bolaget utse en till tva revi-
sorer med eller utan revisorssuppleanter. Bolagets revisor ar
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, med Ola Salemyr som
huvudansvarig revisor.

Efter varje rékenskapsar ska revisorn lagga fram en revisionsbe-
rattelse och en koncernrevisionsberattelse for arsstamman. Vid
ett av de tillfallen da styrelsen sammantraffar med revisorn ska
ingen fran féretagsledningen narvara. Revisionsutskottet gran-
skar och 6vervakar revisorns opartiskhet och sjalvstandighet.
Revisorn erhaller ersattning for sitt arbete i enlighet med beslut
pa arsstdmman, se aven not 5 Ersattning till revisorer.

Styrelsens rapport om intern styrning och
kontroll

Intern kontroll

For SSM ar intern styrning och kontroll en process utford av sty-
relse, ledning och annan personal, utformad for att ge en rimlig
férsdkran om uppnaendet av mal inom féljande kategorier:

o Effektivitet och produktivitet i verksamheten.

e Tillforlitlig rapportering — Malen avser intern och extern
finansiell och icke-finansiell rapportering och kan innefatta
tillforlitlighet, att komma vid ratt tidpunkt, transparens och
andra villkor som satts upp av lagstiftare, andra organ eller
organisationen sjalv.

SSM:s interna kontroll anpassas I6pande till féréandringar i
bolagets verksamhet och omvarld. Internkontrollstrukturen ar
uppbyggd utifrdan COSO:s ramverk Internal Control — Integrated
Framework 2013 vilket innebar att den ar uppbyggd av féljande
komponenter: Styr- och kontrollmiljo, riskbedémning, kontrollak-
tiviteter, information och kommunikation samt uppféljning.

Ett effektivt styrelsearbete ar grunden for god intern kontroll. |
styrelsens arbetsordning, med tillhérande instruktioner for ut-
skotten, och i instruktioner for verkstéllande direktor sakerstalls
en tydlig roll- och ansvarsférdelning.

Verkstallande direktor ar ytterst ansvarig for att uppfoljning av
och arbetet med bolagets interna kontroll och riskhantering sker i
enlighet med de anvisningar och riktlinjer som styrelsen beslutar.
Ekonomidirektoren leder det I6pande arbetet med, och uppfolj-
ningen av, intern kontroll och riskhantering och ansvarar for att
se till att respektive process for riskhantering har en procességa-
re som ar ansvarig fér uppdatering av process och rutiner.

Ansvaret for en process omfattar att sakerstalla saval god
effektivitet som god intern styrning och kontroll. Respektive
processagare rapporterar identifierade brister och atgarder till
ekonomidirektoren.

Kontrollmiljé

Styr- och kontrollmiljon inom SSM &r den uppséttning standar-
der, processer och strukturer som utgér grunden fér genom-
férandet av intern styrning och kontroll i hela organisationen.
Styrelsen och koncernledningen satter tonen for betydelsen av
intern kontroll och den férvantade uppférandenormen genom
sina anvisningar och riktlinjer.

Styr- och kontrollmiljon innefattar bolagets etiska normer och
varderingar, den organisatoriska strukturen, befogenheter och
ansvar samt bolagets processer.

Varderingar aterspeglas i interna styrdokument som policyer,
planer och handbdcker. | SSM:s riktlinjer avseende oegentlig-
heter, sasom forskingring, bedrageri, bestickning, fortydligas att
bolagets avsikt ar att bedriva en professionell affarsverksamhet i
enlighet med lagkrav och hogt stéllda etiska riktlinjer.

Styrdokument for den finansiella rapporteringen utgérs framst
av bolagets finanspolicy, kommunikationspolicy, insiderpolicy
och ekonomihandbok som definierar bolagets redovisnings- och
rapporteringsregler.

Riskbedbmning

SSM:s riskbedémning ar en dynamisk process for att identifiera
och utvardera risker som kan paverka bolagets magjlighet att
uppfylla sina mal.

SSM arbetar kontinuerligt och aktivt med att kartlagga, bedéma
och hantera de risker som bolaget utsatts for.

En bedémning av risken for fel i den finansiella rapporteringen
sker arligen for varje rad i resultatrakningen och rapporten éver
finansiell stallning. Poster som sammantaget ar vasentliga och
har forhojd risk for fel, sa kallade kritiska poster, identifieras och
illustreras i en riskkarta. For identifierade kritiska poster genom-
lyses sarskilt processerna och tillhérande interna kontroller i
syfte att minimera risken.

Kontrollaktiviteter

De vasentligaste riskerna hanteras genom kontrollaktiviteter som
faststélls i bolagets styrdokument. Syftet med kontrollaktivite-
terna, som sker pa flera olika nivaer inom organisationen, ar att
upptécka, férebygga och hantera risker inom organisation och
verksamhet, samt upptécka, férebygga och ratta till felaktigheter
och avvikelser i rapporteringen. Kontrollaktiviteterna omfattar
bland annat attest- och godkannanderutiner, verifieringar, bank-
och kontoavstamningar, analytisk uppféljning av resultat och
balansposter pa koncernniva, en analys av verksamheten i hu-
vudprocessen och automatiska kontroller inbyggda i IT-system
samt kontroller i den underliggande IT-milj6n.



| processdokumentationen ska inga en beskrivning éver befint-
liga kontroller samt tydligt framga hur kontrollerna ar utformade
och hur de genomfors. Darutdver ska en redogdrelse lamnas
Over avsaknad av kontroller och forslag till nya kontroller. Kon-
trollerna ska vara effektiva och &ndamalsenliga samt latta att
forsta.

Information och kommunikation

Information och kommunikation ar nédvandig for att bolaget ska
kunna bedriva en god intern styrning och kontroll och uppna sina
mal. Policyer och riktlinjer ar darfor sarskilt viktiga for en korrekt
redovisning, rapportering och informationsgivning. SSM:s
policyer och riktlinjer kommuniceras framfor allt via koncernens
intranat. Kommunikation sker aven I6pande vid ledningsgrupps-
moten pa koncernniva sa att samtliga chefer inom operativ- och
strategisk ledningsgrupp kontinuerligt &r uppdaterade. Policyer
och riktlinjer uppdateras lI6pande och verkstallande direktor
ansvarar for att dessa sprids genom organisationen.

Foér kommunikation med interna och externa parter finns en
kommunikationspolicy inklusive férteckning 6ver talespersoner.
Bolagets insiderpolicy innehaller riktlinjer for hantering av kurs-
paverkande information.

Uppféljning

Bolaget ska I6pande genomfora utvarderingar for att forsakra
sig om att intern styrning och kontroll fungerar effektivt samt
identifiera graden av maluppfyllelse av genomférda forandringar.
Brister i styrning, kontroll och riskhantering ska kommuniceras
till berérda processagare som ansvarar for att vidta korrigerande
atgarder samt till ledning och styrelse i den man det ar Iampligt.

Finansiell uppfdljning sker kvartalsvis pa koncernniva. Uppfolj-
ning sker mot budget, féregaende ar och senaste prognos.
Prognos uppréttas kvartalsvis i samband med kvartalsboksluten.
Resultatet analyseras av ekonomiavdelningen, avvikelseanaly-
ser upprattas och eventuella atgarder vidtas. Ekonomidirektdren
rapporterar till verkstéllande direktér som I[amnar finansiella
rapporter for koncernen till styrelsen kvartalsvis. Revisions-
utskottet tar Idpande del av ledningens finansiella rapportering
och revisorernas utlatande och foljer upp de brister och férslag
till atgarder som framkommit.

Styrelsen utvarderar kontinuerligt den information som verkstal-
lande direktor Iamnar. For att sakerstalla en effektiv ledningspro-
cess utvarderar styrelsen arligen verkstallande direktors arbete
genom en systematisk och strukturerad process dar ingen fran
bolagsledningen far delta.

Internrevision

Styrelsen har gjort bedémningen att SSM, utéver befintliga pro-
cesser och funktioner for intern kontroll, inte har behov av att ha
en separat internrevisionsfunktion. Uppféljning utfors av styrelse
samt koncernledning och kontrollnivan bedéms for narvarande
uppfylla koncernens behov. En arlig beddémning gérs huruvida
en internrevisionsfunktion anses nédvandig for att bibehalla god
kontroll inom SSM.

Aktiviteter 2016

Under 2016 praglades arbetet med intern styrning och kontroll
avseende den finansiella rapporteringen av den planerade
bdrsnoteringen.

e Styrelsens arbetsordning inklusive revisions- och ersatt-
ningsutskott samt VVD-instruktion uppdaterades

e Styrande dokument uppdaterades generellt, exempelvis:
- ekonomihandbok
- kommunikationspolicy
- insiderpolicy inklusive anpassning till EU:s marknads-
missbruksférordning
- finanspolicy
- IT-policy och -strategi

o Nyckelpersoner rekryterades:
- Ekonomidirektér med borserfarenhet
- Kommunikations- och IR-chef med bérserfarenhet

e Implementering av COSO-ramverket pabérjades
- Dokumentation av kontroller inom de utvalda proces-
serna m.m.

Planerade aktiviteter 2017
e Under 2017 kommer SSM:s arbete med att implementera
COSO:s ramverk att fortgad. Dokumentationen av kontroller
inom prioriterade processer ska fardigstallas och formella
rutiner for dvervakning av kontrollaktiviteter ska utformas
och dokumenteras.

e Under aret ska bolaget utvardera och upphandia ett nytt af-
farssystem som ska vara i drift under forsta halvaret 2018.




Styrelse

Anders Janson

Styrelseordférande sedan 2015.
Ordférande i erséttningsutskottet.

Fodd: 1954.

Utbildning: Jur. kand. Stockholms
universitet.

Erfarenhet: Styrelseledamot och
verkstallande direktor for Foyen
Advokatfirma i Sverige AB. Styrel-
seuppdrag i tidigare dotterbolag till
SSM.

Ovriga uppdrag: Styrelseordféran-
de for Netnod Internet Exchange

i Sverige AB. Styrelseledamot

for bl.a. Anders Janson Advokat
AB, Elisabeth Norman AB, Eurid
Services AB, Germanica Holding
AB, HomePlace Management AB,
Internetkompetens i Sverige AB.
Innehav i SSM: 169 000 képop-
tioner.

Oberoende i forhallande till bolaget,
dess ledande befattningshavare och
storre aktiedgare.

UIf Morelius
Styrelseledamot sedan 2016.

Fodd: 1958.

Utbildning: Gymnasieekonom.
Erfarenhet: Verkstéallande direktor
och styrelseledamot i SSM. Styrel-
seuppdrag i dotterbolag till SSM.
Entreprendr, grundare och halfte-
nagare av SSM. 30-arig branscher-
farenhet av fastighetsutveckling och
tidigare roller som inkdpschef.
Ovriga uppdrag: Partner och
styrelseledamot i Eurodevelopment
Holding AG.

Innehav i SSM: 15 050 000 aktier
genom Eurodevelopment Holding
AG.

Oberoende i férhallande till bolaget
och dess ledande befattningsha-
vare. Ej oberoende i forhallande till
bolagets storre aktiedgare.

Bo Andersson

Styrelseledamot sedan 2016.
Ledamot i revisionsutskottet.

Fodd: 1955.

Utbildning: Fil. kand. Stockholms
universitet, Advanced Management
Program Harvard Business School.
Erfarenhet: Verkstallande direktor
fér OAO AvtoVAZ och OAO GAZ.
Erfarenhet av inkOpsstrategi- och
ledarskapsfragor fran sin tid som
inkdpsdirektor for SAAB, GM och
som styrelseledamot i Autoliv.
Ovriga uppdrag: Verkstallande di-
rektor for Bo Group Enterprises, Inc.
Innehav i SSM: 105 000 kdpop-
tioner.

Oberoende i férhallande till bolaget,
dess ledande befattningshavare och
storre aktiedgare.

UIf Sjostrand

Styrelseledamot sedan 2016.
Ledamot i erséttningsutskottet.

Fodd: 1947.

Utbildning: Byggnadsingenjor.
Erfarenhet: Grundare och halfte-
négare av SSM. Aven grundare av
och tidigare agare till fastighetsbolag
i Smaland. Under 1970- och 1980-
talet anstalld vid Skanskas hotellpro-
jekt i Sankt Petersburg och Bagdad.
Ovriga uppdrag: Partner, styrelse-
ledamot och verkstéllande direktor
fér Eurodevelopment Holding AG.
Innehav i SSM: 15 050 000 aktier
genom Eurodevelopment Holding AG.
Oberoende i férhallande till bolaget
och dess ledande befattningsha-
vare. Ej oberoende i férhallande till
bolagets storre aktiedgare.

Per Berggren

Styrelseledamot sedan 2016.
Ledamot i revisionsutskottet.

Fodd: 1959.

Utbildning: Civilingenjor Kungliga
Tekniska hégskolan. Ekonomisk
utbildning Stockholms universitet.
Erfarenhet: VD for Hemso och
Jernhusen. Ledande positioner inom
Drott, Fabege och Skanska.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i
Castellum AB (publ), Bris och Slattd
Forvaltning AB. Partner och styrel-
seordférande i Collegio AB. Partner
och styrelseledamot i H&P Berggren
Properties AB.

Innehav i SSM: 105 000 kdpop-
tioner.

Oberoende i forhallande till bolaget,
dess ledande befattningshavare och
storre aktieagare.

Jonas Wikstrom

Styrelseledamot sedan 2016.
Ordférande i revisionsutskottet.
Fodd: 1972.

Utbildning: Civilekonom Uppsala
universitet.

Erfarenhet: Fondférvaltare pa
Catella Fondforvaltning. Grundare
och VD for WR Capital. Ledande
positioner inom ABG Sundal Collier
och Alfred Berg.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i
Ramblin Brands Ltd.

Innehav i SSM: 105 000 kdpop-
tioner.

Oberoende i férhallande till bolaget,
dess ledande befattningshavare och
storre aktieagare.

Sheila Florell

Styrelseledamot sedan 2016.
Ledamot i erséttningsutskottet.
Fodd: 1965.

Utbildning: Jur. kand. Stockholms
universitet.

Erfarenhet: Ar sedan 2006 chefs-
jurist pa Vasakronan samt medlem i
Vasakronans koncernledning.
Ovriga uppdrag: Styrelseuppdrag i
dotterbolag till Vasakronan AB. Sty-
relsesuppleant for Lars Johansson
Consulting AB.

Innehav i SSM: 105 000 képop-
tioner.

Oberoende i férhallande till bolaget,
dess ledande befattningshavare och
storre aktiedgare.



Koncernledning

Mattias Roos

Verkstéllande direktér. Ledande
befattningshavare sedan 2012.
Fodd: 1973.

Utbildning: Civilingenjor Kungliga
Tekniska hégskolan, ingenjérsexa-
men hogskolan i Gavle.
Erfarenhet: Ledande befattningar
inom NCC-koncernen, projekt- och
projekteringsledare hos Besgab
respektive JM.

Ovriga uppdrag: Styrelse- och led-
ningsuppdrag i dotterbolag till SSM.
Styrelseledamot i Bostadsrattsfor-
eningarna Aprikosen, Malmkronan,
Grondalsterrassen, Aspkronan och
Flygplansfabriken. Styrelsesupple-
ant i Beatelund Fastighets AB.
Innehav i SSM: 903 000 képop-
tioner.

Ola Persson

CFO. Ledande befattningshavare
sedan 2013.

Fodd: 1969.

Utbildning: Ekonomie kandidat
Uppsala universitet, Master of
International Business University
of South Carolina, diplomerad
finansanalytiker Handelshdgskolan
i Stockholm.

Erfarenhet: Tidigare grundare, VD
och CFO fér PWPantbank samt VD
och styrelseledamot fér Mondial
Asset Management Group och
Investment Manager, Alliance
Capital Partners.

Ovriga uppdrag: Styrelse- och
ledningsuppdrag i dotterbolag till
SSM. Styrelseledamot och verkstal-
lande direktor for ¢ ola P financial
consulting AB.

Innehav i SSM: 36 000 kdpoptioner.

Susanne Blomberg
Marknads- och férséljningschef.

Ledande befattningshavare sedan
2015.

Fodd: 1974.

Utbildning: Ekonomie Magister
Linkdpings universitet.

Erfarenhet: Tidigare Marknads-
direktér och Brand & Communica-
tions Manager pa LG Electronics
Nordic AB. Har &ven arbetat hos
Kraft Foods (numera Mondelez) och
Arla Foods.

Ovriga uppdrag: -

Innehav i SSM: 30 000 kdpoptioner.

Casper Tamm
Ekonomidirektér. Ledande befatt-
ningshavare sedan 2016.

Fodd: 1961.

Utbildning: Civilekonom Lunds
universitet.

Erfarenhet: CFO fér Swedol AB.
Styrelseledamot i Nima-Maskintek-
nik AB, Swedol Forvaltning AB och
Fastighetsaktiebolaget Pistolvagen 4.
Ovriga uppdrag: Styrelseordféran-
de fér HACEI AB.

Innehav i SSM: 28 000 kdpoptioner.

Ann-Charlotte Johansson
Kommunikations- och IR-chef.

Ledande befattningshavare sedan
2016.

Fodd: 1968.

Utbildning: Internationell civileko-
nom Uppsala universitet, juridiska
studier Stockholms universitet.
Erfarenhet: Kommunikations- och
IR-direktor for Scandic Hotels
Group. Senior radgivare Hallvars-
son & Halvarsson samt Intellecta
Corporate. Kommunikations- och
insamlingschef Svenska Roda
Korset, Kommunikationschef GE
Money Bank, IR-chef TradeDoubler,
Regionschef Framfab, Konsult
Accenture samt Kommunikationsroll
inom Nasdaq Stockholm.

Ovriga uppdrag: -

Innehav i SSM: 25 000 koépoptioner.

Johan Ellertson

Avdelningschef Projekt. Ledande
befattningshavare sedan 2013.
Fodd: 1964.

Utbildning: Gymnasieingenjor.
Erfarenhet: Tidigare VD for IQuity
AB och Vvd fér RCC Stockholm AB.
Projektchef och projektledare inom
NCC Boende AB, JM AB samt
Skanska AB.

Ovriga uppdrag: Styrelsesuppleant
i Bostadsrattsféreningen Heimdal 6
i Stockholm.

Innehav i SSM: 31 000 kdpoptioner.

Revisor

Enligt SSM:s bolagsordning ska bolaget utse en eller tva reviso-
rer med eller utan revisorssuppleanter. SSM:s revisorer utses av
arsstamman for en period om fyra ar.

Det senaste revisorsvalet skedde pa arsstdamman 2014 da PwC
omvaldes for perioden intill slutet av arsstdmman 2018 med Ola
Salemyr (fédd 1969) som huvudansvarig revisor. Ola Salemyr ar
auktoriserad revisor och medlem i FAR (den svenska branschor-
ganisationen for redovisningskonsulter, revisorer och radgivare).
PwC har varit bolagets revisor sedan arsstdmman 1998.

PwC:s kontorsadress ar Torsgatan 21, 113 97 Stockholm,
Sverige.




Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

Till bolagstdmman i SSM Holding AB, org.nr 556533-3902:

Uppdrag och ansvarsfoérdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
for ar 2016 pa sidorna 46-53 och for att den &r upprattad i enlig-
het med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi
anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vara
uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredo-
visningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
férenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen samt
ar i 6verensstammelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 14 mars 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ola Salemyr
Auktoriserad revisor



Nyckeltalsdefinitioner

SSM redovisar nyckeltal for att beskriva verksamhetens
underliggande I6nsamhet och forbattra jamforbarheten
mellan rapporteringsperioder och branscher.

Antal utestaende aktier

Antal registrerade aktier vid periodens utgang justerat for genomford spilit.

Balansomslutning
Summa tillgangar.

Bruttomarginal
Bruttoresultat i férhallande 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 férhallande
till antalet utestaende aktier vid periodens utgang justerat fér genomford
split.

Kassalikviditet

Omsattningstillgangar exklusive lager i férhallande till kortfristiga skulder
vid periodens utgang.

Nettoomsittning joint ventures
Total nettoomséttning i SSM:s joint ventures.

Nettoomsattning inklusive joint ventures
Nettoomsattning for koncernen samt nettoomsattning for joint ventures.

Resultat efter skatt per aktie

Periodens resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt antal utesta-
ende aktier.

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

Réntetackningsgrad
Resultat efter finansiella intékter i forhallande till finansiella kostnader.

Rorelsemarginal
Rérelseresultat i procent av nettoomsattning.

Rorelseresultat
Resultat foére finansiella poster.

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 utestaende aktier vid
periodens utgang justerat for genomford split.

Antal anstillda
Antal kontrakterade anstallda vid periodens slut.

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

Antal byggstartade lagenheter
Antal lagenheter som under perioden bérjat avraknas.

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

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

Byggritt

Prognosen for senaste period dver 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 bostader.

Ackumulerat antal salda lagenheter

Totalt antal Iagenheter i produktion som ar salda med férhandsavtal
eller upplatelseavtal till en bostadsrattsforening eller till en kommersiell
fastighetsagare.

Salda lagenheter

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

Sald andel i produktion

Ackumulerat antal salda lagenheter i forhallande till antal Iagenheter i
produktion.

Avstdmning avseende alternativa nyckeltal har upprattats i enlighet
med ESMA:s riktlinjer och aterfinns pa SSM:s webbplats:
www.ssmlivinggroup.com




Information
till aktiedgarna

Kommande rapporttillfdllen

Delarsrapport Q1 2017 18 maj 2017
Delarsrapport Q2 2017 17 augusti 2017
Delarsrapport Q3 2017 15 november 2017

SSM:s finansiella rapporter finns att ladda ner pa SSM:s webbplats dar all
information om koncernen finns samlad.

Kontaktinformation

Mattias Roos
Verkstallande direktor

E-post: mattias.roos@ssmliving.se

¥ @RoosMattias

Ann-Charlotte Johansson
Kommunikations- och IR-chef

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

% @AnnCharlotteSSM

Casper Tamm
Ekonomidirektor

E-post: casper.tamm@ssmliving.se
Tel: +46 (0)735-29 99 21

SSM Holding AB (publ)
Besoks- och postadress: Kungsgatan 57A, 111 22 Stockholm
Tel: +46 (0)8-501 033 00

E-post: info@ssmliving.se
www.ssmlivinggroup.com




Vi bygger bostdder
for morgondagens
urbaniter.




Bo mirldre.
Lev storre.
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