Arsredovisning 2017

Sveriges ledande bostadsutvecklare
inom smarta och prisvarda bostader.
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Lasanvisning

SSM ér ett svenskt bolag som lyder under
svenska lagar. Alla varden uttrycks i
svenska kronor. Sifferuppgifter i parentes
avser 2016. Information om marknaden
och branschen &r SSMs egna bedém-
ningar om inte specifik kalla anges.
Dessa bedémningar baseras pd bdsta
och senaste tillgangliga faktaunderlag
fran publicerade kdallor.



, , Genom smarta och
prisvérda bostdder
ger vi fler m&nniskor
majlighet till att bo bra
och leva ett rikare liv.
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Ledande bostadsutvecklaren
av smart och prisvart boende

SSMs vision &r att skapa en bostadsmarknad med plats for s& ménga
mdanniskor som majligt. Fokus ligger pd& att forvarva, utveckla, sdlja
och bygga bostdder som baseras pd det genuina behov som morgon-
dagens urbaniter har. Urbaniterna sdker ett prisvdart och vélplanerat
boende ddr innovativa och funktionella l&sningar gér att varje kvadrat-
meter tas val tillvara. Samtidigt vill kundgruppen ha tillgéng till goda
kommunikationer sd att de har ndra till storstadens puls. Detta
sammanfattas i SSMs motto: Bo mindre. Lev storre.

08 Fokus p& Storstockholm

SSM ér inriktat pd bostadsmarknaden i 08-omradet.

Mer &n en fjardedel av alla sysselsatta svenskar arbetar

i denna region som dr landets jobb- och tillvéxtmotor.
Samtidigt har regionen ett betydande underskott pd
bostdader. De som har svérast att hitta en bostad &rinva-
nare med normala eller ldga inkomster samt nyinflyttade.

20-44

Morgondagens urbaniter

SSM fokuserar pd en malgrupp som bolaget kallar
morgondagens urbaniter. Den omfattar hushall med
en till tvé personer i dldern 20-44 ar som prioriterar

en urban miljé i kombination med goda spérbundna
kommunikationer. Samtidigt som de vill ha mer pengar
kvar i planboken efter att boendet &r betalt.
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2000

Tydlig maélsattning

SSMs l&ngsiktiga malsdttning dar att frédn och med
2022 arligen produktionsstarta 2 000 bost&der.
Pa tre &r har bolaget dubblerat antalet bostdder

i produktion. Vid drets slut hade SSM 1414 bost&der
i produktion. Detta &r en stor andel av hela Stor-

stockholms nyproduktion av bostdder i flerfamiljshus.

97 Hog forsdljningsgrad

Efterfrdgan pd& SSMs bostéder ér stark och bolaget
har fér ndrvarande cirka 34 000 anmadlda intres-
senter till ndgot av de nuvarande 22 projekten som
ariplaneringsfas. Vid drets slut var 97 procent av
alla bostader i produktion salda. Nyckeltal som
reflekterar en méngarig hég grad av kundnéjdhet.

1 O FNs Global Compact

SSM verkar enligt dess 10 principer och tar ddrmed
tydlig stalining for manskliga réttigheter, arbetsratt,
miljé och antikorruption.

60-30-10

En val avvagd mix

Stockholmarna énskar och behdver bostader med

olika uppldatelseformer. Av den anledningen stravar
SSM efter en produktmix med 60 procent bostads-
ratter, 30 procent hyresrdtter och tio procent
studentbostdder.

7 000 Fokuserad och

hégkvalitativ portfoélj av byggratter

SSM har en beprévad och bevisad formaga att dver tid for-

varva nya byggrdtter med en potential att omsattas till
attraktiva bostader. Fér narvarande har bolaget en portfolj
med cirka 7 000 byggrdatter. Portféljen ar fokuserad genom
att alla objekt ligger ndra allmdnna, och oftast sparbundna,
kommunikationer. Den &r hégkvalitativ genom att den till
sin helhet dr anpassad till SSMs affarskoncept.

72 Kvalificerade lagspelare

SSM har en helt integrerad affdrsmodell som baseras pd
att bolaget dger hela affdrsprocessen. Detta stéller krav
pd att alla 72 medarbetare har en bred kunskapsbas och
arbetar som ett team genom hela affdrsprocessen. Den
interna kulturen praglas av entreprenérsanda med en stark
ambition att hela tiden utveckla erbjudandet mot kund.
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PROJEKT TURBINHALLEN bestar av 205 bostadsr&tter, varav
merparten har en bostadsyta om 33 -65 m2. Projektet pabérjades

under 2015 i Gustaf de Lavals fabriksfastighet fran 1911 vid Jarla sjo.

Bostdderna praglas av en modern industrikdnsla och samtliga
bostader har tillgang till gemensamhetsfunktioner i form av
inomhusspa och gym. Inflyttning paboérjades under oktober 2017
och berdknas vara avslutad under andra kvartalet 2018.

GRI:102-02

STOCKHOLM HAR VAXTVARK

Huvudstadsregionen dr Sveriges jobb- och tillvéxtmotor. Under

de senaste tio dren har befolkningen i Stockholms lan 6kat med
nastan 100 personer dagligen. Och den héga inflyttningstakten
forvantas bestd minst 20 &r framat i tiden. Den mycket anstrangda
bostadsmarknaden i regionen utgér dérmed en allvarlig bromskloss
for att denna utveckling ska kunna fortsatta.

FLER BOSTADER BEHOVS. HELT ENKELT

Tillskottet av nya bostdader ligger sedan ldnge markant under
befolkningstillvéxten. Darfér finns det idag en omfattande brist
pd bostader i Storstockholm. De som drabbas hdrdast av detta
&rinvanare i bérjan av sin karridar. Det drabbar i sin tur vért land
eftersom det dr de som d@r Sveriges framtid. Nybyggnation av
bostader anpassade till denna malgrupp &r darfor speciellt viktig.

BO MINDRE. LEV STORRE

SSM fokuserar pd att utveckla och bygga bosté&der till ovannémnda
malgrupp, som bolaget kallar fér morgondagens urbaniter. Bolagets
kundlofte ar att se till att fler ménniskor har méjlighet till och rad
med att bo bra och leva ett rikare liv. Vagen dit &r funktionssmarta
och prisvérda bostdder. Dar varje kvadratmeter ar maximalt utnytt-
jad. Och dér det ar ndra till kommunikationer sé att city och dess
mojligheter ligger pd bekvamt avstand.

FRAN VISION TILL VERKLIGHET

SSMs vision dr ett Stockholm dar sé manga invénare som mojligt
har rédd att bo bra, och dar dom trivs. Bolaget haller ett hogt tempo
for att leva upp till detta. Vid érets slut hade SSM 1414 bost&der

i produktion. Inom négra ér ar bolagets malsattning att kunna
produktionsstarta 2 000 bost&der varje ar. Genom att skapa mojlig-
heter for morgondagens urbaniter att véxa, vaxer SSM ocksa.

SSM - ARSREDOVISNING 2017 |
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2017 s gick det

2017 kan summeras som hdndelserikt men dven
utmanande. SSMs sc'jljgrad i pdgdende produktion
fortsgtter att vara pd en marknadsledande niva.
Arets sdljstartade prOJekt har paverkats negotl T

av mbromsnlngen pd bostqumarkncden

£
— g Total nettoomsdttning Resultat och rérelsemarginal Arets minskade nettoomsattning | &
— kan férklaras av en lagre aktivitets-
grad i pagdende produktion sam-
tidigt som avrdkningar frén nya
projekt inte pabérjats i motsvarande
omfattning till féljd av andra halv-
drets inbromsning pa bostadsmark-
naden i Storstockholm. Under 2016 ————
paverkades omsdttningen dven av
en jamforelsestérande post om
88,2 MSEK. Rérelseresultat minskade
under aret, vilket kan férklaras med
M Total nettoomséttning B Rérelseresultat Rorelse- en ldgre aktivitet inom egna helégda o
marginal . .
projekt och JV-projekt, samt en
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Koncernens nettoomsdattning Koncernens rérelseresultat .

uppgick till 937,3 MSEK (1398,3), uppgick till 170,2 MSEK (187,1) -0y dinalunder
varav nettoomsé&ttningen i egen och rérelsemarginalen 6kade andra halvdret. Rérelsemarginalen
regi uppgick till 516,2 MSEK (649,9). till 33,0% (28,8). d6kade under dret och fortsdatter att

vara pd en hég niva.
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Eget kapital och soliditet

MSEK %
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B Eget kapital Soliditet

Koncernens eget kapital uppgick
per balansdagen till 962,6 MSEK

(301,3) och soliditeten till 59,2%

(29,1).

GRI:102-10
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B Vinst per aktie B Sald andel i produktion

Vinst per aktie uppgick till
3,78 SEK (4,81).

Forsaljningsgraden i pagaende
produktion fortsatter att vara pa
en marknadsledande niva och
uppgick till 97,0% (96,5).




300 000 fler stockholmare

fram till 2030

SSM har en tydligt nischad marknadsposition. Vi fokuserar p& att utveckla
smarta och prisvérda bostader. Under dret har vi fortsatt att stérka bolagets
konkurrenskraft. Detta pd en marknad som véxer snabbt vilket ger en I&ngsiktigt

god underliggande efterfrédgan fér vért erbjudande.

VAR VISION AR TYDLIG

Vivill att fler manniskor ska ha méjlighet
till - och rdd med - ett bra boende. Var
drivkraft &r att utveckla och producera
smarta och prisvdrda bostdder med olika
upplatelseformer. Med “smarta” menar
vi att bostdderna ska vara yteffektiva,
multifunktionella och miljévanliga. Dess-
utom ska de erbjuda delade ytor och
tjanster samt ha ndrhet till allmanna
kommunikationer. “Prisvarda” innebar for
oss att m&nniskor med normala inkom-

ster eller studenter med sedvanligt studie-
stéd ska ha réd att bo i de bostdder som
vi producerar. Dérfér befinner sig manga
av vara bostadsratter i prisintervallet
1,5-3,0 MSEK.

SSMs langsiktiga malsattning ar att var
projektportfolj ska ha en balanserad mix
av bostéder med olika upplatelseformer.
Riktmdrket ér att den ska bestd av 60
procent bostadsratter, 30 procent hyres-
rdtter och tio procent studentbostdder.

STOCKHOLMSREGIONEN VAXER

- OCH VIMED DEN

Urbaniseringen &r en global och ihdllande
trend. Storstockholm med sina 2,3 miljo-
ner invanare tillhér de snabbast véxande
regionernai Europa. 2030, det vill sdga om
bara 12 &r, berdknas invadnarantalet ha
okat till 2,6 miljoner. Fér att moéta det stora
behovet av boende finns ett uttalat mdl
sedan 2010 att 16 000 bostader arligen ska
fardigstallas fram till 2030. Denna nivé

i uppndaddes for forsta gangen under 2017.

STRATEGI FOR VARDESKAPANDE TILL ALLA INTRESSENTER

Innovativ och

hallbar produkt

Férstahandsvalet
fér morgondagens
urbaniter

Operativ féormaga
och styrka

Resultat

| SSM~-ARSREDOVISNING 2017

SSMs strategi for fortsatt tillvaxt och
vardeskapande tar sin utgdngspunkt i att
vi alltid strévar efter att vara férstahands-
valet fér vart kundsegment - morgon-
dagens urbaniter. Utifrdn mdlgruppens
preferenser och finansiella formaga fort-
sGtter vi att utveckla prisvarda bostads-
projekt med olika upplételseformer.

GRI:102-14



En ovantad turbulens uppstod pd bostads-
marknaden under dret. Den gick frén ett
starkt och stabilt [dge under férsta halv-
aret till en mer avvaktande héllning under
andra halvdret.

Ur ett makroekonomiskt perspektiv
utgor Stockholm dock en stabil marknad
och behovet av nya bost&der ar langsik-
tigt starkt. Det ger en god underliggande
efterfrdgan éven framéver nar markna-
den har &terhdmtat sig. Speciellt kravs
tillgang till prisvérda bost&der, inte minst
nu ndr képarna ska anpassa sig till de for-
utsdttningar som exempelvis det utdkade
amorteringskravet innebdr. Denna efter-
frdgan kan vi méta med véra smarta och

GRI:102-14

¢ prisvarda bostdder. Vidr darmed ratt
¢ positionerade for fortsatt tillvaxt.

ETT AKTIVT AR

¢ Under 2017 utdkade vi vér bostadsportfélj
i med ytterligare 1638 byggrétter och 1098

bostader forsdljningsstartades. Vi fardig-
stallde 225 bostadsratter i projektet Ros-

i terietiLiljeholmen samt 30 studentbostd-
i deriprojektet Twin House i Danderyd.

Aven projektet Turbinhallen i Nacka med
205 bostadsratter ndrmar sig fardigstal-

¢ lande och inflyttning pdbdrjades under
¢ fjarde kvartalet. Vid slutet av aret hade vi

1414 bostader i produktion, varav 204 i

i projektet Kosmopoliten som produktions-

¢ startades under dret. En spannande

¢ milstolpe for oss ar Taby Turf, vart forsta

hyresrattsprojekt, med 176 bostdder som
produktionsstartades i mars 2018.

Joint ventures &r strategiskt viktiga
for oss. En betydelsefull hdndelse under
forra aret var darfér ndr viinledda sam-
arbetet med den valrenommerade och

i globala finansaktéren Partners Group.
i Det omfattar projekten Tellus Towers,

Jarla Station samt Metronomen och har
ett projektvarde om 7,6 miljarder SEK.

¢ Samarbete stdrker vasentligt var finan-
i siella férmaga och ger oss en 6kad risk-

spridning helt i enlighet med vér lang-

i siktiga strategi.

SSM - ARSREDOVISNING 2017 | 9
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TYDLIG KURS | OROLIG TID

Det finns ett stort intresse for vara bosta-

der, men férsdljningstakten paverkades
negativt av den avvaktande marknaden
under andra halvan av dret. Ett kat
generellt utbud av bost&der samt en osa-
kerhet betraffande framtida prisnivaer
och konsumenters privatekonomiska vill-
kor lade sordin pd efterfradgan. Trots detta
okade vi forsaljningen med 10,3 procent
jamfort med féregdende ar till totalt
247 stycken tecknande férhandsavtal.
Totalt antal nytecknade boknings- eller
férhandsavtal uppgick till 411 bostader.
Samtliga kunder som tecknat bok-
ningsavtal under dret har dock inte haft

| SSM-ARSREDOVISNING 2017

-

¢ moajlighet att omvandla sina boknings-
¢ avtal till fsrhandsavtal. SSM har som

riktmdrke att pabérja omvandling frén
bokningsavtal till férhandsavtal forst

i efterdet att projekten har uppnatt en
i bokningsgrad om cirka 50 procent. P& s&

satt kan vi i ett tidigt skede verifiera pro-
jektets attraktivitet hos kunderna samt

i minimera risken att projektet inte &r slut-
¢ salt ndr det ar inflyttningsklart. Har skiljer

vi oss &t fran vissa andra branschaktérer.
Forsaljningsgraden i padgdende produk-

¢ tionlég fortsatt pd en marknadsledande
i nivé med 97,0 procent vid drets slut. I de

projekt som fardigstdlldes under daret
fanns inga osdlda bostader.

. ,, Var position, produkt, portfdlj
och soliditet, tillsammans med
medarbetarnas erfarenhet
och engagemang, gor oss

val rustade féor marknadens
forutséttningar bé&de i nértid
och pd langre sikt.

B e

FOKUS PA MORGONDAGENS

. URBANITER

SSMs strategi for fortsatt tillvaxt och
vardeskapande tar sin utgdngspunkt i att

¢ vialltid strévar efter att vara férstahands-
¢ valet for vart kundsegment - morgon-

dagens urbaniter. Utifrén malgruppens
preferenser och finansiella forméga fort-

i sdtter viatt utveckla prisvarda bostads-
i projekt med olika upplételseformer.

Bostdader utformas idag slentrian-
mdssigt pd ungefdr samma satt som

i pa1940-talet. Detta leder till ett déligt
i utnyttjande av boytan. | var produkt-

utveckling jobbar viistéllet med att
planera for en optimerad yteffektivitet,

GRI:102-14



multifunktionella |6sningar, gemen-
samma ytor samt delade tjanster i form
av bil- och cykelpooler. Vildgger ocksa
sarskild vikt vid social integration genom
att fokusera pd att det nya bostadskvar-
teret smdlter in och bidrar till omrédet

i sin helhet. De mé&nga gemensamhets-
ytorna och delade tjénsterna innebér
att de boende lar kédnna varandra bé&ttre
vilket bidrar till 6kad trivsel och trygghet
i bostadskvarteret. Vi ser fram emot ett
fortsatt konstruktivt och koordinerat
samarbete mellan offentliga och privata
aktérer kring hur vi alla tillsammans

pd bdsta satt kan bidra mer till den s&
betydelsefulla sociala integrationen

i Storstockholm.

ETT BEPROVAT KONCEPT

Var operativa férmdéga och konkurrens-
kraft styrs av det beprévade SSM-koncep-
tet. Detta sakerstdller att byggkostna-
derna hdlls inom givna ramar. Det garan-
terar ocksa att bostddernas funktionalitet
lever upp till kundernas krav. Genom
standiga forbattringar inom logistik och
materialhantering p& véra byggarbets-
platser skapar vi utrymme foér fortsatta
produktivitetshéjande dtgdrder och den
nédvandiga industrialiseringen som behd-
ver ske inom byggbranschen. Har har vi
under dret paborjat ett pilotprojekt inom
inkép och under april 2018 stérkte vi upp
organisationen ytterligare genom att
rekrytera en inkdpschef med placering

i koncernledningen.

Véra engagerade ledare och medarbe-
tare med sin gedigna kompetens, effekti-
vitet och stora engagemang spelar en
avgoérande roll for att vi ska uppna vara

GRI:102-12, -14

mal. Detta reflekteras i att vi dterigen
uppndadde héga betyg fran saval vara
medarbetare som kunder i de under-
sokningar vi genomfér arligen. Vi fort-
satte arbetet med att stérka var varde-
ringsdrivna féretagskultur genom att
utveckla véra vardeord. Vihar ocksé
genomfort koncerndvergripande utbild-
ningsaktiviteter kring SSMs uppfo-
randekod, arbetsmiljé och mangfald.

FOKUS PA HALLBARHET

Hallbarhet &r en naturlig del av var affar
och verksamhet. Méjligheten till en egen
bostad skapar trygghet och ér en viktig
komponentiett langsiktigt hdllbart
samhdlle. Vi har under aret fortydligat
vart fokus genom att anta en hédllbarhets-
strategi samt styrdokument fér hallbar-
het. Vart arbete baseras pd& FN Global
Compacts 10 principer for manskliga
rattigheter, arbetsratt, miljo och anti-
korruption och drintegrerat i var affdrs-
modell. Véra egna héllbarhetsmal till
2030 érilinje med de 17 globala malen
och ska sakerstdlla var langsiktiga inrikt-
ning i arbetet. Under dret har vigenom-
fort nollmdatningar och satt basar inom
respektive omrdde och under 2018 fort-
s@tter vi med att formulera mal och priori-
teringar fér kommande tre till fem ar som
vi @r évertygade om kommer att bidra
positivt till verksamheten.

OKAD RORELSEMARGINAL

Under de senaste fem aren har vi mer an
tredubblat vart resultat och antalet
bostader i produktion. Arets rérelseresultat,
som pdaverkades av stérre engéngsposter

i bdde pdintékts- och kostnadssidan,

uppgick till 170,2 MSEK vilket innebar att
rérelsemarginalen ékade till 33,0 procent.
For 2017 overtraffade vi tre av koncernens
fyra finansiella mal. SSM har en stark
balansrakning bland annat till foljd av
kapital som tillférdes i samband med
noteringen pa Nasdaq Stockholm i april.
Soliditeten uppgick vid drets slut till

59,2 procent.

Utifrdn var nischade marknadsposition
inom smarta och prisvdrda bostader har
viunder dret fortsatt att stérka bolagets
konkurrenskraft, bade i form av bygg-
ratter, kunderbjudande och nya projekt
samt finansiell férmaga. Vi ar darmed val
rustade for saval kortsiktiga utmaningar
som att langsiktigt dra férdel av markna-
dens goda underliggande efterfragan.

Mattias Roos
VD & koncernchef

SSM - ARSREDOVISNING 2017 |
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08 geografiskt fokus

SSM é&r inriktat pd bostadsmarknaden i Storstockholm. Huvudstads-
omrddet dr Sveriges jobb- och tillvéxtmotor. Under 2017 svarade
Stockholmsregionen fér ndstan en tredjedel av landets BNP. Mer én

en fjdrdedel av landets sysselsatta arbetar i 08-omrédet. Och behovet
av arbetskraft &r fortsatt stort. Utmaningen &r att tillskottet av bostader
ligger markant under befolkningstillvéxten.

Tillvaxten @r historiskt sett hogre i Stock-
holm &ni évriga delar av landet. Konjunk-
turen i regionen var under dret fortsatt
stark och detta understryks av en hog
optimism bland féretagen. De har dock
svart att rekrytera rgtt arbetskraft. Detta
beror delvis p& att arbetslésheten ar lagre
i denna region dni Sverige som helhet.
Men det stora problemet &r bostadsbris-
ten i Stockholmsomradet.

SNABB TILLVAXT
Stockholm &r Europas snabbast véaxande
huvudstad. Stockholms lan har idag 6ver
2,3 miljoner invanare. Under de senaste
tio aren har denna befolkning kat med
6ver 300 000 personer, vilket motsvarar
n&stan 100 nya invénare varje dag. Under
2017 tillkom cirka 39 000 nya stockhol-
mare och tillvéxten férvantas fortsatta.
SCB:s befolkningsprognoser pekar pd att
folkmdangden i Stockholms I6n passerar
tremiljonersstrecket omkring 2040.
Befolkningsdkningen kan till stor del till-
skrivas den 6kande andelen inflyttningar.
En stor del av flyttstrommen till huvud-
stadsomrdadet beror p& arbete eller stu-

dier men kan ocksd hérledas till inflyttning

| SSM~-ARSREDOVISNING 2017

frén andra lénder. Inom Stockholmsregio-
nen sker ocks@ omfattande flyttrorelser.
Nya familjer flyttariallt stérre utstréck-
ning ut fran Stockholms stad till andra
kommuner i lanet.

BRIST PA BOSTADER

Den ¢kande inflyttningen kommer att
stalla ytterligare krav pd den redan
anstrangda bostadsmarknaden. En folk-
6kning med &ver 30 000 personer per ar
medfér att byggandet av nya bostdder
i regionen maste 6ka jamfoért med idag.
De som drabbas hardast av bostads-
bristen dr unga vuxna och nyinflyttade.
Nybyggnation av bostdder avsedda for
invénare i dlderskategorin 20-44 ar ar
darfor sarskilt viktig.

Stockholms I&n har en stérre andel av
denna malgrupp @n landet som helhet.
Denna demografi pdverkar efterfragan
pd olika typer av bostader. Jamfért med
aldre personer séker den yngre malgrup-
pen mindre och billigare bostader. Arligen
saljs omkring 40 000 bosté&der i Stock-
holmsregionen. Mer én hélften av dessa
har ett eller tva rum.

EN OHALLBAR SITUATION

Siffrorna ger emellertid en nedsldende
bild. Det ackumulerade underskottet av
bostdader i Storstockholm ér betydande.
Under 2017 6kade koén hos Stockholms
bostadsférmedling med éver 40 000 per-
soner och uppgick till nérmare 600 000
personer, varav 66 procent dr i éldrarna
18-44 ar. Av totalen beddms cirka 14 pro-
cent vara aktivt sékande och genom-
snittlig kotid ar for ndrvarande cirka 14 ar
inarférort och cirka 16 &r i Stockholms
innerstad. Allt fler tvingas séka sig till
andrahandsmarknaden, hdnvisas till
bostdder som kréver hég kapitalinsats
eller - som mdnga unga tvingas géra

- bo kvar hos féraldrarna. Detta &r natur-
ligtvis ingen héllbar situation.

For att avhjdlpa den akuta bostads-
bristen finns sedan 2010 ett regionalt mal
i Stockholms l&n om att drligen dka
bostadsbestdndet med 16 000 bostdader
fram till 2030. Denna niva uppnaddes for
férsta gangen under 2017, dé bestandet
okade med 16 076 nya bostader i lanet
enligt prelimindra siffror frén SCB.

GRI:102-04
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Befolkningstillvaxt i Storstockholm

84 000
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invanare sdker aktivt
efter en hyresratt

40 000

bostadsratter saldes

0
1980 1990 2000 2010 2017 16 000

Befolkningstillvéxten i Storstockholm bostdader fardigstdlls
dr betydande. Under 2017 6kade
regionen med 39 000 nya invénare.
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20-44 en diversifierad
malgrupp

Under den férsta delen av det vuxna livet flyttar den genomsnittliga
stockholmaren som mest. En betydande andel av de bostadskdép som
gors d&rligen i Stockholm sker av mé&nniskor i dldersintervallet 20-44 dr.
SSMs prisvérda och cityndra bostdéder riktar sig till denna maélgrupp -
som i sig inte dr homogen utan ér sammansatt av invdnare med olika
bakgrund, erfarenhet och sysselsattning. Vilket i sin tur bidrar till en
minskad geografisk segregation i regionen.

Malgruppen som SSM fokuserar pé
bendmns morgondagens urbaniter. Den
omfattar frédmst hushdll med en till tva
personer i dldersintervallet 20-44 ar. SSMs
erfarenheter hittills visar att denna inrikt-
ning ar attraktiv pd marknaden och kom-
mersiellt riktigt. Den ar naturligtvis ocksa
betydelsefull ur ett stérre samhdallsper-
spektiv eftersom det &r denna grupp som
ar Sveriges framtid. Utan ett bra boende
har de ingen plattform fér att véxa i sitt
yrkesliv. Det drabbar dem personligen,
men i det storre perspektivet skadar det
naturligtvis ocksé den svenska tillvaxten.

URBAN LIVSSTIL

Personerna i denna maélgrupp befinner sig
tidigt i sdvdl arbets- som bostadskarrid-
ren. De flesta av dem har &nnuinte bildat
familj men ménga lever i parférhallande.
Boendet &r naturligtvis viktigt for dem
men de prioriterar ocksé andra saker i
livet. De har en urban livsstil och énskar
kombinera ett prisvart boende med nér-
heten till stadens puls. Och de vill ha

GRI:102-06

pengar kvar i pldnboken néar boendet ar
betalt for att ha rdd att nyttja city och
dess utbud av restauranger och néjen.

En undersokning frén Stockholms Bostads-
férmedling 2017 visar att de allra flesta
bostadssdkare i huvudstadsregionen ilinje
med detta vill bo i narférort.

EN DORROPPNARE
Stockholmaren bor i genomsnitt pé en
mindre yta dn medelsvensken. Av ldnets
cirka en miljon bostader har knappt half-
ten tva eller tre rum. Denna storlek &r
ocksd den vanligaste vid nybyggnationer.
37 procent av l&nets bostdder var under
2017 hyresratter. En andel som konstant
har minskat under den senaste 20-&rspe-
rioden enligt SCB. Denna trend i kombina-
tion med de héjda kraven fér beviljande
av bostadslan har gjort det svarare att
komma in pd bostadsmarknaden.

SSMs vision ar att vara en aktiv spelare
dé det gdller att skapa en bostadsmark-
nad som skapar plats fér sé ménga

i manniskor som mojligt. Detta forutsatter

en malmedveten satsning pd att utveckla
yteffektiva, valdesignade och prisvérda
bostader som ligger ndra sparbundna
kommunikationer som ger bekvam access
till Stockholms cityliv.

SSM HAR VALT SPAR

SSMs koncept baseras pé en unik afférs-
modell som stdller bolaget i en sarklass
bland bostadsutvecklarna. Det syftar till
att malmedvetet attrahera den specifika
malgrupp som dr speciellt viktig for huvud-
stadens fortsatta positiva utveckling. Att
tillgodose bostadsbehovet hos morgon-
dagens urbaniter &r en avgérande pussel-
bit for att Stockholm fortsatt ska kunna
vara ett draglok i den svenska ekonomin.

SSM - ARSREDOVISNING 2017 |



42 optimerade kvadratmeter

SSM har en tydlig afférsidé baserad pd en spetskompetens som
fokuserar pd en specifik nisch i marknaden. Inriktningen ligger p&
morgondagens urbaniter. Bolagets erbjudande till dessa personer
utgdrs av bostadsratter, hyresrdtter och studentbostdder i en avvagd
och varierad mix. SSMs kund|&fte ar tydligt: Bo mindre. Lev storre.

For denna nischmarknad gdller ett
antal viktiga kriterier fér en bostads-
utvecklare som vill vara framgdéngsrik.
Grunden d@r att boendet ska vara pris-
vart vilket utesluter byggande i den
absoluta innerstaden. Fokus ligger pd
boendemilj¢er i narférorter till Stor-
stockholm som ligger i direkt anslut-
ning till allmanna kommunikationer.
P& sé satt skapas andd maojligheter
for de boende att enkelt ta sig il

och nyttja alla de méjligheter som
city erbjuder. 100 procent av SSMs
bostadsprojekt ligger bekvamt ndra
kommunala transporter.

UPP TILL 42 M2

Detta &r den optimala ytan fér SSMs
bostadskoncept. Madnga av bostd-
derna som produceras idag d@r i nérhe-
ten av denna storlek och SSM strévar
kontinuerligt efter att vara sé ndra

42 m?2 som mojligt. Denna storlek
innebdr att en person har rad att
képa den men det finns dndd mojlig-
heter for tva personer att bo i ldgen-
heten pd ett bra sétt. Utrymmet kan
pd olika sdtt anpassas och disponeras
for 1-2 rum och koék for att svara upp
mot individuella krav.

| SSM~-ARSREDOVISNING 2017

DE VIKTIGASTE KRITERIERNA FOR
MORGONDAGENS URBANITER
NAR DE VALJER BOSTAD
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MULTIANVANDNING

SSM arbetar mélmedvetet med att
designa och skapa boenden dér varje
kvadratmeter utnyttjas maximalt.
Funktionalitet ar ett nyckelbegrepp
och innebdr att bostaden ska kunna
anpassas till olika scenarier - fran att
vara bara mysig hemmiljé fér avkoppling
till att harbdargera tio personer runt ett
middagsbord. Ett givet ndsta steg

i utvecklingen dr att erbjuda bostader
som ar fardigmoblerade pd ett opti-
malt satt.

DELADE FUNKTIONER

Genom att skapa ett “valutrustat” kvarter
kan manga funktioner delas mellan

de boende. Detta &r en megatrend som
ger sdnkta ménadskostnader och 6kad
tillgang till olika typer av boendeservice.
Ofta finns en swimmingpool for ett tidigt
morgondopp. En gemensam takterrass
skapar utrymme fér avkoppling av rekrea-
tion. Och gym- och spaanlaggningar
erbjuder aktiva mojligheter till en sund livs-
stil. Cykel- och bilpooler blir ocksa alltmer
férekommande. Allt fér att minska pa
utgifterna genom att dela dem mellan
manga boende och pd sa satt skapa
mojligheter att f& pengar dver till annat.



EN KATALYSATOR FOR TRYGGHET
SSM erbjuder boende i vél integrerade
sociala miljoer. Ofta i direkt anslutning till
ett centrum av ndgot slag som en “stad i
staden”. Grannarna har av naturliga skdl
ofta en intressegemenskap. Alla SSMs
bostadsprojekt har en réd trad i form av
sociala gemensamhetsytor.

SSMs bostadsutveckling syftar alltid till
social interaktion och méten mellan méann-
iskor, dver granserna. Gemensamhetsytor
ar ocksé en férutsattning for att starka
gemenskapen mellan mé&nniskor. Socialt
kapital skapar en kdnsla av stabilitet, ger
en gemensam identitet och &r en viktig
trygghetsfaktor. Darfér ar sociala aspekter
i bostdder och lokalsamhdllen med som
viktiga omraden i SSMs produktutveckling
och héllbarhetsstrategi.

Utanfér bostaden jobbar SSM konkret
for att férlanga trygghetskdnslan genom
bland annat tillgang till belysning, gdng-
och cykelvagar, gronomréden och andra
aspekter for héllbar stadsplanering.

I slutet av 2017 inledde SSM och KTH sam-
verkansprojektet Gréon BoStad Stockholm,
Samverkan for héllbar stadsutveckling.

| projektet diskuteras sociala aspekter i
och utanfér bostadsprojektet, utvérdering
av energilésningar samt hur framtida krav-
stallningar kan ténkas paverka bostads-
rattsféreningens ekonomi.

GRI: 413
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del av SSMs produkt och
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100 procent gron el

p——— HALLBART BOENDE
SSM stravar efter en cirkul@rekonomisk planering

redan i projekteringsfasen av ett bostadsprojekt for
att utforma bostader och ndromradden som skapar
mervarde foér kunderna. Alla projekt ar beldgna
ndra sparbunden kollektivtrafik. Det finns ofta
bil- och cykelpooler samt majlighet for de boende
att ladda sina elbilar. De boende har ocksé fler
cykelplatser i garage én vad som dr standard p&
marknaden i évrigt. SSM anvénder vitvaror med
energiklass A++ (for badrum gdller energiklass B).
Bolaget képer endast in gron el frén ursprungs-
markt vattenkraft, vilket betyder att SSM har noll
kilo koldioxidutsl@pp (scope 2). SSM har energi-
effektiva installationssystem med &tervinning och
langsiktiga, smarta férvaltningslésningar.
Generellt sett &r SSMien spdnnande utvecklings-
fas dar utvardering sker av nya, innovativa lésningar
som framjar en l&ngsiktigt hallbar livsstil.

Hallbarhetsfrdgorna ér helt integrerade
i SSMs erbjudande. Bolaget arbetar
kontinuerligt med att vara i framkant nér
det gdller sociala aspekter i projekten samt
héllbar produktion. Ldg miljdbelastning

i kombination med hdg kvalitet och funk-
tionalitet &r konceptet bakom framtidens
mest eftertraktade boenden. SSM satsar
100 procent fér att leva upp till kraven.

Inte bara dé& det gdller 100 procent grén el.

20 | SSM~-ARSREDOVISNING 2017 GRI: 305



OMFATTANDE MILJOCERTIFIERING
SSMs 6vergripande mal ér att alla projekt
ska uppnd nivan for Swedish Green Build-
ing Councils certifiering enligt Miljobygg-
nad silver. Detta inkluderar bland annat
energianvandning, varmeeffektbehov,
energislag och utslapp. Cirkuldr ekonomi
och héllbar energianvandning &r en tydlig
miljéaspekt for SSM. Bolaget utforskar
kontinuerligt maojligheter for att energi-
effektivisera bostadsprojekten och
bedriver just nu ett testprojekt for vidare
analys och uppféljning under verksam-
hetsaret 2018.

EN STRUKTURERAD BYGGPROCESS
SSM anvénder 100 procent gron el fran
vattenkraft i bolagets byggprocess. Sam-
tidigt varnar SSM om arbetsmiljon pd alla

byggen och etablerar uppvarmning av
lokalerna sé snart el finns installerad.
Detta ar en energikrévande process dér
fjagrrvarme inte racker till for att moéta
effektbehovet. | dagslaget anvands dér-
for energi fran fossila bréanslen. Har ar
bolagets ambition att férbattra dessa
miljdmdassiga forhallanden under kom-
mande @r utan att pdverka arbetsférhdl-
landena pd bolagets projektplatser.

Foér materialanvéndning géller SSMs
allmanna féreskrifter for totalentrepre-
nad. Har inkluderas vara krav pd bygg-
varudeklarationer enligt BASTA, en tydlig
kemikalieférteckning och underlag och
anvisningar fér CE-mdarkning. SSM strévar
efter optimal &tervinning av anvént bygg-
nadsmaterial, framférallt trd, metall och

sten. SSM fér en kontinuerlig dialog med

AVFALLSHANTERING

bolagets leverantérer kring fortsatt och
fordjupat arbete med hur SSM kan han-
tera och sjdlva anvanda dtervunnet mate-
rial i bolagets egna produktion. Nér det

ar mojligt anvands till exempel dtervunna
fyllnadsmassor.

SSM lyder under plan- och bygglagen,
foljer alltid svensk miljélagstiftning och
iakttar forsiktighetsprincipen som miljo-
balken férordar. SSMs projekt foljer alltid
respektive stads miljoprogram. Under
2017 férekom inga vertrédelser av miljo-
lagar eller regler.

SSM anvéander huvudsakligen kommu-
nalt vatten som returneras till det kommu-
nala avloppssystemet for ordinarie rening.
Grundvatten som behéver omhdndertas
pé& grund av var anldggningsverksamhet
gar forstiniett lokalt reningsverk pd plats

665 ton

farligt avfall har under dret sanerats

Férfarande Farligt avfall  Ejfarligt avfall Total (kg)
Ateranvandning - 415795 415795
Atervinning 4870 138851 143721
Aterhamtning

t.ex energidtervinning

(fjarrvarme) 31 36723 36754
Férbranning

(ej fjarrvarme) 648 337 - 648 337
Deponi 12713 418228 430941
Total (kg) 665951 1009 597 1675549

GRI:102-11, 305, 306, 307

koldioxid-

i padgdende projekt

9

utsl@pp under aret (Scope 2)
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for att sedan dterféras i kommunala systemet. SSM arbetar alltid

i enlighet med kommunala miljémal och sékerstdller att SSM aldrig
paverkar ndgon ndrliggande vattentdkt negativt. Under 2017
anvandes 918 kubikmeter kommunalt vatten.

ANSVARSFULL AVFALLSHANTERING

Farligt avfall som kan orsaka férorenad mark dar en éverhédngande
risk. For att forhindra sédana misséden tar bolaget alltid prov for
att kontrollera markmiljén innan byggstart och upphandlar

alltid entreprendrer med Iédng kompetens och erfarenhet. Trots
myndighetskrav som syftar till att férhindra ldckage, dr detta
fortfarande en risk i branschen.

SSMs leverantérer och deras underentreprendrer ér ansvariga
for att ombesérja hanteringen av farligt avfall. Dock star SSM
ytterst ansvarigt gentemot kommunen, och bolaget ser alltid till
att farligt avfalli sluténdan tas om hand av en serios avfallsaktor.
Infor det fortsatta hallbarhetsarbetet ser SSM har mojlighet till
vidare uppféljning och spdrning av vart avfallet darefter tar vagen.
Ovrigt avfall sorteras s& langt det ar majligt p& arbetsplatsen.

Under 2017 har SSM haft totalt 940 leverantérer, varav 390
var nya for aret.

ENERGIFORBRUKNING

Totalt ickeférnybara Totalt férnybara Total
kWh brdnslen som anvédnts brdnslen som anvdnts mdngd
Elektricitet 0 1892362 1892362
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2000 et tydligt mal

SSMs nuvarande strategi lades fast
2012. Under detta dr hade bolaget
155 bostdder i produktion. Trots att
en inbromsning uppstod pd& bostads-
marknaden efter sommmaren 201/
kunde bolaget vid drets slut redovisa
uppemot en tiodubbling av antalet

bostdder i produktion till 1414 enheter.

24 | SSM-ARSREDOVISNING 2017

nadserbjudandet.

SSMs malséttning ér att cirka 70-75 procent av
bostdderna ska vara salda for att bolaget ska
produktionsstarta ett nytt bostadsprojekt. Genom
att marknaden drabbades av en viss osdkerhet
under andra halvaret av 2017 blev konsekvensen
att farre projekt én berdknat pabérjades. Antalet
produktionsstartade bostéder under aret uppgick
till 204 stycken.

MALBILD 2 000

SSMs langsiktiga malsattning ar att frdn och med
2022 uppnd en nivé om produktionstart av 2 000
bostdder per ar. Detta innebdr en betydande
6kning mot det aktuella utfallet under férra dret.
Denna tillvéxt baseras pd fyra strategiska hérn-
pelare som var och en syftar till att stérka bolagets
konkurrenskraft och att ytterligare spetsa mark-

Kraftfull tillvéxt under senaste
femadrsperioden

MSEK
p 111 RS ———
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SSM har tredubblat sitt rérelseresultat
under den senaste femdrsperioden.



"FI RA STRATEGISK

1. EFTERFRAGAN
I MARKNADEN
Aven om bostadsmarkna-
den kan fluktuera 6ver tid
kommer trycket efter fler
prisvarda bostdder i Stock-
holmsregionen vara lang-
siktigt hogt. Arligen sdljs
6ver 40 000 bostader i
denna region. Over halften
av dessa dr i storleken
1-2 rum. Sannolikt gér de
tuffare amorteringskraven
att efterfrdgan pd just
- dennastorlek av boende
kommer att 6ka. SSMs
fokus pd malgruppen
20-44 ar ligger val ilinje
till att svara upp mot
denna efterfrégan.

2. FOKUSERADE FORVARV
De héga bostadspriserna

i centrala Stockholm goér
deti princip omajligt for
morgondagens urbaniter
att hitta ett ekonomiskt
acceptabelt boende dar.
SSM fokuserar darfér pa

att skapa ett prisvart
boende pd& behorigt avstand
frén citykdrnan men sam-
tidigt p& gadngavstand till
tunnelbana eller pendeltag
sd att city latt kan nds. Med
andra ord: det bdsta av tvé
varldar och skraddarsytt for
SSMs malgrupp.

3. PRODUKTUTVECKLING
SSM arbetar aktivt och
malmedvetet med produkt-
utveckling. Ur ett kund-
perspektiv ar ett viktigt
spdr att se dver majligheten
till att utveckla upplételse-
formerna ytterligare samt
skapa trygghet i finansie-
ringen av kopet. Ett annat
spdr dr att 6ka funktionali-
teten i boendet och darmed
skapa 6kat varde for kun-
den - heltilinje med SSMs
motto Bo mindre. Lev
storre. SSM arbetar ocksd
malmedvetet for att ge det
nya megakonceptet delade
tjanster en praktisk och
konkret innebdérd. En del ar
redan p& gang, mycket
dterstdr att gora.

4. EFFEKTIVITETS-
FORBATTRINGAR

SSM har en repeterbar
affarsmodell som @r tydligt
skalbar. Genom &kade
volymer och en ytterligare
utvecklad modell for inkdp
kan kostnaderna sénkas.
Tack vare att bolaget
kontrollerar hela processen
med egna medarbetare
finns inga silos mellan olika
aktérer som kan stéra
denna stréomlinjeformning
av arbetet.

SSM - ARSREDOVISNING 2017
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8 steg tor framgdng

SSM har en strukturerad och holistisk affdarsprocess fér
att férvarva, utveckla, sélja och producera attraktiva
bostdder inom Stockholmsregionen. Via naturliga
avstdmnings- och beslutspunkter skapas kostnads-
kontrolli alla steg, frdn borjan till slut.

SSM é&ger hela sin affarsprocess och
genomfor alla delar av bostadsut-
vecklingen med egna specialister.
Genom att kombinera ledarskap,
lagarbete och problemlésning pd ett
sémlost satt skapas métbara resul-
tat for saval kunder som aktiedgare.

Processen utgérs av tta val definie-
rade steg.

1. INVESTERING.

SSMs kriterier for forvary av mark eller
fastigheter &r helt anpassade till de
krav som malgruppen morgonda-
gens urbaniter stdller. Képen ar vanli-
gen villkorade av godkdnd detaljplan
som vunnit laga kraft. Merparten av
kopeskillingen betalas férst nar detta
skett. Darigenom minskar saval risk
som kapitalbindning.

| SSM=ARSREDOVISNING 2017

2. PROJEKTUTVECKLING.

SSM &ger alla delar av utvecklings-
processen och har en beprévad
modell for hur arbetet ska bedrivas.
Detta sker i néra dialog med olika
specialister som ar val fértrogna
med SSMs arbetssatt, vilket kortar
ledtiderna. Att snabbt kommma igéng
med en detaljplan och fé& den god-
kand ar avgérande for framgang.

N R
i |

3. PROJEKTERING.
Projekteringsfasen - och sedermera
dven byggnationen - regleras av det
unika SSM-konceptet. Det sakerstaller
att byggkostnaderna hdélls inom
givna ramar. Det garanterar ocksd
attldgenheternas funktionalitet lever
upp till kundernas krav. Under denna
fas beviljas bygglovet och upphand-
lingar av inkép paborjas via ett fatal
utvalda leverantérer.



C

4. FORSALJNING AV
LAGENHETER.
Intresseanmalningar till aktuella pro-
jekt-gors digitalt pd SSMs webbplats.
Ndr cirka 50 procent av ldgenheterna
ar uppbokade pabérjas den formella
forsaljiningen, genom att férhands-
avtal tecknas. Den digitala processen
krymper tiden mellan forsaljnings-

start och avslutat kop.

VA

5. AVYTTRING TILL FORENING.
Ndar kraven pd andelen sélda lagen-
heter ar uppfyllt sker éverlatelse till

en bostadsrattsférening. Finansiering
sker via en revers som &terbetalas

ndr innehavarna av bostadsrétterna
betalar sina insatser till féreningen och
de ldgenheterna éverldmnas. | denna
fas slutfors ocksd upphandling av
underentreprendrer for byggandet.

8. FORVALTNING.

Forvaltning av hyresratter som SSM
langsiktigt ska férvalta planeras Gven
kunna ske av SSM Property Services.
Négot som ger synergier dé samma
organisation kan anvdndas fér savdl
hyresr&ttsbestdnden som bostads-
rgtter som avyttras av SSM.

Ll
6. PRODUKTION.

De nya bostaderna produceras

genom en effektiv och hallbar
byggprocess. SSM ar direkt - eller
via joint ventures - totalentreprendr.
Den egna projektorganisationen
finns alltid pd plats for att leda
arbetet som bedrivs via ett noga
utvalt natverk av beprévade
partners. Allt sker i en strukturerad
och kostnadseffektiv process.

/—_

7. OVERLAMNING OCH
FORVALTNING.

Dags att ldmna éver nyckeln till kunden!
SSM har dé& medarbetare pd plats fér
att ge information och visa runt. Sam-
tidigt sker en smidig éverldmning av
stafettpinnen till den nya styrelsen.

| samband med detta har féreningen
mojlighet att teckna ett tvaarigt avtal
med SSM Property Services om férvalt-
ning av fastigheten.

SSM - ARSREDOVISNING 2017 |
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7000 byggrdtter

Som den ledande bostadsutvecklaren i sin nisch &r SSM

val positionerad fér att utveckla sin portfélj av bostadsratter
i omrédet kring Storstockholm. Bolaget har en bevisad och
beprévad férmaga att dver tid férvarva nya byggrétter med
en reell potential att omsd&ttas till attraktiva bost&der.

SSM utvdrderar kontinuerligt ett brett
spektrum av projekt. Det spanner

frédn mindre projekt med ett 100-tal
bostader, till stora mer komplexa projekt
som Tellus Towers vilket omfattar dver
1200 bostader.

EN TYDLIG STRATEGI
SSMs malgrupp ar val definierad som
morgondagens urbaniter. Som en kon-
sekvens av detta har bolaget en strategi
for ackvisition av byggratter som speglar
malgruppens uttalade preferenser.
Bostadsmarknaden kan principiellt in-
delas i fyra olika marknadssegment.
Under en stor del av 2000-talet har
dvriga branschens fokus varit att utveckla
exklusiva och centralt beldgna bostader.
Prisbilden for dessa gér att de ligger klart
utom rackhall fér de flesta. SSM fokuserar
p& segmentet "Prisvart & Centralt”.
Begreppet "Centralt” betyder har inte att
bostaderna dr beldgna i Stockholms city.
Det innebdr att de ligger bekvamt i férhal-
lande till allmanna kommunikationer och
darmed gor det enkelt och snabbt for de
boende att kommain till citykdrnan.

| SSM~-ARSREDOVISNING 2017

VERKLIGHETEN TALAR ETT

TYDLIGT SPRAK

Vid utgadngen av 2017 hade SSM 29 projekt
under utveckling eller under produktion.
Projektkartan pa sidan 31 visar hur pro-
jekten ligger som kluster ldngs med de
viktigaste kommunala kommunikations-
straken. For det fortsatta arbetet har
bolaget identifierat och prioriterat ett
antal kommuner som dr speciellt Idmpliga
och aktuella fér SSMs koncept. Framst for
att de har en hég andel invénare i span-
net 20-44 &r som lever i ensamhushall
eller i hushall utan barn.

ETT PROAKTIVT AGERANDE
SSM bygger sin portfélj genom att agera
proaktivt pd marknaden. Nastan 90 pro-
cent av férvarven sker genom direkta
kontakter med markdagare som efter
utvardering anses kunna erbjuda lagen
som passar SSMs koncept. 2/3 av dessa
ackvisitioner sker fran privata dgare,
1/3 ar kommunala anvisningar.

SSMs malsattning &r att portféljen
ska motsvara 4-5 arsvolymer.

STYRKA GENOM PARTNERSKAP

SSM har en historik av att framgangsrikt
agera i och bedriva samriskprojekt i joint
ventures med externa partners. | dags-
ladget har SSM sju pagdende JV-projekt
(I&s mer pd sidorna 58-59). Denna kapa-
citet understryker séval den kommersiella
attraktionskraften i bolagets projekt som
SSMs dokumenterade formaga i att
utveckla dessa. Joint venture-projekten
ingds vanligen for att skapa mojligheter
for SSM att driva manga parallella projekt,
framfor allt dé storre komplexa projekt
som krdver hog finansieringskapacitet.
Ett exempel pd detta ar Tellus Towers som
totalt omfattar 1200 bostader.




, , Via en proaktiv forvarvsstrategi
har SSM under éret fortsatt att
utdka portféljen med attraktiva
byggrdtter Idngs med allmdénna
kommunikationer.




30

1414 vostader produktion

Vid &rsskiftet hade SSM 1414 bostadsrétter i sju olika projekt under
produktion. Férsdljningsgraden fér dessa uppgick till 97 procent. Och
den fortsatta aktivitetsnivdn &r hdg. Under 2017 startade SSM forsalj-
ningen av ytterligare 1098 bost&der férdelade pd sju nya projekt.

SSM har en fokuserad projektportfal;.
Utgdngspunkten dr att erbjuda morgon-
dagens urbaniter ett prisvdrt och vélpla-
nerat boende. Fér att méjliggéra detta
kravs funktionella och innovativa 16s-
ningar som gér att boytan kan utnyttjas
pd ett maximalt effektivt och flexibelt
satt. Lika viktigt ér att boendet har néra
tillgang till goda kommunikationer sé
att de boende snabbt och enkelt kan

ta sig in till storstadens alla méjligheter.
SSM lever upp till detta.

100 PROCENT BEKVAMT

Alla SSMs bostadsprojekt - genomférda,
i produktion, férsaljningsstartade och
under planering - har ett geografiskt
kriterium gemensamt: de ligger pd
bekvamt avstand till tunnelbane- eller
pendeltégsstationer. Kartan har intill
ger syn for ségen.

Detta @r ett signum fér SSM. Och det
ar sjalva grunden fér morgondagens
urbaniter. Genom att bo prisvart och
vdlplanerat och samtidigt ha bekvamt
och ndra till transportmedel som tar
dem in till huvudstadens citykdrna
med dess puls kan de férverkliga sin
livsstil som SSM sammanfattat i mottot:
Bo mindre. Lev stérre.

| SSM~ARSREDOVISNING 2017

URVAL AV INFLYTTADE BOSTADER

Antal
Projekt Ldage bostdder Typ Inflyttning Samarbete
Rosteriet Liljeholmen 225 BR 2016 Alecta
Twin House Djursholm 30 BRSTU 2016 Student Hill
ND Studios Norra Djurgarden 46 BR 2016 Egenregi
Flygplansfabriken Telefonplan 73 BR 2015 Egenregi
Kungsterrassen Satra 72 BR 2015 Egenregi
Mdalarhojdsparken  Frudngen 71+85 BR 2012-14 Index International
BOSTADER | PRODUKTION

Antal Prelimindr
Projekt Ldge bostdder Typ inflyttning Samarbete
The Lab Solna 266 BR 2016-17 Alecta
Bromma Tracks Brommaplan 249 BR 2017 Egenregi
Turbinhallen Jarla sjo 205 BR 2017-18 Profi Fastigheter
The Tube Ursvik, Sundbyberg 50 BR 2018 Egenregi
West Side Solna Solna 252 BR 2019-20 Alecta
Metronomen Telefonplan 188 BR 2019-20 Partners Group
Kosmopoliten Kista Ang 204 BR 2021-22 Egenregi
FORSALJNINGSSTARTADE BOSTADER

Antal Prelimindr
Projekt Lage bostdder Typ inflyttning Samarbete
Sollentuna Hills Vasjon 188 BR 2022 Egenregi
Platform West Roslags Nasby 109 BR 2020 Egenregi
Taby Market Taby Park 90 BR 2020 Egenregi
Elverket Nackall Nacka stad 168 BR 2021 Libu Invest
Bromma Boardwalk  Mariehall 272 BR 2020 Egenregi
Tentafabriken Sollentuna centrum 72 BRSTU 2020 Student Hill
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The Lab
Bromma Tracks
Turbinhallen
The Tube

West Side Solna
Metronomen
Kosmopoliten
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FORSALININGSFAS

8. Sollentuna Hills

9. Platform West

10. Taby Market

11. Elverket Nacka |

12. Bromma Boardwalk
13. Tentafabriken

PLANERINGSFAS

14. Taby Turf

15. The Loft

16. Tellus Lamell

17. Tellus Towers

18. Tellus Towers

19. Jarla Station

20. Elverket i Nacka ll
21. Clustret

22. Spanga Studios
23. Alvsjé Quarters
24. Brommma Tracks |l
25. Bromma Square
26. Akalla City

27. Wiking

28.East Side Spanga
29. Urbaniten

30.Ballstaviken

JARLA VARMDOVAGEN
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Inflyttade bost&der

BROMMA TRACKS

Fastigheten bestar av fem hus med 249
bostadsrdtter strategiskt placerade nara
Brommaplan. 86 procent av bostdderna
&r ettor och tvdor med en bostadsyta pd
31-61 m2. Varje bostad &r utrustad med
en egen balkong eller uteplats. Projektet
har dven en gemensam utomhuspool
samt uteplats. Bara ett stenkast bort ligger
lummiga gréonomraden. Projektet dr slut-
sdlt och inflyttning skedde under 2017.

THELAB

266 bostadsrdtter i Solna. 81 procent av
bostdderna dr ettor och tvdor med en
bostadsyta pd 35-69 m2. Projektet har
gemensamma utrymmen i form av stor
takterrass, relaxomrdde samt cykelrum.
| anslutning till takterrassen finns Gven en
gemensambhetslokal for privata fester.
Fastigheten rymmer tre kommersiella
lokaler. Projektet har drivits i samarbete
med Alecta och ar slutsalt. Inflyttning
pdbdrjades under fjarde kvartalet 2016
och pégick fram till tredje kvartalet 2017.

ROSTERIET

225 bostadsr&tter pd Liljieholmen. Beladgna
i ett urbant omrade, som en géngitiden
var Stockholms férsta industriférort med
bland annat ett kafferosteri. Gangavstand
till Hornstull och Liljeholmstorget med
direkt ndarhet till sparbundna kommuni-
kationer. 66 procent av bostéderna aér
ettor och tvdor med en bostadsyta om
36-76 m2. De flesta har egen balkong eller
uteplats, manga med sjoutsikt dver sjon
Trekanten. Projektet ar slutsalt och inflytt-
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ning skedde under 2016. Projektet har
drivits i samarbete med Alecta.

TWIN HOUSE

Det forsta studentboendet i Stockholm i
form av bostadsréatter. Projektet bestdr av
30 bostader i Djursholm férdelat pa tva
hus. Bostdderna med en yta pd 22-35 m?
ar helt utformade utifrdn studenters
behov. Bra ndrhet till sparbunden kom-
munikation och p& tomten finns utrymme
for parkering av olika typer av fordon.
Inflyttning skedde under 2016. Projektet
har drivits av Studentbacken, som &r ett
joint venture mellan SSM och Student Hill.

ND STUDIOS

ND star for Norra Djurgérden och projek-
tet bestdr av 46 bostadsratter i en fastig-
het n&ra Nationalstadsparken, Husarviken
och glasklockorna. Goda kommunika-
tioner ger ndrhet till Stockholms city.
Bostaderna har en boarea om 30-51 m?2.
Projektet ar miljocertifierat enligt Miljo-
byggnad nivé Guld och har miljovéanliga
funktioner som till exempel avfallskvarn

i koket. Boende har Gven tillgang till egen
balkong eller uteplats. Projektet ar slutsalt
och inflyttning skedde under 2016.

FLYGPLANSFABRIKEN

Projektets namn anknyter till den tillverk-
ning av flygplan som pdagick vid Telefon-
plan under borjan av 1900-talet. Projektet
omfattar 73 bostadsr&tter, varav merpar-
ten &r ettor och tvdor med en bostadsyta
om 29-69 m?2. Flertalet av bostdderna
har balkong eller uteplats och de som &r

beldgna hégst upp i huset har generésa
terrasser. Projektet &r slutsalt och inflytt-
ning skedde under 2015.

KUNGSTERRASSEN

Projektet ar beléget i Satra och utgérs av
72 bostadsratter. Bostadsytan ligger i
spannet 40-83 m2. Sociala ytor finns i
form av en spaanléggning pd den stora
gemensamma takterrassen och en
gemensambhetslokal i anslutning till
denna. Kungsterrassen nominerades till
Arets Stockholmsbyggnad 2015 och fram-
holls som ett gott exempel p& arkitekto-
nisk kvalitet som inte behéver vara kost-
sam att producera. Projektet ar slutsalt
och inflyttning skedde under 2015.

MALARHOJDSPARKEN

Beléget i Fruangen och utgérs av tvé pro-
jekt med 71 respektive 85 bostadsratter.
67 procent av bostaderna &r ettor och
tvdor med en bostadsyta om 40-62 m?2.
Sociala ytor finns i form av pool, utegdrd
och ett utekodk. Projekten @r slutsalda och
inflyttning skedde under 2012 samt
2013-2104. Projektet har drivits i JV med
Index International.
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Bostdder i produktion

TURBINHALLEN

Projektet pabdrjades under 2015 i Gustaf
de Lavals fabriksfastighet fran 1911 vid
Jarla sjo. Bestar av 205 bostadsrdtterien
milj6 som préglas av en modern industri-
kansla. Merparten har en bostadsyta pd
33-65 m% Samtliga med tillgéng till

gemensamhetsfunktioner i form avinom-

husspa och gym. Inflyttning paboérjades
under oktober 2017 och berdknas vara
avslutad under andra kvartalet 2018. Pro-
jektet hade en férsaljiningsgrad om 99,0
procent per 31 december 2017. Projektet
drivs i samarbete med Profi Fastigheter.

THETUBE

50 bostadsratter, varav 86 procent ar
ettor och tvdor med en bostadsyta om
35-46 m?2. Bel@get i ett urbant omrade i
Ursvik, Sundbyberg med nérhet till bade
spdrbundna kommunikationer och rikligt
med rekreationsmojligheter i form av
motionsanldggningar samt [6par- och
skidspar. Gemensamhetsfunktioner finns
i form av takterrass och en gemensam-
hetslokal. En bilpool ingér édven i projektet.
Forsaljningsgraden per den 31 december
2017 uppgick till 84,0 procent. Inflyttning
berdknas till férsta halvéret 2018.

WEST SIDE SOLNA

252 bostadsrdtter centralt belédgna vid
tunnelbana, shopping och nérhet till
rekreationsmajligheter vid Ulvsundasjon.
Byggnaden kommer att bli 6-8 vaningar
hég. 91 procent av bostédderna har en yta
om 23-56 m?, de flesta med egen bal-
kong. Gemensamhetsfunktioner finns
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i form av terrass och utomhuspool. P&

nedre véningarna planeras fér café och
butiker. Projektet hade en férsdljnings-
grad om 98,8 procent per 31 december
2017. Inflyttning ber&knas pdbérjas under
tredje kvartalet 2019. Projektet drivs i
samarbete med Alecta.

METRONOMEN

188 bostadsratter, varav 91 procent &r
ettor och tvdor med egen balkong och en
bostadsyta om 29-63 m2. Sociala ytor
finns i form av en gemensam takterrass.
Projektet dar beldget vid Telefonplan som
ar ett livfullt och urbant omréde under
stark utveckling. Har finns bland annat
hoégskolan Konstfack och det digitala
utbildningsféretaget Hyper Island. Férsalj-
ningsgraden per 31 december 2017 upp-
gick till 97,3 procent. Inflyttning férvantas

ske med start frén och med tredje kvarta-
let 2019. Projektet drivs i samarbete med
Partners Group.

KOSMOPOLITEN

204 bostadsratter belédgna vid Kista Ang.
87 procent dr ettor och tvéor med en
bostadsyta om 24-65 m2. Merparten av
bostdderna har en egen balkong eller
uteplats. Projektet erbjuder frikostiga
gemensamhetsytor i form av utegym,
utomhuspool, orangeri, stor cykelparke-
ring, bilpool, laddningsstationer for elbilar
samt kylrum fér leverans av matkassar.
Produktionsstart skedde under andra
kvartalet 2017 och inflyttning beréknas
kunna pdbdrjas under senare delen av
2021. Projektet hade en férsdljningsgrad
pd 87,7 procent den 31 december 2017.
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Forsaljningsstartade bostéder

SOLLENTUNA HILLS

Projektet bestar av 188 bostadsratter i det
framvéxande urbana Vasjon med narhet
till naturreservat, idrotts- och rekreations-
mojligheter. Bostdderna utgérs till cirka
86 procent av ettor och tvdor med en yta
p& 38-72 m2. Samtliga dr utrustade med
egen balkong, fransk balkong eller ute-
plats. Inom ramen fér projektet planeras
aven fér gemensamhetsytor i form av
innergdrd med utomhusspa, loungeyta
och grillméjligheter samt bil- och cykel-
pool med en tillhérande cykelverkstad.
Forsaljningsstart skedde i maj 2017.
Inflyttning berdknas till 2022.

PLATFORM WEST

109 bostadsratter belédgna i Tabys basta
kommunikationslage intill Roslags Nasby-
stationen. Har hdller en ny gron och livfull
stadsdel pd att véxa upp med skola, torg
och park. 86 procent av bost&derna har
en yta pd 26-50 m2, majoriteten med
egen balkong eller uteplats. Gemensam-
hetsytor kommer att finnas i form aven
takterrass och en gronskande innergdrd.

| byggnadens bottenplan planeras for
kommersiella lokaler med utsikt dver det
nya torget vilket skapar goda férutsatt-
ningar fér bland annat uteserveringar.
Forsaljningsstart skedde i maj 2017. Inflytt-
ning berdknas till senare delen av 2021.

TABY MARKET

90 bostadsratter attraktivt belagna

400 meter frén Roslagsbanans station
Galoppfdaltet. De ingdr i Taby Park, som ar
kommunens satsning p& en ny urban och
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livlig stadsdel. Bostaderna har 1-3 rum,
majoriteten med egen balkong. 91 pro-
cent dr ettor och tvéor med en bostads-
yta om 32-49 m2. Gemensamhetsfunk-
tioner planeras i form av takterrass och en
gronskande innergard, bil- och cykelpool,
laddningsstation for elbilar, cykelverkstad
samt tvattstuga. Byggnaden projekteras
enligt Miljobyggnad silver. Férsaljnings-
start skedde i september 2017. Inflyttning
beraknas till 2020.

ELVERKET NACKA |

168 bostadsratter attraktivt beldgnaiden
nya framvéaxande stadsdelen Nacka stad
pd vastra Sickladn. Visionen &r att skapa
en sammanhdllen och levande stadsdel
som erbjuder bade parker och grénomra-
den tillsammans med torg och uteserve-
ringar. P& sikt kommer tunnelbanas bld
linje (station Nacka Forum) att ansluta.
Projektet planeras ha nio byggnader,

5-9 vaningar héga. 83 procent av bostd-
derna dr ettor och tvdor med en yta pd
28-69 m2, de flesta med egen balkong.
Gemensamhetsfunktioner planeras for

i form av takterrasser, lummig innergard,
bil- och cykelpool, laddningsstation for
elfordon samt cykelverkstad. Férséljnings-
start skedde i oktober 2017. Férsta inflytt-
ning berdknas till 2021.

BROMMA BOARDWALK

272 bostadsratter beladgna i Mariehdll vid
Ballstadn med en sldende utsikt dver
Stockholm. Goda kommunikationer finns

i form av pendeltdg, tunnelbana, buss och
cykelbanor. Projektet kommer att besté

av tio huskroppar med 5-8 véningar.
Bostaderna har av 1-5 rum, varav 67 pro-
cent &r ettor och tvéor med en yta pd
26-67 m2. Merparten av bostdderna kom-
mer att ha en egen balkong, ett antal far
privata terrasser eller egna tradgardar.
Gemensamhetsfunktioner kommer att
finnas i form av tva takterrasser med
utegym och utekok, bilpool och garage-
platser. Forsaljningsstart skedde i oktober
2017. Forsta inflyttning berdknas till mitten
av 2020.

TENTAFABRIKEN

72 bostadsratter for studenter. Projektet
ar attraktivt beldget i Sollentuna centrum
med narhet till goda kommunikationer.
De flesta av bostaderna ér pd 24 m? och
bestar av ett rum och kék med forrads-
utrymme i direkt anslutning till bostaden.
Projektet kommer dven att ha en handfull
stdrre ettor med en yta p& 49 m2. Merpar-
ten av bostdderna har egen balkong eller
uteplats och gemensamhetsfunktioner
planeras fér i form av takterrass. Férsalj-
ningsstart skedde i oktober 2017. Férsta
inflyttning berdknas kunna pabérjas under
2020. Projektet drivs av Studentbacken
som dr ett samarbete mellan SSM och
Student Hill.

PROJEKT UNDER PLANERING
Las mer pd sidorna 56-61.
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72 professionella lagspelare

SSM har en liten, men hégt
kvalificerad styrka av med-
arbetare. Den renodlade
och helt integrerade affdrs-
modellen som baseras
SSM har en kultur som kdnnetecknas av entreprenérsanda.

pG att bO|Gget dger helo Bolaget bryter med sin tydliga afférsidé ny mark och har hela
o{-fo rsprocessen S-to | |er krov tiden ambitionen att ytterligare utveckla erbjudandet mot sina

kunder. Genom att verksamheten sp&nner hela vagen frén

pG att G”O GrbetGr som ett "ax till limpa" stdlls krav p& att medarbetarna har en bred kun-
sA mspel't |Gg . De-t'to qQv- skapsbas, ar starkt teamorienterade och har férmagan att halla
.. . manga bollar i luften samtidigt.

speglar sig i de drivkrafter

som préglar relationer och EN FORALLA, ALLAFOREN o “
SSM utgér en liten, starkt specialiserad organisation. Detta gor

sama rbeten mel |G n med_ bolaget snabbfotat. Beslut kan tas utan onédig administration

Grbetg re OCh ku nder samt och anpassningar av verksamheten kan effektivt genomféras

o e . n&r omvdrlden féréndras. Det innebdr ocksé att alla de 72 med-

OV”gO Intressenter. arbetarna mdéste ha en méngsidig och holistisk kompetens.

2/3 av medarbetarna ar direkt och enbart allokerade till paga-
ende projekt, 6vriga dr till stor del involverade pé& olika nivaer
i projekten. Detta skapar en stor samhérighet och gor att alla

kanner sig delaktiga i slutresultaten av arbetet.

PROJEKTDRIVEN ORGANISATION

[ AVDELNINGSCHEF | | AVDELNINGSCHEF | |  AVDELNINGSCHEF

Projektchefer Projektchefer Projektchefer
Affdrsutveckling
Inkép
Marknadsféring och forsdljning
HR
Kommunikation
Ekonomi och finans

Juridik
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,, Spetskompetens. Samarbete. Motivation.
Dessa tre ord sammmanfattar den anda som
praglar verksamheten inom SSM.

VARDERINGSSTYRD KULTUR
SSM kdnnetecknas av tydliga gemen-
samma varderingar och ett afférs-
mdssigt agerande ddr individen upp-
muntras till egna initiativ och att ta
ansvar for sitt arbete. Beslutsfattan-
det sker langt ut i organisationen
vilket innebdr att medarbetarnas
kompetens och erfarenheter tillvara-
tas samtidigt som det skapar ett
starkt engagemang. Fér att trygga
SSMs fortsatta expansion har alla
medarbetare god insikt i och &r del-
aktiga i bolagets olika strategier och
mal. De forstar vardet av sin egen
roll och hur de kan péaverka och bidra
till verksamhetsutveckling och hég
maluppfyllelse.

TRETYDLIGA DRIVKRAFTER
Spetskompetens. Samarbete. Moti-
vation. Dessa tre ord sammanfattar
den anda som praglar verksamheten
inom SSM.

Med Spetskompetens menas att
bolaget &r och ska forbli ledande
i sin branschnisch. Foér att befasta
och stdrka den positionen krévs ett
kontinuerligt fokus p& innovationer
- savdl tekniska som kommersiella,
stora likaval som smaé - som goér SSMs
erbjudande unikt p& marknaden.

GRI:102-08, -16

Samarbete innebdr att alla medar-
betarna arbetar som ett lag, béde
internt och ihop med partners och
leverantérer. Genom 6msesidig
respekt och en vilja att inspirera och
agera i samklang skapas ett dyna-
miskt arbetsklimat.

Drivkraften Motivation stér fér
det engagemang och den energi som
driver medarbetarna i det dagliga
arbetet. Det handlar om att gladjas
at framgdngar, men samtidigt ocksd
att ldra av motgdngar. Alla medar-
betare ska uppleva att hen d@r en del
av och bidrar till helheten.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE
Under ett &r med stor efterfradgan
pd erfaren personal inom branschen
lyckades SSM val med att fortsatta
rekrytera fler vardefulla nyckelperso-
ner for framtidens bostadsprojekt
och inom de centrala stédfunktio-
nerna. Vid drets slut hade SSM totalt
72 medarbetare. Samtliga medarbe-
tare &r heltidsanstéllda och omfattas
av kollektivavtal. Vid utgéngen av
2017 var 38,6 procent kvinnor och
62,4 procent man. Friskndrvaronii
koncernen uppgick till 98,6 procent
av ordinarie arbetstid och personal-
omsdattningen till 14,7 procent.

SSM - ARSREDOVISNING 2017 |
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Personalomsdttning Anstdllda och konsulter

72 tillsvidareanstdllda
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GODA MOJLIGHETER TILL
VIDAREUTVECKLING

SSM arbetar i en bransch dér det ér hard
konkurrens om kompetensen. Darfor
gdller det att satsa pd och behdalla duktiga
medarbetare. Samtliga medarbetare
har en kompetensutvecklingsplan som
utvdrderas i samband med det érliga
obligatoriska utvecklingssamtalet, men
Gveniden [6pande aterkopplingen mellan
medarbetare och chef. Kompetens-
utvecklingen sker via exempelvis erfaren-
hetsutbyte, interna och externa utbild-
ningar eller genom egen inldrning. Under
2017 hade 100 procent av alla SSMs med-
arbetare ett utvecklingssamtal.

YES!

Dessa tre bejakande bokstaver star
internt fér Yngre Engagerade SSMare och
konstituerar ett program for att profes-
sionellt stédja och utveckla yngre med-
arbetare. Detta sker genom konkret
utbildning, planlagt ndtverkande och
erfarenhetsutbyte inom bolaget. P& sa
satt sdkerstdlls att ett internt fléde av
talanger kan slussas ini den [6pande
verksamheten. Detta &r en viktig bas for

bolagets rekryteringsprocess eftersom
den foérvantade tillvéxten forutsatter ett
kontinuerligt tillfldde av professionella
medarbetare. Den interna rekryteringen
gor attingen “inskolning” kravs, de ar
redan en del av SSM.

Under dret har SSM erbjudit praktik-
platser for studenter som har praktik som
endelideras studieplan. Detta initiativ ar
larorikt och vardefullt - bade for studen-
terna och fér bolaget.

SSM har under dret &ven deltagit i
Utvecklingsradet, som dr ett initiativ av
Sveriges Byggmdstareférening i sam-
arbete med KTH. Syftet ar att genom
branschsamverkan mellan olika féretag,
skolor och studenter planera och utforma
framtidens innehdll och utformning av
utbildningar och praktik.

NOJDA MEDARBETARE
Bolaget mater varje ér via bolaget A Great
Place to Work hur néjda medarbetarna dr.
Index uppgick under éret till 82, vilket pla-
cerar SSMiden absoluta toppen inom
branschen.

Pa frdgor om medarbetarna upplever
att de behandlas likvardigt oavsett

etniskt ursprung, kén, sexuell ldggning,
alder eller funktionsnedsdttning svarade
95 procent att de upplever att det rader
en likvardig behandling inom koncernen.
90 procent skulle rekommendera andra
att bérja arbeta pd SSM. Vidare rader
nolltolerans mot mobbning och trakasse-
rier inom SSM. Under 2017 férekom inga
inrapporterade fall av diskriminering.

ANSVAR | ALLA DIMENSIONER
Byggbranschen ar historiskt sett kraftigt
mansdominerad och endast dtta procent
av de anstdllda ér kvinnor. SSM arbetar
aktivt for att integrera jamstalldhet och
mangfaldsfragor i verksamheten och i
bolagets roll som ansvarstagande sam-
hallsaktor. SSM strévar efter att uppnad
en bra kéns- och dldersférdelning inom
olika delar av verksamheten och accepte-
rar inte att medarbetare, kunder, sam-
arbetspartners, leverantérer eller andra
utsatts for nadgon form av krénkande
sarbehandling.

SSM har ett rekryteringsforfarande
som fokuserar p& kompetens och erfaren-
het men som dven strévar efter att skapa
en arbetsplats praglad av mangfald.

MANGFALD R ANTAL MEDARBETARE
Alder Varav

Anstdllningskategori <30 30-50 >50 Totalt kvinnor Mén Kvinnor Totalt

Koncernledning - 4 2 6 2 Tillsvidareanstalining 44 28 72

Chefer med personalansvar - 3 2 5 2 Visstidsanstdllning 0 0 0

Chefer utan personalansvar - 10 5 15 1 Konsulter 12 2 14

Medarbetare 6 30 10 46 23 Total 56 30 86

Totalt antal heltidsanstalldal) 6 47 19 72 28 Nyanstallningar 9 9 18

Styrelse - 1 6 7 1 Avslutade anstdaliningar 5 8 13
Heltidsanstalldt) 44 28 72

) SSM har inga deltidsanstallda.

GRI:102-8, -41, 404, 405, 406, 413

) SSM har inga deltidsanstallda.

Alla anstéllda omfattas av kollektivavtal.
Alla anstdllda har ratt till utvecklingssamtal.
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MEDARBETARKOMMENTARER FRAN
UNDERSOKNING (GREAT PLACE TO WORK)
- VAD GOR DIN ORGANISATION TILL

EN UTMARKT ARBETSPLATS?

, , Att man blir inspirerad och vill
gora sitt bdsta varje dag samt
att man omges av kompe-
tenta och hérliga kollegor!

, , Bostadsutvecklare som har
hela processen av byggande
under samma tak. Frihet i
arbetet och mdjlighet att
trdna pd arbetstid.

, , Prestigelds arbetsplats dér alla
strévar mot samma mal.

Bolaget vill gérna locka fler kvinnor till branschen. Darfér har SSM
under dret vid medverkan pd& branschdagar féretrétts av merparten
kvinnliga representanter. Kvinnliga studenter som sokt LIA-plats har
ocksé fatt foretrade framfér manliga.

UPPDATERAD KOD OCH POLICY

Under 2017 har SSM uppdaterat sin uppférandekod och mangfalds-
policy for att starka fokus pd dessa frdgor inom organisationen,
samt for att moéta rédande lagkrav avseende mangfald for bors-
noterade bolag. SSMs styrelse har det yttersta ansvaret for att
s¢kerstdlla implementering och efterlevnad av mangfaldspolicyn
genom hela koncernen. Detta styrdokument tillférsékrar Gven att
SSMs [6nesattning alltid &r baserad pa lika [6n for likvardigt arbete.
Den I6nekartldggning som SSM genomférde under 2017 uppvisade
inga osakliga I6neskillnader.

FOKUS PA HALSA OCH FRISKVARD

For att bidra till medarbetarnas halsa och bibehdlla den héga frisk-
ndrvaron gors stora friskvardssatsningar. SSM uppmuntrar till fysisk
aktivitet pd och utanfér arbetet genom att samtliga anstdllda bland
annat fér ett friskvardsbidrag pa 3 000 SEK per ar samt 1000 SEK
som de kan nyttja fér att delta i motionslopp som 16pning, simning,
cykel och skidakning. De far dven tillgang till flera kostnadsfria
grupptraningspass per vecka.

NARVARO

Anstdllda Mdn Kvinnor Totalt

Frénvaro och férlorad arbetstid
Franvaro, dagar 696 602 1298Y
Férlorad arbetstid, dagar 15 - 15

Antal skador, dédsfall eller
arbetsrelaterade sjukdomar

Antal skador 2 - 2
Antal arbetsrelaterade sjukdomar 2 - 2
Antal dédsfall 0 0 0

) Franvarostatistiken &r beréknad pé kalenderdagar. Férlorade kalenderdagar bérjar
gdlla dagen dé& olyckan intr&ffar och avser all typ av férlorad arbetstid inklusive sjuk-
dom, tjanstledighet, féraldraledighet, VAB och vard av narstdende.

GRI: 102-16, 403, 405



Alla medarbetare erbjuds éven regel-
bunden hélsoscreening och vid personal-
aktiviteter férekommer ofta nagon typ
av fysisk aktivitet eller féreldsning om
halsans betydelse for en hog livskvalitet.
Under dret deltog till exempel SSM med
17 medarbetare i I6partévlingen Spring
For Livet, ddr alla intékter oavkortat gar
till UNICEFs projekt i Malawi.

TRYGG OCH SAKER ARBETSMILJO

| SAMVERKAN

lintressentdialogerna gdllande SSMs
héllbarhetsarbete rankades trygghet och
sdkerhet som det enskilt viktigaste
omradet. Darfor ar arbetsmiljdarbetet
en strategiskt viktig fréga och en inte-
grerad del av verksamheten. SSMs tyd-
liga malsattning ar att férebygga och
forhindra tillbud, olyckor och ohdlsa samt
for att skapa en god fysiskt, psykiskt och
socialt sund, trevlig och utvecklande
arbetsplats for alla. Under 2017 intraf-
fade inga arbetsrelaterade olyckor eller
dodsfall pd ndgon av de pagdende pro-
jektens arbetsplatser.

Arbetsmiljéarbete bedrivs enligt SAM
(systematiskt arbetsmiljdarbete) och
SBA (strategiskt brandskyddsarbete),
bland annat genom regelbundna méten
med skyddsombud och HR-chef som
arbetsgivarrepresentant. Skyddsronder
genomfors regelbundet pd huvudkonto-
ret och veckovis pd byggarbetsplatserna.

OMFATTANDE FOREBYGGANDE
SAKERHETSARBETE

Eftersom SSMs projekt l6ggs ut pé total-
entreprenad krdver det ett omfattande
och preventivt arbetsmiljoarbete. De

GRI: 403, 413

NOJDA MEDARBETARE

SSMs medarbetare fortsatter att visa
pa en hég NMI (néjd-medarbetar-
index) enligt den arliga medarbetar-
undersdékningen som genomférs genom
A Great Place to Work.

allmdanna bestdmmelser for totalentre-
prenad tydliggér att den kontrakterade
entreprendren ska félja de ordnings- och
skyddsregler som bestdllaren har upp-
rattat. SSM kraver att leverantéren alltid
ska kunna garantera en arbetsledare pé
plats som ansvarar for att kontrollera att
adekvat skyddsutrustning anvands av
alla arbetare.

Information om arbetsplatssdkerhet
och vikten av skyddsutrustning finns all-
tid tillgénglig p& bolagets entreprenader
pd sprak som alla medarbetare férstar.
SSMs allmdnna bestémmelser for total-
entreprenad krdver &ven att det alltid ska
finnas minst en engelsktalande arbets-
ledare som kan kommunicera med
arbetstagare och arbetsledare. Fér att
vidare sdkra tydliga arbetsplatser
genomgdr alla som arbetar p& SSMs
byggnationer en grundldggande Bas-U
eller Bas P-utbildning via Byggmd&stare-
foéreningen. For leverantéren gdller vidare
leverantérskod som har omfattande
riktlinjer avseende hdlsa och sdkerhet.
For respektive underentreprenér pé SSMs
byggnationer gdller SSMs egen uppfo-
randekod samt SSMs arbetsmiljépolicy.

UPPFOLJNING AV OLYCKOR
OCHTILLBUD

Trots omfattande preventiva insatser och
|6pande uppfoljning, gar det tyvarr aldrig
helt att forsakra sig mot olyckor. [ han-
delse en olyckshdndelse eller ett tillbud
foljer SSM det allmé&nna regelverket for
rapportering av tillbud och olyckor.

SSM - ARSREDOVISNING 2017 |
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5 skdl att investera i SSM

SSM ér vél positionerat for fortsatt [dnsam tillvéxt. Den rddande
urbaniseringen kombinerad med det stora underskottet p& bost&der
i Storstockholm gynnar bostadsbranschen och specifikt den afférs-
idé SSM stér for. Arligen sdljs cirka 40 000 bostader i denna region.
Mer an hdlften av dessa har 1-2 rum.

SSM har en kundbas med ett genuint behov av bostad
till en rimlig kostnad. Bolaget ar mdlinriktat pé att moéta
deras specifika efterfradgan pd prisvérda och funktions-
smarta bostdder. Detta baseras pd ett attraktivt och
l[6nsamt affdrskoncept som kan sammanfattas i fem
punkter. Dessa sammanfattar ockséd SSMs erbjudande
till aktiemnarknaden.

TYDLIG MALGRUPP

SSMs malgrupp dr definierad somn morgondagens urbanis-
ter. Den omfattar framst hushdll med en till tvéa personer

i &ldersintervallet 20-44 @r. Dessa befinner sig tidigt i saval

yrkes- som bostadskarriéren. Boendet ar naturligtvis viktigt
fér dem men de prioriterar ocksé andra saker i livet. De har
en urban livsstil och énskar kombinera ett prisvart boende

med en ndrhet till storstadens puls med dess utbud av
restauranger och néjen. Deras grundldggande utmaning
ar att fa tillgdng bostader som ar anpassade till deras
specifika krav. SSM har antagit denna utmaning.

ATTRAKTIVT MARKNADSSEGMENT

SSM fokuserar p& marknadssegmentet “Prisvart & Centralt”.
De bost&der bolaget utvecklar ar prisvdrda genom att
storleken minimeras och funktionen maximeras. Den
optimala storleken &r 42 m2. Olika funktioner delas kost-
nadseffektivt med andra boenden. Och bostaderna ligger
centralt sd till vida att de ar bekvamt placerade i férhallande
till allmanna kommunikationer vilket gér det enkelt att
komma in till city. Detta manifesteras i SSMs kundléfte

Bo mindre. Lev storre.

ATTRAKTIV NISCHMARKNAD

PERIFER

PRISVARD
Perifer och prisvdrd T Prisvéard och central
04 S CENTRAL
Perifer och exklusiv l Exklusiv och central
EXKLUSIV
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KRAFT ATT GENOMFORA

SSM har en operativ modell som
sakerstdller projektens genomfor-
ande. Portféljen av byggratter byggs
kontinuerligt ut genom ett proaktivt
agerande pd marknaden. Malsatt-
ningen dar att den aktuella portféljen
minst ska motsvara 4-5 drsvolymer.
Forsdljiningen av bostader sker digitalt
vilket skapar en snabb process och
erbjuder transparens for de poten-
tiella képarna. Inkdpsprocessen ar
val strukturerad, saval funktionellt
som tekniskt, och innefattar ett
fatal utvalda leverantérer. Och
SSM-konceptet dr det ramverk som
sakerstdller att byggkostnaderna
halls inom givna ramar och att
bost&dernas funktionalitet lever upp
till kdparnas krav.

KONTROLLERAD RISKPROFIL
SSM hanterar tre olika typer av risker
nar projekt genomfors. Exploaterings-
risken minimeras genom en nog-
grann process vid ackvisitionen av
byggrdatter. SSM styr denna process
hart sa att ldgena blir ratt i forhal-
lande till malgruppen. Férsaljnings-
risken kontrolleras genom att den
legalt bindande férsaljningsproces-
sen inte startas férrdn cirka 50 pro-
cent av bostéderna dr uppbokade.



Och konstruktionsrisken hanteras effektivt genom att
SSM &r totalentreprendr i samtliga projekt som genomfors
och alltid har egen personal pa plats for att leda det
dagliga arbetet. For att tillgodose adekvata boende-
forhallanden utvarderas samtliga av SSMs projekt alltid
utifran kvalitets-, hdlso- och sdkerhetspdverkan. Av de
totalt 255 fardigstallda bostaderna forekom 128 besikt-
ningsanmadrkningar, vilket motsvarar cirka 0,5 anmérk-
ningar per ldgenhet.

, , SSM jobbar kontinuerligt med att
mdta kundndjdhet och jobba med
forbattringar dar sé behdvs.

NOJDA KUNDER

Det yttersta mattet pd framgdng dr givetvis att kunderna
ar ndjda. SSM jobbar kontinuerligt med att mé&ta kund-
nojdhet och jobba med férbattringar dar sé behovs.
Efterfrdgan pd SSMs bostader ar hég och bolaget har

i snitt dver 20 intressenter pd varje bostad som sdljs. Vid
drets slut var 97,0 procent av samtliga bostéder i produk-
tion sélda. Det satter SSMien sarklass i branschen.

KONTROLLERAD RISKPROFIL OVER PROJEKTETS LIVSCYKEL

GRI: 416

Investering Utveckling Projektering Férsaljning av Avyttring till Produktion Overlamning och
lagenheter férening férvaltning
% Potentiell / Fastighets-
avyttring E forvaltning ——— —%
" ————]

5

K
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4 tydliga finansiella mdl

SSM har formulerat fyra finansiella mal for verksamheten.
Malen syftar till sdval god I6nsamhet i projekten som en stark
och uthdllig balansrdkning. Allt i syfte att ge aktieGgarna

en god avkastning. Under 2017 har SSM 6vertraffat tre av

de fyra malen med god marginal.
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Rérelsemarginal >20%

20 = = - T T

2014 2015 2016 2017
Utfall m=e= Mal

Rérelsemarginalen 6kade till 33,0%
fér 2017 jamfort med 28,8% for
jamférelseperioden. De senaste
fyra aren har rérelsemarginalen
okat fran 15,3% 2014 till 33,0% for
2017 vilket innebdr ett genomsnitt
p&26,5%.

Avkastning pa eget kapital
>25%
100 [ ..

50

2014 2015 2016 2017
Utfall == Mal

Avkastningen pa eget kapital uppgick
till 22,0% f6r 2017 jamfért med 61,0%
fér2016.M

De senaste fyra dren har avkast-

ningen i genomsnitt uppgdtt till 52,9%.

) Den nyemission som genomférdes i samband
med bérsintroduktionen varen 2017 har 6kat
det egna kapitalet med 515,7 MSEK.
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GOD LONSAMHET OCH
AVKASTNING

Med en rérelsemarginal éver 30 procent
och en avkastning pa eget kapital som
overstiger 20 procent har SSMvisat
férmdagan att med god I6nsamhet

skapa hég avkastning fér aktiedgarna
over tiden.




Soliditet > 30%

80

60 e T

2014 2015 2016 2017
Utfall == Mal

Vid utgdngen av 2017 uppgick
soliditeten till 59,2%, jamfért med
29,1% vid utgadngen av 2016. De
senaste fyra dren har soliditeten

i genomsnitt uppgatt till 35,1%.

2014 2015 2016 2017
W Utfall

=== Mal

Den senaste 12-manadersperioden
uppgick rantetdckningsgraden till

4,1gdnger jamfort med 4,0 for 2016.

De senaste fyra dren har rénte-
tdckningsgraden i genomsnitt
uppgatt till 4,2 ganger.

Y-
- %

STARK BALANSRAKNING MED
GOD MOTSTANDSKRAFT

Med en rdntetdckningsgrad éver

4 ganger fér 2017 och en soliditet som
overstiger 50 procent vid utgdngen

av aret har SSM en stark finansiell bas
och en beredskap att méta eventuella
rdntehdjningar.

RETROAKTIV OMRAKNING AV FINANSIELLA
RAPPORTER Under sista kvartalet 2015 utvdrderade
bolaget sina principer for klassificering férvaltnings-
fastigheter mot kriterier och végledning enligt IAS 40.
Utredningen innebar att samtliga férvaltningsfastigheter
omklassificerats till projektfastigheter och redovisas enligt
IAS 2 med effekten att tidigare justeringar av verkligt varde
har aterférts och nedlagda kostnader pa fastigheterna
istdllet har aktiverats. Omrakning har skett for helaret 2015
samt jamforelseperioden 2014 inom AR 2015. Finansiella
rapporter for tidigare ar har inte omréknats.
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4tyd|igo| hallbarhetsmal

SSMs héllbarhetsarbete utgdr frén de vésentliga héllbarhetsaspekter
som har identifierats och som &r de mest betydelsefulla for SSMs
ldngsiktiga vardeskapande och som bolaget efterstrévar att férbattra.
For att uppnd en forbattring inom verksamheten for respektive
héllbarhetsaspekt har SSM upprattat en [&dngsiktig malséttning till
ar 2030 i linje med FNs hdllbarhetsmail.

1 Socialt och miljémdssigt hallbart boende som
mdnga fler har rdd med.
SSMs vision &r att erbjuda bostdder som mdnga fler
mdnniskor har rad att bo i. Visionen realiseras genom att
erbjuda prisvérda och smarta bostadsrétter, hyresrétter
och studentbostdder. M&nniskor med vanliga jobb och
normala inkomster eller studiestéd ska ha rédd att boide
bost&ader som SSM producerar. Utifrdn detta stallnings-
tagande sker darefter beslut om forvary, utveckling och
produktion av bolagets bost&der.

Det faktum att manga fler m&nniskor har rad att bo
i vara bostdder gor att vigenom véra bostadsprojekt dven
kan bidra till den sa viktiga sociala integrationen som
behdvs i samhadllet och i Storstockholmsomradet dér vi ar
verksamma idag. Genom delade tjénster och rikligt med
gemensamma och sociala ytor i vara projekt s& far flera
mdnniskor tillgdng till service/tjanster som skulle vara svart
att uppnd utifrdn den egna ekonomin. Delade tjdnster och
gemensamma utrymmen uppmuntrar och underl&ttar
dven for de boende att ldra kdnna varandra. Nagot som
tillfér en extra dimension av trygghet och valmaende for
de boende. Viverkar dveniegen regi eller via samarbeten
for att skapa sociala, trygga och sdkra ndromraden
omkring vara bostadsprojekt. Att férvalta var miljé till
ndsta generation &r allas vart ansvar. SSM tar det ansvaret
i form av att producera klimatsmarta bostéder och genom
att férvarva byggratter ldngs med sparbunden trafik.

| SSM~-ARSREDOVISNING 2017

2 Mdngfaldig och jamstdlld verksamhet.

SSM ska kontinuerligt strava efter att dka jamstalldheten
och mangfalden i verksamheten. SSM arbetar aktivt for
att alla individer ska kénna sig inkluderade, valkomnade
och trygga samt tillférsakras lika varde och bli jamlikt
bemétta i alla situationer.

3 Trygga och sdkra arbetsplatser.
Inom SSM bedriver vi ett systematiskt och integrerat
arbetsmiljoarbete for att tillhandahdlla en fysiskt, psykiskt
och socialt trygg och sdker arbetsmiljo for alla verksamma
inom koncernen. Vi stéller samma arbetsmiljékrav pa
entreprendrer och andra samarbetspartners.

Vidare ska SSMs medarbetare ges méjlighet till en
kontinuerlig, individuell och befattningsrelaterad
kompetensutveckling utifran verksamhetens behov.

4 Etiskt féretagande med en hég kundintegritet.
SSM ska arbeta férebyggande i syfte att férhindra
korruption eller annat oetiskt féretagande. SSM ska
arbeta aktivt fér en héllbar leverantérskedja. Med det
menar vi en kartldggning av leverantérer, analys av hall-
barhetsrisker, kravstallstalining, uppfdljning och inspek-
tion samt stédja bolagets leverantorer till att utveckla sitt
hallbarhetsarbete. SSM ska vidare ansvara fér ett relevant
skydd for koncernens information i férhallande till skydds-
varde med avseende pa tillganglighet, konfidentialitet,

i sparbarhet och riktighet finns.



, , Bostadsprojekten kan
bidra till den s& viktiga
sociala integrationen
som behdvs i samhadllet.
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1 200 bostader

Tellus Towers berdknas std fardigt 2023 och kommer dé att bli
ett nytt landmdrke i Stockholm och Sverige. Inte bara pa grund
av att de tvd majestdtiska tornen blir bland de hégsta bostads-
husen i norra Europa och kommer att féordndra huvudstadens
silhuett. Utan minst lika mycket pd grund av att projektet tillfor
stockhol o O.innovativa och valbehévliga bostader.
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TELLUS TOWERS - ETT UNIKT BOENDE

| SVERIGE

Tellus Towers planeras till att bli bland de hégsta
bostadshusen i norra Europa och bestd av tvd
hoéghus, 78 respektive 58 vaningar héga, med
cirka 1200 bost&der. Merparten av bostdderna
planeras till att ha en bostadsyta om 36-55 m?2.
Byggnaderna, som éven inkluderar ett lamell-
hus i sju véningar, dr ritade av den prisbelénta
arkitekten Gert Wingardh och utformade enligt
den kinesiska arkitekten Gary Changs koncept
for multi-use-of-space. Utdver butiker, kaféer
och mataffdrer ér husen ténkta att innehalla
restaurang, skybar, spa samt varsin swimming-
pool hégst upp. Cirka 20 000 personer har
anmdlt sitt intresse for att kdpa bostdder i pro-
jektet. Projektet @r for ndrvarande i en process
for tidigt samrdad.

Mg ot




56

SLUTFORDA PROJEKT UNDER 2017
Projekten Rosteriet i Liljieholmen och

Twin House i Danderyd med sammanlagt
255 bostdder, varav 30 studentbostader

i bostadsrattsform, har avslutats under
aret. Under fjarde kvartalet flyttade de
forsta boende in i Turbinhallen i Nacka.

BYGGSTARTADE PROJEKT

UNDER 2017

Projektet Kosmopoliten i Kista med

204 bostader produktionsstartades under
2017 och vid érsskiftet var totalt sju pro-
jekt med tillsammans 1414 bostadsr&tter
under produktion.

| SSM~-ARSREDOVISNING 2017

, Véra ndjda kunder ger oss
héga betyg.

FORSALJNINGSSTARTADE PROJEKT
Under 2017 har SSM férséljningsstartat
1098 bostader férdelade pé sju projekt;
Kosmopoliten, Sollentuna Hills, Platform
West, Taby Market, Elverket i Nacka,
Bromma Boardwalk och Tentafabriken.
Samtliga projekt utan Kosmopoliten for-
sdljningsstartades pd den inbromsande
marknaden under andra halvéret.

PROJEKT UNDER UTVECKLING
Projektportféljen har under 2017 utékats
med 1683 byggratter, dels genom férvéarv
av nya byggratter, dels genom projekt-
optimering. Efter arsskiftet har ytterligare
100 byggratter férvarvats vid Brommaplan

avsedda till att bli hyresr&tter for studenter.

Av totalt 5 524 byggrdatter som inte pro-
duktionsstartat vid drsskiftet, planeras
for ndrvarande 84,3 procent till att bli
bostadsrdtter och 15,7 procent till att bli
hyresratter. Ytterligare 1000 byggratter
som idag &r planerade som bostadsratter
kan konverteras till hyresratter. Dessa
kommer vid en eventuell konvertering
fortsatt att ge ett positivt resultatbidrag.
Framover balanseras mixen mot en
60-30-10-férdelning p& bostadsratter,
hyresratter och studentldgenheter. Nagot
som styr bolagets foérvarvsstrategi av
byggratter och kommer att f& genomslag
pd ett par ars sikt.

Elverket, Platform West, Bromma Bardwalk,

Sollentuna Hills.

GRI:102-02
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, , Halften av bolagets
nuvarande bygg-
rétter omfattas av
joint venture.

SSM har en aktiv joint venture-strategi. byggratter. SSM efterstrévar en jamn

Genom att bedriva samriskprojekt i férdelning mellan projekt i egen regi
joint ventures med externa partners och joint venture-partnerskap. Detta
skapas maojligheter att genomféra avspeglas i att cirka halften av bola-
flera stora, komplexa projekt samti- gets nuvarande byggratter omfattas

digt. Viktigt ar framférallt att bolagets  avdennatyp av samarbeten.
totala finansieringskapacitet pd detta

satt stdrks vilket ger méjlighet att Aktuella joint venture-partners
arbeta med en bredare portfélj utan inkluderar bland annat Partners
att SSMs risknivé hamnar pd en fér Group, Alecta, Profi Fastigheter,
hog niva. Joint venture-modellen kan Student Hill och Libu Invest.

&ven anvéndas vid férvarvandet av

-.1:1.:|ﬂ: !
T e






Behovet av studentldgenheter i

Stockholmsregionen &r enormt stort.

For tvé dar sedan rédde det enligt

en uppskattning av Stockholms
studentkdrers centralorganisation
en brist pd cirka 10 000 student-
ldgenheter i huvudstaden. Situatio-
nen har knappast férbattrats efter
det. SSMvill vara en aktiv spelare
for att komma tillrétta med brist-
situationen och har som langsiktig
malsattning att tio procent av bola-
gets bostadsportfolj ska utgéras av
studentbostdder. Konceptet bygger

| SSM-ARSREDOVISNING 2017

pd att erbjuda kvalitativa ldgenheter
i attraktiva omréden med ndrhet

till olika hégskolor och effektiva kom-
munikationer. Boytan ska vara sa
effektivsom mojligt och ge méjlighet
fér studenten att kombinera effek-
tivt pluggande med livskvalitet vad
gdller boende. SSM erbjuder saval
hyresratter som bostadsratter. | det
senare fallet kan bostaden sdljas
vidare till nya studenter och pd sa
satt skapa en dynamisk marknad

fér studentbostader.
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INntressenternas Asikter
utgor en solid grund

Som bostadsutvecklare vet SSM att en solid grund cementerar en
héllfast konstruktion. En felberdkning eller enilla &tskruvad detalj kan
f& allvarliga konsekvenser. Darfér ar det viktigt for SSM att férankra
bolagets satsningar och fokusomrdden inom hdllbarhet med bolagets
intressenter redan under den strategiska uppbyggnadsfasen.

For att fokusera hallbarhetsarbetet pé det som ar
viktigt for SSM och externa och interna intressen-
ter genomférdes en vasentlighetsanalys under
hosten 2017. Intressenterna identifierades genom
en kartldggning av de grupper som har storst
intresse av bolagets verksamhet samt de grupper
som pdaverkar bolagets verksamhet mest idag.
Intressentgruppen identifierades enligt nedan:

e Styrelse e Studenter
e Ledningsgrupp e Intresseorganisationer
e Medarbetare e Investerare och
e Befintliga och analytiker
potentiella kunder e Kommuner

INTRESSENTDIALOG

Metoden for intressentdialogen skedde via fokus-
grupper med intresseorganisationer, och djup-
intervjuer med kommunala handlaggare samt
enkdtsvar fradn en bredare grupp av intressenter.
Intresseorganisationer som intervjuades var bland
annat Fastighetsdgarna, Hyresgdstféreningen,
Sverige Byggindustrier, Swedish Green Building
Council samt Stockholms Handelskammare.

| SSM~-ARSREDOVISNING 2017

De mest v&sentliga slutsatserna fran intressent-

dialogerna var:

e 83 procent av SSMs kunder tycker att satsningar
pd hallbarhet ar viktiga.

- Kommentarerna fran kunder handlade bland
annat om energiklass pd vitvaror, kallsortering
och grovsoprum, satsning pa solceller samt
att erbjuda mojligheter for ndrodling.

e Entrygg och sdker arbetsmiljé rankades sam-
mantaget som den viktigaste aspekten.

o Ovriga omraden med hég prioritering for saval
interna som externa intressenter var miljo-
certifierade bostdder, jamstdlldhet samt en
hallbar leverantérskedja.

Intressentdialogerna kompletterades ddrefter
med en pdverkansanalys baserad pd parametrar
som: SSMs férmodade pdverkan p& omradet,
omrdadets eventuella paverkan pd bolaget genom
exempelvis ryktesrisk eller kommersiell risk, veten-
skaplig konsensus kring klimatpaverkan samt
aktuell organisationsstatus i forhdllande till befint-
lig och kommande lagstiftning. Informationen har
darefter varderas utifrén ett ladngsiktigt vardeska-
pande fér SSM och omvarlden. Resultatet frén
analysen har gett bolaget en tydlig végledning for

GRI:102-40, -42, -43, -44



vilka fokusomraden (hdllbarhetsaspekter) som ar
viktiga att fokusera pda. Ndsta vasentlighetsanalys
ar planerad till véaren 2019.

Svaren fran intressentdialogerna sammanstdlldes
i form av en materialitetsanalys. Den resulterade
i en justering av SSMs héllbarhetsaspekter dér tva
aspekter slogs ihop och tvé aspekter omformulera-
des, vilket framgar av de tvd separata aspektlistorna
i diagrammen. Slutligen prioriterades hdllbarhets-
omrddena enligt pyramiden nedan.

De identifierade omrddena motsvarar de delar
av SSMs verksamhet med har hégst risk eller storst
utvecklingspotential.

Utfallet fran intressentdialogerna ligger val i linje
med SSMs hallbarhetspositionering och bolagets
sociala satsningar inom bostadsprojekten och dess
naromrade.

A

Integrering av sociala aspekter
i bostadsprojekten

Jamstalld och mangfald

Trygg och sdker arbetsmiljé

Miljécertifierade bostader

En hallbar leverantérskedja
Datasdkerhet och kundintegritet

Integrering av sociala aspekter
isamhadallet

Utbildning och kompetensutveckling

Motverkande av korruption

GRI: 102-47, 413

SSM vdljer I6pande ut samhdllsengagemang
som bolaget stéttar. Under 2017 bidrog

SSM till Cancerfondens arbete under deras
arliga kampanjer fér att uppmdérksamma
brést- och prostatacancer.

Materialitet
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En trygg och sdker arbetsmiljé
En jamstdlld arbetsplats

Utbildning och kompetens-
utveckling fér anstallda

Datasdkerhet och kund-
integritet

En hallbar (etisk och milj6-
vanlig) leverantdrskedja

Motverkande av korruption

Integrering av sociala aspekter
i bostader och samhadallen

Lokalt engagemang
Satsning pd miljécertifierade
bostdder

Minskning av energi och véaxt-
husgaser i hela verksamheten

En trygg och sdker arbetsmiljé

En jamstdlld arbetsplats med
mangfald

Utbildning och kompetens-
utveckling

Datasdkerhet och kund-
integritet

En hdllbar leverantérskedja
Motverkande av korruption

Integrering av sociala aspekter
av bostdder

Integrering av sociala aspekter
av samhadallen

Satsning pd miljocertifierade
bostdder



Ftiskt foretagande

SSM verkar fér hdg etik inom verksamheten. Bolaget har
nolltolerans mot bland annat korruption, diskriminering
och trakasserier. Inga bekréftade klagomal géllande brott
mot kundintegritet, fall av korruption, diskriminering eller
trakasserier har rapporterats under 2017/

INITIATIV SOM SSM STOTTAR
e Stockholm Business Region
e Stockholms Byggmastareférening

e Boframjandet

Under 2017 har SSM uppdaterat bolagets uppférandekod,
antikorruptionspolicy samt utvecklat en leverantérskod.
Bolagets koder och policyer syftar till att sékerstdlla ett
korrekt agerande i det dagliga arbetet, att tydliggéra
varderingar och ge vagledning i viktiga fragestdliningar.
Samtliga medarbetare har signerat uppférandekoden
samt givits méjlighet till att diskutera innehdllet i de olika
policydokumenten i grupp. Policydokumenten &terfinns
i sin helhet pd bolagets intrandt. Under 2018 avser SSM att
inféra ett externt system for sé kallad “Whistleblowing”,
i syfte att underl&tta for bdde medarbetare, leverantérer
och kunder att kunna rapportera missténkta oegentligheter.

GDPR-HARMONISERING

Under projekterings-, bygg- och séljfaserna har SSM férvalt-
ningsansvar fér en stor méngd personinformation gallande
presumtiva kunder. SSM pabérjade under senare delen av
2017 en process for att anpassa bolagets verksamhet till
EU:s direktiv om informationssdkerhet - benamnt General
Data Protection Regulation (GDPR). Denna process innebdr
en initial kartldggning av verksamhetens nuvarande resurser
och en gap-analys dar nédvandiga atgarder for att méta
kraven enligt GDPR, identifieras. SSMs sammantagna
atgarder syftar till att etablera ett ledningssystem som kan
ses som en harmonisering med ISO 27000. Inga juridiska
atgarder for konkurrenshdmmande beteende, kartell- och
monopolbildning har vidtagits under éret. SSMs ledning
och styrelse har under aret genomgatt utbildning i anti-
korruption.

GRI:102-13, -16, -17, 205, 406, 418



Hallbara leverantdrskedjor

SSMs inkdpsavdelning ansvarar fér koncernens inkép och
ramavtal. Stérsta inkdpen omfattar stomme och installation.
Majoriteten av SSMs leverantérer finns i Lettland, Estland,
Tyskland, Finland och Sverige.

SSM jobbar kontinuerligt med att optimera
bolagets inkép. Samarbeten bedéms alltid
utifrdn en SWOT-analys dér SSM bland
annat tar hansyn till leverantérers resurser,
inkdpsstyrning, tydliga mandat och
ansvarsférdelning samt i hur stor utstréck-
ning leverantéren anvénder sig av under-
leverantérer samt utléndsk arbetskraft.

| bversynen av leverantérer ingdr Gven
bolagets egna interna resurser. I[dag ér SSMs
inkdpschef ytterst ansvarig fér arbetet med
hallbara leverantérskedjor tillsammans med
fyrainképare. Under 2018 fortgdr arbetet
med att sdkerstdlla adekvata interna resur-
ser och utveckla supply chain-arbetet.

HALLBARA LEVERANTORSKEDJOR
Infér upphandling av leverantérer av varor
eller tjainster staller SSM bland annat krav
pd kvalitet och miljéledningssystem i enlig-
het med kraven i ISO 9001 respektive ISO
14001. Leverantoérer ska dven éverlémna
en projektanpassad miljéplan for vidare
bedémning av SSM. SSM tar alltid en kredit-
upplysning och begdr éven in referenser nér
sd anses erforderligt.

Under senare delen av 2017 har SSM anta-
git en leverantérskod som omfattar samt-
liga hallbarhetsomraden; manskliga rattig-

GRI:102-09, -10, 408, 409

heter, arbetsratt, miljéfrdgor och anti-
korruption. Leverantérskoden tydliggér SSMs
nolltolerans mot korruption i alla former.
Under 2018 kommer leverantérskoden att
skickas ut till vésentliga leverantérer och
vidare arbete med uppféljning och eventu-
ella dtgarder kommer dé att ta vid. For
entreprenader gdller samma krav, dock
gdller d& uppférandekoden som under 2017
har uppdaterats och stdller samma, eller i
vissa fall, hardare krav &n leverantérskoden.
Bolagets leverantérskod minimerar Gven
arbetsrattsliga risker sésom barnarbete,
tvéngsarbete och obligatorisk arbete,

och kraver leverantérens signatur for att
sdkerstdlla efterlevnad i alla led. Koden
kommer att implementeras under 2018 och
blir darefter bolagets frémsta styrdoku-
ment och verktyg fér hallbara leverantérs-
bedémningar.

ATGARDER UNDER 2017
o Overgripande kartléggning

av samtliga leverantérer.
e Identifiering av risker i hela
vardekedjan.
e Leverantorskod antagen
av styrelsen.

PLANERADE ATGARDER

UNDER 2018

o Distribution av leverantérs-
kod till vasentliga leveran-
torer for underskrift.
Ta fram en tydlig struktur
for att sakerstalla hallbara
inkép och upphandlingar av
material och tjanster.

SSM - ARSREDOVISNING 2017 |
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FORSTA HALLBARHETSREDOVISNINGEN
Redovisningen dr en integrerad drs- och hallbarhetsredovisning,

vilket innebdr att de globala malen for héllbar utveckling samt
samtliga hdllbarhetsaspekter [6pande &r inkluderade i rappor-
ten med ett avslutande GRI-index. Redovisningen omfattar
hela koncernens verksamhet, inklusive dotterbolag, och avser
perioden 1januari 2017 - 31 december 2017. Redovisningen foljer
bdade GRI:s riktlinjer (enligt GRI Standard Core option) samt ars-
redovisningslagen (1995:1554). SSM har sedan mdénga ar tillbaka
jobbat med héllbarhet som en integrerad del av bolagets stra-
tegiska inriktning och I6pande verksamhet. Delar av drets
insamlade data har dock inte sammanstallts tidigare, varfor
2017 kommer att utgéra basar for SSMs hallbarhetsrelaterade
nyckeltal. Utifran arets utfall kommmer SSM att formulera kort-
och langsiktiga mdlséttningar samt vidareutveckla bolagets
affarsstrategier och processer for en fortsatt utveckling och
effektiv uppfslining av verksamheten. Overgripande malsatt-
ning for héllbarhetsaspekterna finns att Idsa om pd sidan 52.

| SSM~ARSREDOVISNING 2017

Om hdllbarhetsredovisningen

INFORMATIONSINSAMLING

Information om medarbetare anges i antal personer
(headcount) och har hdmtats fradn HR-system. Energi
anges i kilowattimmar. Koldioxid har beréknats pd
faktor fér svensk vattenkraft med anvandning av GHG-
protokollet. Avfall anges i kilogram. Information om
vattenférbrukning anges i kubikmeter och ér baserad
pd en berdknad drsférbrukning fran leverantérerna.
Information om drets vattenférbrukning kan darfér
komma att justeras i ndsta ars rapport till de facto for-
brukad vattenmdangd. Information till miljérelaterade
nyckeltal har inhédmtats fran tredjepartsleverantér.

Ett kvantitativt nyckeltal for den materiella aspekten
"Integrering av sociala aspekter i bostadsprojekten”
kommer under 2018 som en uppfdljning pd de 255 bosta-
der som fardigstalldes 2017. Nyckeltal 418-1 ar partiellt
redovisad d& eventuell férlust av kunddata av tredje-
parts bristande hantering kan ha férekommit. For
GRI'301-1 och 301-2 beskrivs SSMs process for hallbart
byggande och boende. Data fér materialférbrukning
ar till stor del kopplade till bolagets underleverantérer.
Strukturerade mdatmetoder for detta planerar att
inféras under 2018 och data fér materialférbrukning
kommer att presenteras i kommande drsredovisning.
For GRI 308-1redovisar SSM bolagets pabérjade process
for leverantérsgranskning.

For frdgor om rapporten hénvisas till ir@ssmliving.se.

DEFINITION AV LAGSTADGAD
HALLBARHETSRAPPORT

| enlighet med Arsredovisningslagen 6 kap 11§ har SSM
valt att upprétta hallbarhetsrapporten delvis avskilt

frén den formella &rsredovisningen och redovisar affdrs-
modellen, hallbarhetsrisker, policyer, styrning och led-
ning, mdanskliga rattigheter, medarbetare, sociala frédgor,
miljé och antikorruption pd sidorna 66-69 i detta tryckta
dokument.

GRI:102-46, -48, -49, -50, -51, -52, -53, -54



GRI-index

GRI STANDARD INDIKATOR

U
fyllnad Kommentarer

U
fyllnad Kommentarer

Beskrivning Sida Beskrivning Sida
GRI102: Standardupplysningar Engagemang med intressenter
o X 102-40 Lista dver intressentgrupper Sida 62 o
?(;3“0"1'2“'°"s’”°ﬁ' oo 76 ° 102-41 Kollektivavtal Sida 41, 136 o
) sqti .
rganisationens namn °a ) ) 102-42 Identifiering och urval Sida 62 ()
102-02 Aktiviteter, varumdrken, Sida 5, 56, 76, . ARL: Afférs- avintressenter
k h tja 92 Il
produ -ter.oc tjanster : modellen 102-43 Tillvégagéngssatt for Sida 62 o
102-03 E)rgog;(sononens Sida 125 [ ) intressentdialoger
uvudiontor R 102-44 Huvudfrégor och oros- Sida 62 .
102-04 Platser dar verksamhet Sida 12,76, 92, . ARL: Affars- omréden som lyfts
bedrivs modellen
102-05 Agarstruktur och Sida 76, 104 @ ARL: Afférs- Redovisningsprofil
féretagsform 106 modellen 102-45 Juridiska enheter inkluderade  Sida 92 o
102-06 Aktiva marknader Sida 15, 92 @ ARL:Affars- i drsredovisningen
(Geografiska och modellen 102-46 Identifiering av rapport- Sida 66 o
industriella) innehall och omrades-
102-07 Organisationens storlek Sida 99 [ ) avgransningar
102-08 Information om medarbe-  Sida 3, 39,41, @ 102-47 Lista pa vasentliga omraden Sida 63 ®
tare och 6vrigt anstallda 82,101 102-48 Revideringar av information Sida 66 . 1
102-09 Leverantérskedja Sida 22, 65, 81 [ ) 102-49 Informationsjustering Sida 66 ® v
102-10 Vasentliga féréndringar Sida6,7,65,79, @ Irapporteringen
gdllande organisationen 80, 125-126, 102-50 Redovisningsperiod Sida 66 [ )
och dess leverantdrskedja 144, 145 102-51 Datum fér senast publicerad Sida 66 ®
102-11 Forsiktighetsprincipen Sida 21 [ ) redovisning
102-12 Externa initiativ Sida 3, 11 . 102-52 Redovisningscykel Sida 66, 76 .
102-13 Medlemskap i organisationer Sida 64 o 102-53 Kontaktpunkt for fragor Sida 66 [ )
102-14 Uttalande fran senior Sida8-11 (] angdende redovisningen
beslutsfattare och dess innehdll
102-15 Betydande péverkan, risker  Sida 62,72-73, @  ARL:Héllbarhets-  102-54Pastdenden kring rapporte-  Sida 66 ®
. ring enligt GRI Standards
och mojligheter 81 risker
X i X 102-55 GRlindex Sida 67-69 o
Etik och integritet . 102-56 Extern granskning Sida 70 [ )
102-16 Varderingar, principer, Sida 39, 42, 64, @® ARL:Policyer
standarder och 73,81-82, 126~
normer fér upptradande 127,137 ") Ej applicerbart d& detta ar SSMs férsta integrerade drsredovisning.
102-17 Mekanismer for raddgivning  Sida 64 o
och klagomal gallande etik ® Uppfylld @ Delvis uppfylld
Styrning
102-18 Styrningsstruktur Sida 126, 137 .
102-27 Gemensam kunskap Sida 129-131 @® ARL: Styrning och

i styrelsen

GRI:102-55

ledning
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MATERIELLA OMRADEN

Beskrivning Sida f)llJIrr?ad Kommentarer
GRI 200 Ekonomiska standarder
Motverkande av korruption
GRI'103: Styrning 103-1/-2 /-3 Styrning?) Sida 64, 81
GRI205: Antikorruption 205-2 Kommunikation och utbildning om antikorruptions-  Sida 64, 81 [ ) ARL: Motverkande av korruption
policies och rutiner
205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna atgdrder — Sida 64, 81 [ ) ARL: Motverkande av korruption
Konkurrenshdmmande beteende
GRI 103: Styrning 103-1 /-2 /-3 Styrning?) Sida 64
GRI 206: Konkurrenshémmande beteende  206-1 Juridiska dtgdrder for konkurrenshémmande Sida 64 @®  ARL:Motverkande av korruption
beteende, kartell- och monopolbildning
GRI 300 Miljéstandarder
Material
GRI 103: Styrning 103-1/-2 /-3 Styrning?) Sida 20-22
GRI 301: Material 301-1 Material som anvdnts, i vikt eller volym Q ARL: Miljo
Hanvisning till DMA, sida 20-22
301-2 Anvandning avingdende material @ ARL: Miljo
Hanvisning till DMA, sida 20-22
Energi
GRI 103: Styrning 103-1/-2 /-3 Styrning?) Sida 20-22
GRI'302: Energi 302-1 Organisationens energiférbrukning Sida 22 @ ARL:Miljs
Endast férbrukad elektricitet
i egen verksamhet
Vatten
GRI'103: Styrning 103-1/-2 /-3 Styrning?) Sida 21-22
GRI'303: Vatten 303-1 Vattenanvandning per kalla Sida 22 [ ) ARL: Miljo
Utsldpp
GRI'103: Styrning 103-1/-2 /-3 Styrning?) Sida 20
GRI'305: Utslapp 305-2 Indirekt energi (Scope 2) CO; utslapp Sida 20-21 [ ARL: Miljo
Endast CO2 utslapp i egen
verksamhet
Avlopp och avfall
GRI'103: Styrning 103-1/-2 /-3 Styrning?) Sida 20-22
GRI 306: Avlopp och avfall 306-2 Avfall uppdelat i typ och avyttringsmetod Sida 21 ® ARL:MiB
306-4 Transport av farligt avfall Sida 21 [ ) ARL: Miljo
Organisationen har inte impor-
terat, exporterat eller hanterat
farligt avfall under 2017
Efterlevnad av miljélagar och regler
GRI'103: Styrning 103-1/-2 /-3 Styrning?) Sida 20-22
GRI307: Efterlevnad av miljslagar och regler  307-1 Overtrddelser av miljdlagar och regleringar Sida 21 [ ) ARL: Miljo
Miljébedémning av leverantérer
GRI'103: Styrning 103-1/-2 /-3 Styrning?) Sida 20-22
GRI'308: Miljobedémning av leverantdrer 308-1 Nya leverantérer som screenats for miljokriterier Sida 22 [ ) ARL: Miljo
¥ 103-1 Beskrivning av aspekten och dess pdverkan.
103-2 Hur organisationen jobbar med aspekten.
103-3 Utvérdering av hur organisationen jobbar med aspekten. [ ) Uppfylld @ Delvis uppfylld
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Upp-
fylinad

Beskrivning Sida Kommentarer
GRI400 Sociala standarder
Arbetshdlsa och sdkerhet
GRI'103: Styrning 103-1/-2 /-3 Styrning?) Sida 43
GRI403: Arbetshdlsa och sdkerhet 403-2 Typ och omfattning av skador, skadefrekvens, Sida 42-43, O ARL: Sociala férhallanden.
arbetsplatsrelaterade sjukdomar och antal férlorade 81 Exkluderar entreprenérer och
dagar till féljd av dessa. Totalt antal férlorade dagar underentreprendrer
och antal arbetsrelaterade dédsfall.
Utbildning och kompetensutveckling
GRI'103: Styrning 103-1/-2 /-3 Styrning?) Sida 41, 82
GRI 404: Utbildning och 404-3 Andel anstallda som far regelbunden utvardering Sida 41, 82 [ ) ARL: Personal
kompetensutveckling av sin prestation och karrigrsutveckling
Mdngfald och lika méjligheter
GRI 103: Styrning 103-1/-2 /-3 Styrning? Sida 41-42,
82
GRI'405: Mangfald och lika méjligheter 405-1 Mangfald inom styrorgan samt anstallda Sida 41-42, [ ) ARL: Personal
82,137
Icke-diskriminering
GRI'103: Styrning 103-1/-2 /-3 Styrning?) Sida 41
GRI406: Icke-diskriminering 406-1 Antal diskrimineringsfall samt vidtagna atgarder Sida 41, 64 [ ) ARL Personal
Barnarbete
GRI'103: Styrning 103-1/-2 /-3 Styrning?) Sida 43, 65,
GRI 408: Barnarbete 408-1 Processer och leverantdrer med risk fér barnarbete Sida 65, Q ARL: Respekt fér manskliga
rattigheter
Tvangsarbete och obligatoriskt arbete
GRI'103: Styrning 103-1/-2 /-3 Styrning? Sida 43, 65,
GRI'409: Tvéngsarbete och 409-1 Processer och leverantérer dar risk fér tvangs- eller  Sida 65, [ ARL: Respekt fér manskliga
obligatoriskt arbete slavarbete uppstar rattigheter
Lokalsamhadllen
GRI'103: Styrning 103-1/-2 /-3 Styrning?) Sida 17, 41
GRI413: Lokalsamhadllen 413-1 Verksamhetsprocess som engagerar sig i lokalsamhdllen  Sida 17, 41, [ ARL: Sociala férhallanden
samt paverkansbeddmningar och utvecklingsprogram 43, 63
Kunders hdlsa och sdkerhet
GRI'103: Styrning 103-1/-2 /-3 Styrning?) Sida 46-47
GRI 416: Kunders hdlsa och sakerhet 416-1 Utvardering av hdlso- och sdkerhetspaverkan av Sida 47 [ ) ARL: Motverkande av korruption
produkter och tjanstekategorier
416-2 Fall av produkter och tjénsters bristande efterlevnad  Sida 47 [ ) ARL: Motverkande av korruption
av halso- och sakerhetsféreskrifter
Kundintegritet
GRI 103: Styrning 103-1/-2 /-3 Styrning?) Sida 64
GRI418: Kundintegritet 418-1 Dokumenterade klagomal géllande brott mot Sida 64 [ ARL: Motverkande av korruption

1)

kundintegritet och férlust av kunddata

103-1 Beskrivning av aspekten och dess pdverkan.

103-2 Hur organisationen jobbar med aspekten.

103-3 Utvdrdering av hur organisationen jobbar med aspekten.

GRI:102-55

® uUppfyld

ARL: Sociala férhallanden

@ Delvis uppfylid
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Revisors yttrande
om hallbarhetsrapporten

Till bolagst&dmman i SSM Holding AB (publ), org.nr 556533-3902

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det dr styrelsen som har ansvaret fér héllbarhetsrapporten
for &r 2017 pd sidorna 66-69 och fér att den ar upprattad
i enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR
12 Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbarhets-
rapporten. Detta innebdr att vér granskning av hdllbarhets-
rapporten har en annan inriktning och en vésentligt mindre
omfattning jamfoért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing

| SSM~-ARSREDOVISNING 2017

och god revisionssed i Sverige har. Vianser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

UTTALANDE
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 23 april 2018

Ola Salemyr
Auktoriserad revisor

i Huvudansvarig revisor
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Risker och riskhantering

SSM &r exponerade for tre typer av risker: strategiska risker, operativa
risker och finansiella risker.

STRATEGISKA RISKER

MAKROEKONOMISKA OCH MARKNADS-
RELATERADE RISKER

SSMs verksamhet bestar huvudsakligen av att
utveckla och sdlja bostader i Storstockholms-
omradet. SSM ar beroende av kunders vilja och for-
maga att betala for de bost&der som produceras.
Betalningsférmdagan paverkas i sin tur av bland
annat ldneutveckling, sysselsattning, skatter,
l&nefinansiering, amorteringskrav, rénteavdrag,
bol&nerdntan samt reglerna fér beldning.

Risker forknippade med ekonomisk utveckling,
hushallens képkraft och deras méjlighet att finan-
siera bostadskop samt frdgor som paverkar den
hanteras genom omvdrldsbevakning av trender
och drivkrafter.

KONKURRENS

Koncernens konkurrenskraft pdverkas av férma-
gan att forvarva och utveckla byggratter till
bostdder som kunder vill képa eller hyra, att for-
utse framtida féréndringar och trender i bran-
schen och att snabbt anpassa sig till rddande och
framtida marknadsbehov. SSMs konkurrenskraft
kan paverka forsdljningsgraden av de bostader
som produceras.

Konkurrensrisker hanteras genom fortlopande
analyser av konkurrenssituationen. Analysen ingar
iunderlaget for beslut om inriktning av férvéary och
erbjudande. Genom att vara r&tt positionerad
med ratt erbjudande i rgtt Iage starks koncernens
konkurrenskraft.

POLITISKA RISKER, MYNDIGHETSBESLUT

OCH SKATTER

SSM féljer den politiska utvecklingen och for
|6pande dialoger med kommuner och myndigheter
for att identifiera risker férknippade med lagar,
regler och tillstdndsgivning. Ett politiskt beslut
som kommer att pdverka SSM och ménga andra
foéretag dr antagandet av EU:s allmdnna data-
skyddsférordning, GDPR.

De skattestrategier som tilldmpas inom koncer-
nen grundas pa tolkningar av gdllande skattelag-
stiftning och andra skatteféreskrifter samt stall-
ningstaganden fran berérda skattemyndigheter.
Det finns en risk att skatterevisioner och gransk-
ningar kan resultera i att ndgot av koncernens
bolag pafors tillkommande skatt, eller nekas
gjorda avdrag avseende genomférda forvdry och
avyttringar av fastigheter och aktier, finansie-
ringar samt koncerninterna transaktioner och
transaktioner med intresseféretag och bostads-
rattsféreningar. For att minimera dessa risker
anlitar SSM extern kompetens.

OPERATIVA RISKER
Bostadsutvecklingsverksamhet ér en komplex pro-
cess som omfattar betydande varden, Idnga led-
tider, hégt stallda krav pd kvalitet och hallbarhet.
SSM delar in verksamheten i tre olika faser: exploa-
tering, forsdljning och produktion, var och en med
sin egen riskprofil.
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EXPLOATERINGSRISKER
SSMs projektutveckling vilar pé koncernens investe-
ringsstrategi och byggrattsportfolj. Det ar grund-
ldggande att forvarva byggratter i attraktiva lagen
for att kunna erbjuda bostader till SSMs malgrupp.
For att forvarva projekt fran kommuner deltar
bolaget i markanvisningstavlingar, men framférallt
analyseras och skapas nya projektidéer inom SSM.
SSM arbetar offensivt i de prioriterade kommu-
nerna med att skaffa projektmaojligheter fran
andra fastighetsdagare.

FORSALININGSRISKER

Perioden mellan det att byggrdatter erhdlls och att
de planerade ldgenheterna har sélts ér den mest
kritiska fasen ur ett finansiellt perspektiv for SSM.
Aven banker som finansierar projekt kan stalla krav
pd forsaljningsgrad. Koncernens interna krav pd
férsaljning ar minst 50 procent medan bankernas
kravnivd varierar beroende pd konjunktur.

SSMs mdlgrupp @r vald i syfte att vid var tid mini-
mera risken for att projekt stoppas pd grund av for
lag efterfragan. Mdalgruppen har ett genuint behov
av bostader. Bolagets strategi ér att utveckla
smarta och prisvarda bostdder som manga fler har
rad att képa eller hyra. Med denna strategi blir SSM
mindre konjunkturkéansligt.

PRODUKTIONSRISKER

Vid ny-, till- och ombyggnationer av byggnader
forekommer tekniska risker. Dessa inkluderar risk
for konstruktionsfel, risk att byggnaden inte p& ett
byggnads- eller konstruktionstekniskt tillfreds-
stallande satt kan konverteras till bostadsénda-
mal, andra dolda fel eller brister, skador samt
féroreningar.

Koncernen ldmnar sedvanliga garantier till fastig-
heternas framtida dgare vid tecknandet av entre-
prenadkontrakt och SSM har det évergripande
ansvaret for entreprenaderna. Samtliga projekt
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byggleds av personal frdn SSM. Inom varje projekt
hanteras ett 20-tal externa underentreprenader.
Dessa underentreprendrer bar risken fér genom-
férandet av respektive del med SSM har kvar ansva-
ret fér och risken i att koordinera entreprenaderna
sd att aktiviteterna gors i ratt tid och i ratt omfatt-
ning relaterat till initiala Gverenskommelser.

SSM arbetar strategiskt for att skapa langsiktiga
samarbetsavtal med tre till fyra entreprenérer per
entreprenadslag i ett projekt. Eftersom bost&dernas
pris ar satta i forvag, i praktiken ett till tvé arinnan
inflyttning sker, ar intékterna sdkerstallda. SSM ser
Gven till att upphandla underentreprendrer sé tidigt
som mojligt i processen. Langsiktiga samarbeten
med leverantérer av stérre enheter, som stommiar,
mark, elinstallationer, VVS och inredning stodjer
bolagets kontroll éver projektets kostnadsbild.

SSMhar under 2017 inlett ett omfattande arbete
med kartlédggning av leverantérskedjan. Inom
branschens, tillika dven SSMs, finns miljdmdssiga,
arbetsrattsliga samt korruptionsrisker i leveran-
torskedjan. Bolaget antog under 2017 en leveran-
torskod som utgar fran UN Global Compacts tio
principer och omfattar samtliga héallbarhetsomra-
den; manskliga réttigheter, arbetsratt, miljé och
antikorruption. Koden kommer successivt att
implementeras hos bolagets leverantérer.

Det finns en risk inom branschen fér bestickning
och mutor. Nagot som SSM aktivt motverkar.
Uppférandekod, policy fér antikorruption samt
leverantérskod antogs under 2017 och tydliggér
bolagets nolltolerans mot korruption i alla former.
Bade uppférandekod och leverantérskod kréver
underskrift for att sdkerstalla etiskt korrekt afférs-
beteende i alla situationer som rér SSM.

MEDARBETARE

Under 2017 har SSM aktivt arbetat for att framja
en arbetsplats som vardesdtter jamstdlldhet och
mangfald. Koncernens uppdaterade uppfé-
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randekod samt mangfaldspolicy antagna under
dret markerar bolagets fortsatta arbete fér inklu-
dering och lika behandling. SSM arbetar dven
systematiskt med utbildning fér att sdkerstdlla
tillréekliga interna resurser och kompetens for att
mota framtidens utmaningar som stélls pd en
hallbar bostadsaktor.

SSM bedriver ett val implementerat och gediget
halso- och sdkerhetsarbete i enlighet med SAM
(systematiskt arbetsmiljdarbete) for att férebygga
risken for olyckor och tillbud pd koncernens olika
arbetsplatser. Byggbranschen ér en av de branscher
med hogst antal olyckor och under 2017 har SSM
arbetat proaktivt med att bland annat uppdatera
bolagets arbetsmiljopolicy samt leverantérskod.

MILJORISKER

SSM ar féremal fér miljo-, hélso-, och sakerhetsla-
gar och regelverk som relaterar till SSM-bolagens
utveckling av bostéder. SSM &r och kan éven bli
foremal for reglering kring exempelvis byggnads-
material, arbetsmiljé och arbetssékerhet, hante-
ring av asbest och sanering eller nar byggnader
uppfors eller konverteras fér bostadsdndamal.

SSM strévar efter att arbeta férebyggande for
att minska sin klimatpaverkan, vara resurseffektiva
och sé& langt det ar mojligt ta hénsyn till inverkan
pd miljon vid upphandling av varor och tjdnster.

SSMs miljéarbete inkluderar saval bolagets egna
interna verksamhet, byggprocesser, som att pro-
ducera héllbara hem som goér det enkelt for de
boende att leva ett klimatsmart liv.

SSM anvéander 100 procent gron el och satsar pé
bilpooler och cykelgarage for att frdmja en hallbar
livsstil for bolagets kunder. Under 2017 har SSM
dven uppdaterat bolagets miljopolicy samt sdker-
stallt héga miljokrav pd bolagets leverantérer
genom leverantérskod.

GRI:102-15, -16

RISKER KNUTNA TILL OVRIGA DELAGARE
I JOINT VENTURES
Koncernen ér beroende av goda relationer med sina
samarbetspartners och att avtalade strukturer for
beslutsfattande och samarbete fungerar val. Kon-
cernens samarbete med s&ddana joint venture-
delégare regleras i samarbetsavtal och/eller sér-
skilda aktiedgaravtal, vilka bland annat innehdller
bestadmmelser om vinst- och forlustfordelning,
finansieringsskyldighet, éverldtelseférbud, besluts-
fattande och hantering av lasningar i beslutsfat-
tandet mellan parterna (s kallat dead-lock).
Bolaget analyserar existerande och blivande
samarbetspartners och utvérderar dem I6pande.

TVISTER OCH RATTSLIGA FORFARANDEN
SSM ér fran tid till annan involverat i legala proces-
ser med parter inom ramen fér koncernens dagliga
verksamhet. Tvisterna kan avse fel eller brister i
sdlda bostader, forvarv eller forsaljning av fastig-
heter, byggnation eller konvertering av bostéder
eller andra avtal, samt arbetsrelaterade tvister.
SSM har koncernévergripande policys, riktlinjer
och system med standardavtal. Tvister éversti-
gande vissa vdrden hanteras pé& koncernniva.

FORSAKRINGSSKYDD

Extern kompetens anlitas for att sdkerstdalla
|6pande balans mellan egen och férsakrad risk
i koncernen.

FINANSIELLA RISKER

Information om koncernens finanspolicy, expone-
ring for finansiella risker och hanteringen av dem
|&Gmnas i not 15 Finansiell riskhantering.
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Fyra ar i samman

rd

Belopp i MSEK om inget annat anges 2017 2016 2015 2014
Nyckeltal definierade enligt IFRS

Nettoomsdattning 516,2 649,9 351,1 411
Periodens resultat 139,2 144,7 95,6 35,1
Vinst per aktie efter skatt, SEK 3,8 4,8 3,2 1,2
Nyckeltal som inte definierats enligt IFRS

Nettoomsdttning joint ventures 421,1 748,4 844,1 732,9
Nettoomsdttning inklusive joint ventures 937,3 1398,3 1195,2 1143,9
Bruttoresultat 68 147,1 52,1 57,5
Bruttomarginal, % 13,2 22,6 14,8 14
Rérelseresultat 170,2 187,1 101,9 62,8
Rérelsemarginal, % 33 28,8 29 15,3
Utdelning per aktie, SEK - 0,6 0,1 0,1
Eget kapital per aktie, SEK 24,5 10 5,8 2,7
Rantet&ckningsgrad, ggr 4,1 4 5,8 2,7
Kassalikviditet, ggr 4 2,5 2,9 1,5
Soliditet, % 59,2 29,1 31,9 20,1
Rantabilitet pd eget kapital, % 22 61 75,2 53,5
Antal aktier vid periodens slut?) 39252542 30100000 30100000 30100000
Operationella nyckeltal

Antal bostader i produktion, ingdende balans 1479 1287 813 455
Antal produktionsstartade bostader 204 238 547 515
Antal fardigstallda bost&der -255 -46 -73 -157
Férandring antal ldgenheter i padgdende produktion -14 - - -
Antal bost&der i produktion, utgdende balans 1414 1479 1287 813
Antal byggratter, ingdende balans 5255 2337 1752 1022
Antal férvarvade byggratter 1935 2951 513 887
Férandringar inom befintlig projektportfslj 3 13 145 -
Antal fardigstdllda bostader -255 -46 -73 -157
Antal byggratter, utgdende balans 6938 5255 2337 1752
Ackumulerat antal salda bostader i produktion,

ingdende balans 1427 1249 773 230
Antal sélda bostader i produktion 247 224 549 700
Antal fardigstallda bost&der -255 -46 -73 -157
Ackumulerat antal sdlda bosté&der i produktion,

utgdende balans 1371 1427 1249 773
Antal bost&der i produktion, utgdende balans 1414 1479 1287 813
Ackumulerat antal salda bostdder i produktion,

utgdende balans 1371 1427 1249 773
Sdld andel i produktion, utgdende balans 97 96,5 97 95,1
Antal byggréatter, utgdende balans 6938 5255 2337 1752
Antal bostader i produktion, utgdende balans 1414 1479 1287 813
Antal byggrétter under utveckling,

utgdende balans 5524 3776 1050 939
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Nyckeltalstabellen inne-
haller vissa finansiella och
operationella nyckeltal
som inte har definierats
enligt IFRS. SSM anser att
dessa nyckeltal ger varde-
full information till inves-
terare eftersom de i kom-
bination med (meninte
istallet for) andra nyckel-
tal mojliggér utvardering
av aktuella trender pd ett
vardefullt sgtt. Dessa
nyckeltal ska dock inte
betraktas som en ers&tt-
ning fér poster som
berdknas enligt IFRS.

En avstédmning avse-
ende alternativa nyckeltal
har uppréattats i enlighet
med ESMA:s riktlinjer och
aterfinns pad SSMs webb-
plats: www.ssmliving-
group.com

) Den 23 januari 2017 har bolags-
verket registrerat en aktiesplit
om 100:1 och att antal aktier
efter spliten uppgick till
30100 000 st. Resultat och eget
kapital per aktie har beréknats
utifrédn antal aktier efter
aktiespliten.



KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG

MSEK 2017 2016 2015 2014
Nettoomsdttning 516,2 649,9 351,1 411
Kostnad fér produktion och férvaltning -448,2 -502,8 -299 -353,5
Bruttoresultat 68 147,1 52,1 57,5
Forsaljnings- och administrationskostnader -73,8 -36,4 -27,1 -32,1
Resultatandel i joint ventures 49,5 76,4 76,9 37,5
Ovrig rorelseintakt 126,5 - - -
Rérelseresultat 170,2 187,1 101,9 62,8
Finansiella poster netto =31 -37,6 -9,2 -22,8
Resultat fore skatt 139,2 149,5 92,8 40
Inkomstskatt -0,1 -4,8 2,8 -5
PERIODENS RESULTAT 139,2 144,7 95,6 35,1
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

MSEK 2017 2016 2015 2014
TILLGANGAR

Immateriella tillgdngar 0,9 1,4 1,5 -
Materiella anldggningstillgangar 0,5 0,4 0,3 0,6
Finansiella anldggningstillgéngar 554,5 460,0 223,3 156,7
Summa anlédggningstillgangar 555,9 461,9 230,3 162,5
Varulager 427,9 208,8 115,0 53,9
Ovrigo omsattningstillgangar 642,2 365,2 199,1 184,0
Summa omsdttningstillgdngar 1070,1 574,0 314,1 237,9
SUMMA TILLGANGAR 1626,0 1035,8 544,4 400,4
SKULDER OCH EGET KAPITAL

Eget kapital 962,6 301,3 173,5 80,6
Langfristiga skulder 504,3 588,6 303,1 199,9
Kortfristiga skulder 159,1 146,0 67,8 119,8
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1626,0 1035,8 544,4 400,4
KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN | SAMMANDRAG

MSEK 2017 2016 2015 2014
Kassafléde fran den I6pande verksamhetenl) -199,3 -19,4 -15,2 -28,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -34,9 -213,9 -49,1 -69,9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 480,6 244,5 88,3 10,6
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 310,2 63,9 52,7 28,7

) Omklassificering av kassafiddet har skett per Q4 2016 avseende delposter i kassafiédet fére forandring i rérelsekapitalet.
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Forvaltningsberdattelse

Styrelsen och verkstdallande direktéren for SSM Holding AB (publ)
556533-3902 ("Bolaget”) far hdrmed avge drsredovisning och
koncernredovisning fér verksamhetsdret 2017-01-01 till 2017-12-31.
Ddr inget annat anges avser uppgifterna koncernen (“koncernen”

eller "SSM”).

KONCERNENS VERKSAMHET

Utifran en vision om en bostadsmarknad
med plats fér s& manga mdanniskor som
mojligt utvecklar SSM smarta och pris-
varda bostdder med tidsenliga och att-
raktiva gemensamhetsytor, néra all-
mdnna kommunikationer, strax utanfér
city. SSM vander sig till hushall med en till
tvd personer i intervallet 20-44 ar.

SSM &r den ledande bostadsutvecklaren
inom sin nisch i Storstockholmsomradet
och har under ndra 25 ar i branschen del-
tagit i utvecklingen av flera attraktiva
bostadsomréden i regionen sGsom Tele-
fonplan och Frudngen. Projekten har
varierat i storlek och komplexitet. Koncer-
nen har sedan 2009 agerat totalentrepre-
noér och tagit ett helhetsansvar fér sina
bostadsutvecklingsprojekt genom att
forvarva, utveckla, salja och producera
ldgenheter. SSM har en industriell erfaren-
hetsbas med ett ndtverk av underentre-
prendrer, materialleverantérer, kommuner,
fastighetsagare och fastighetsmdaklare.

Forvarvs- och utvecklingsprocessen
drivs endast om férutsattningar finns att
foradla byggratten till ett attraktivt

boende for bolagets malgrupp. Under den
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processen uppstar ofta mojligheten att
addera fler bost&der per markyta én vad
som ursprungligen var planerat. Detta
innebdr fler producerade bostader pa
befintlig mark och ofta en ekonomisk for-
del fér bolaget som erhéller fler bostéder
till forsaljning. SSMs portfélj uppgick per
31 december 2017 till 6 938 byggrdtter,
samtliga i cityndra Idgen med ndrhet till
knutpunkter for lokaltrafik och med
potential att utvecklas till smarta och
prisvarda bostader.

SSM Holding AB (publ) ar moderbolag
i koncernen som bestar av direkt och indi-
rekt dgda dotterbolag (se not 9 Andelar
i koncernféretag). Bolaget har éver tid valt
att samarbeta med andra féretag och
investerare i joint ventures. Dessa intres-
seforetag konsolideras ej i koncernen (not
10 Innehav i joint ventures). SSM ser sam-
arbeten som ett effektivt sGtt att hantera
projektrisk och avkastning, samt for att
finansiera fortsatt expansion.

MARKNADSUTVECKLING
Verksamheten pdaverkas av den allmé&nna
makroekonomiska utvecklingen i Sverige
samt av utvecklingen pd& bostadsmarkna-

den och tillgdngen pé byggrdtter i Stock-
holm. Marknaden fér bostadsutveckling
drivs, férutom av utbud och efterfrédgan
pd bostader, sarskilt av faktorer som till-
géngen pd arbetskraft, befolkningstill-
vaxt och hushallens betalningsférmaga.
Viktiga matt p& marknadens utveckling
ar dérvid bland annat BNP, inflation,
rdntenivd och sysselsattning. Ur ett mak-
roekonomiskt perspektiv bedéms svensk
BNP-tillvaxt for 2017 uppgd till cirka
3,5 procent och inflationen stannar under
malet om 2,0 procent-malet. Riksbankens
repordnta var negativ under hela 2017.
Bostadsmarknaden i Storstockholm
praglas aven mangdarig strukturell
bostadsbrist. Urbaniseringstakten, trég-
rorliga flyttkedjor inom befintligt besténd,
underskott av hyresrgtter samt omfat-
tande underskott av nybyggnation har
sammantaget skapat en brist p& bostd-
der. Framférallt en brist pd bostader till
invénare med normala eller ldga inkom-
ster samt invénare som flyttar till Stock-
holm och sdker sin férsta bostad. Mark-
naden i Storstockholm praglades aven
turbulens under slutet av dret, drivet av

i endebatt om dverutbud, prisfall och
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osdkerhet kring amorteringskrav. Nar
marknaden har stabiliserat sig, kommer
bostadskdparna éven anpassa sig till de
nya férutsdttningar som det utékade
amorteringskravet innebdr. Fér bostads-
képarna kan det innebdra att bostads-
valet faller p& mindre bostader utanfor
citykdarnan.

Genomsnittliga bostadspriser i Stock-
holms lan fortsatter att 6ka vid drsvisa
jamforelser, dven om 2017 ars sista kvartal
praglades av en sdttning i marknaden och
prisnedgdng. Enligt Svensk Mdaklarstatistik
okade priserna pd bostadsratter inom
Storstockholm mellan 2017 och 2016 med
2,7 procent, och uppgick till 58 538,0 SEK
(56 986,0). Bostadsratter, upp till 45 kva-
dratmeter i storlek, 6kade med 1,6 pro-
cent under samma jamférelseperiod och
uppgick till 76 554,0 SEK (75 335,0). Under
2017 uppgick antalet sélda bostdder, med
ett till tvd rum och kok, i Storstockholm till
22 265 stycken, vilket var en minskning
med -1,4 procent, som till stérsta delen
kan forklaras med 275 stycken farre sdlda
ettor och tvdor under fjgrde kvartalet.

Samtidigt 6kade antalet sélda bostéder,
upp till 45 kvadratmeter i storlek, till

10 308 stycken under 2017 fran 10 262
stycken under 2016.

SEBs boprisindikator fran januari 2018
visar att en omsvéngning av konsumen-
ternas férvantningar pd framtida
bostadspriser har skett under slutet av
2017, betydligt fler tror pa fallande priser
an pé stigande, framforallt i Stockholms-
omrddet. SEB anger samtidigt att det
finns tecken p& att marknaden ar pd vag
att stabiliseras men att det dr alldeles for
tidigt for att dra négra slutsatser av detta.

Ur ett makroekonomiskt perspektiv
beddms svensk BNP-tillvaxtprognos for
2018 uppgda till cirka 3,0 procent, inflatio-
nen vantas forbli runt malet om 2,0 pro-
cent och Riksbanken férvantas pdbdrja en
normalisering av policyréntorna under
andra halvéret 2018.

VERKSAMHETENS UTVECKLING 2017
| april noterades SSM pd& Nasdaq Stock-
holm och under dret utdkades bostads-
portfoljen med ytterligare 1638 bygg-

Antal bostdder i produktion 2017 2016 2015 2014
Produktionsstartade bostader 1414 1479 1287 813
Byggstartade bostader 204 238 547 515
Fardigstallda bostader 255 46 73 157
Férvarvade byggratter 1935 2951 513 887
Férandringar inom befintlig projektportfsl] 3 13 145 -
Totalt antal byggratter 6938 5255 2337 1752
Ackumulerat antal salda bostader 1371 1427 1249 773
Antal sélda bostader 247 224 549 700
Sald andel i produktion, % 97,0 96,5 97,0 95,0

ratter och 1098 bostader forsaljnings-
startade. Férsdljningsstartade bostdder
under 2017 &r férdelade pd de sju projek-
ten; Kosmopoliten, Sollentuna Hills, Plat-
form West, Taby Market, Elverket i Nacka,
Bromma Boardwalk samt Tentafabriken,
dar de tre sistndmnda forsaljningsstarta-
des under fjarde kvartalet. Projektportfdl-
jen har under éret utékats, dels genom
forvarv av nya byggrétter men dven
genom projektoptimering. Projekten
Rosteriet i Liljeholmen samt Twin House

i Danderyd fardigstalldes under éret och
projektet Kosmopoliten i Kista produk-
tionsstartades. Under fjarde kvartalet
flyttade dven de forsta boende in i Turbin-
halleniNacka.

ETABLERING AV JV MED PARTNERS
GROUP

SSM etablerade den 17 juli 2017 ett JV-
samarbete med den internationella finans-
aktdéren Partners Group. JV-samarbetet
har etablerats genom ett nybildat holding-
bolag som &gs till 50 procent vardera av
SSM och Partners Group, ("JV-bolaget”).
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Genom samarbetet har koncernen for-
starkt den finansiella formagan och upp-
ndtt en dnskad riskspridning samt skapat
en plattform som ger goda forutsatt-
ningar for att uppratthalla énskad JV-
andel i koncernen fér de kommmande aren, i
enlighet med den l&ngsiktiga strategin. JV-
bolaget och dess helégda dotterbolag har
ing&tt avtal med SSM om att (i) forvarva
samtliga aktier i de av SSM heldgda dotter-
bolagen som dger projekten Tellus Towers
och Jarla Station ("Dotterbolagen”), (ii)
forvarva avtalet avseende totalentrepre-
naden och de upparbetade entreprenad-
intdkterna for projektet Metronomen
("Totalentreprenaden”). SSM har samtidigt
dverlatit reverser avseende fordringar pd
Brf Metronomen direkt till Partners Group.
Totalt omfattar JV-samarbetet cirka 1700
byggratter vars varde estimeras till cirka

7 600,0 MSEK efter fardigstallande med

en planerad genomférandetid om fem till
sex @r per avtalsdatum.

Dotterbolagen och den padgdende tota-
lentreprenaden i projektet Metronomen
har éverlatits mot en képeskilling om 85,4
MSEK, vilket motsvarar eget kapital, ned-
lagda projektutvecklingskostnader samt
upparbetade entreprenadintakter. Over-
|&telsen av reverser avseende fordringar
pd Brf Metronomen till Partners Group har
skett till en kdpeskilling om 258,4 MSEK.
Darutoéver kan en tillaggskopeskilling
aktualiseras om maximalt 550,0 MSEK nar
detaljplanen for projektet Tellus Towers
vunnit laga kraft och vissa milstolpar
inom projektet uppfyllts, se dven not 2
Viktiga uppskattningar och bedémningar.
Tilltradesdag for JV-bolaget till Dotter-
bolagen och Totalentreprenaden samt
for Partners Group till reverser avseende
fordringar pd Brf Metronomen var den
14 augusti 2017.

Den positiva nettoeffekten likviditets-
massigt for koncernen uppgick totalt till
107,7 MSEK pé tilltradesdagen. SSMs

Projektportfdlj, geografisk
férdelning
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Taby
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Projektportfdlj, fordelning
per projektstatus

M Produktions-
startade

M Ej produktions-
startade

\

resultateffekt under andra halvaret 2017
uppgdr totalt till 126,5 MSEK och bestar
av tre komponenter, (i) 50,8 MSEK utgérs
av varderingen p& den avtalade tillaggs-
kopeskillingen for Tellus uppgdende till
maximalt 550,0 MSEK enligt anvénda
beddémningskriterier, se dven not 3. (ii)
61,8 MSEK avser 50,0 procent av resultat-
effekten fran éverldtelsen av reverser
avseende fordringar pd Brf Metronomen
till Partners Group, (iii) 13,9 MSEK utgér
Gterféring av den balansférda vinst-
elimineringen fran Gverlatelsen av reverser
avseende fordringar pd Brf Metronomen
till Partners Group som totalt uppgar till
61,8 MSEK.

Under 2017 tecknades 411 nya bok-
nings- eller férhandsavtal och koncernens
forsaljning (baserat pd tecknade for-
handsavtal) 6kade med 10,3 procent till
247 stycken bostéder. Férséljningsstar-
tade projekt paverkades negativt av den
avvaktande marknaden som uppstod
under fjarde kvartalet, vilket innebar farre
produktionsstarter én planerat under
dret. Sju projekt, motsvarande 1414
bostadsratter, &r under produktion vid
arsskiftet. Forsaljningsgraden i pagdende
produktion forts&tter att vara pd en
marknadsledande nivé och uppgick till
97,0 procent vid drets slut.

Av de 5 524 byggratter i portféljen som
ej ar produktionsstartade planeras 84,3
procent fér ndrvarande till bostadsratter,
resterande 15,7 procent till hyresratter.
Ytterligare cirka 1000 byggrétter som
idag &r planerade som bostadsrétter kan
konverteras till hyresratter. De bostads-
rétter som skulle kunna vara aktuella

att konvertera till hyresréatter kommer



fortfarande att ge ett positivt resultat-
bidrag efter konvertering.

NETTOOMSATTNING OCH RESULTAT
Koncernens nettoomsdttning under peri-
oden uppgjick till 516,2 MSEK (649,9). Den
ldgre omsattningen mot féregdende ar
foljer av en reducerad aktivitet i heldgda
projekt under andra halvéret 2017 samt en
jamforelsestérande post for 2016 uppgd-
ende till 88,2 MSEK. Avrakningar fran nya
projekt har inte pdbérjats i motsvarande
omfattning. Omsdattningen frén heldgda
projekt avser projekten Bromma Tracks,
The Tube, Kosmopoliten samt det tidigare
heldgda projektet Metronomen som fran
och med tredje kvartalet har évergatt till
JV med Partners Group. Fakturerade
entreprenader inom JV-projekt 6kade till
43,2 procent (18,3) av nettoomsdttningen
och avser huvudsakligen JV-projektet
Turbinhallen. Den jamférelsestérande
posten for 2016 avsag forsdljning av
bostadsrdtter externt inom ramen fér ett
incitamentsprogram som ackumulerats
under flera &r. Bruttomarginalen mins-
kade med 9,4 procentenheter mellan peri-
oderna vilket kan forklaras av den lagre
marginalen for tredje och fjarde kvartalet
2017 samt jamforelsestérande post for
2016 avseende incitamentsprogram som
forbattrade marginalen med 4,8 procent-
enheter, motsvarande 30,9 MSEK.
Kostnader for forsdljning och adminis-
tration uppgick till -73,8 MSEK (-36,4).
Innevarande period innehdller en jamfo-
relsestérande post pd totalt -8,7 MSEK
som utgérs av IPO-kostnader under dret.
| 6vrigt kan 6kningen forklaras av en storre
organisation i linje med malbilden, krav
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som boérsnoterat bolag, en stérre projekt-
portfélj och flytt av huvudkontor under
fjagrde kvartalet. Den lagre projektaktivi-
teten i kombination med ny tilldmpning
av princip for aktivering av OH-kostnader
har gett en légre aktiveringsandel under
innevarande &r.

Resultatandel i joint ventures uppgick
till 49,5 MSEK (76,4). Det lagre utfallet for
innevarande period kan hanféras till en
lGgre aktivitet inom JV-projekten under
aret. Avrékningar fradn nya JV-projekt har
inte pdbdrjats i motsvarande omfattning.
Resultatandelarna avser huvudsakligen
projekten West Side Solna, The Lab och
Turbinhallen. Se éven not 10 Innehav i joint
ventures for resultatrdkning samt balans-
rakning i sasmmmandrag for befintliga
joint ventures.

Ovrig rérelseintakt uppgick till 126,5
MSEK (0,0). 12,6 MSEK utgér en initial
resultateffekt av transaktionen med Part-
ners Group i samband med etablering av
JV. Utéver detta tillkommer aterféring av
den balansférda vinstelimineringen, upp-
gdende till 13,9 MSEK fér andra halvaret
2017. Se &ven not 2 Redovisningsprinciper
avsnittet Viktiga uppskattningar och
bedémningar for en utforligare beskriv-
ning av transaktionen.

Koncernens rorelseresultat for perioden
uppgick till 170,2 MSEK (187,1). Resultatet
kan huvudsakligen forklaras med lagre
produktionsaktivitet inom sévdal helégda
projekt som JV-projekt, samt en avta-
gande bruttomarginal under andra halv-
aret. Vinstavrdkning fran nya projekt har
inte kunnat pé&bdrjas i samma omfattning
som planerat under andra halvéret 2017

som en foljd av det avvaktande mark-

nadsldget. Bruttomarginalen minskade
till f6ljd av den héga andelen entreprena-
domsattning mot JV-projekt under andra
halvaret 2017.

Rérelsemarginalen dkade till 33,0 pro-
cent (28,8). Justerat for, resultateffekter
frén etablering av JV med Partners Group
samt aterféring av vinsteliminering,
-126,5 MSEK, &terléggning av den poten-
tiella vinstavrakningen fér Metronomen
under andra halvéret, cirka 10,0 MSEK,
samt jamforelsestérande post, 8,7 MSEK,
uppgdr det justerade rérelseresultatet
till 62,0 MSEK. Den justerade rérelsemargi-
nalen uppgéar till 12,0 procent.

Periodens resultat uppgick till 139,2
MSEK (144,7) och har utéver ovan paver-
kats av ett forbattrat finansiellt netto,
-31,0 MSEK (-37,6) samt en lagre skatte-
kostnad mellan perioderna, -0,1 MSEK
(-4,8). Jamforelseperiodens finansiella
netto innehdll en jamforelsestérande post
uppgdende till -7,0 MSEK for engéngs-
kostnader i samband med obligations-
emission under 2016.

TOTALA TILLGANGAR OCH

EGET KAPITAL

Per balansdagen hade SSM 6 938 bygg-
ratter i projektportfoljen. Av dessa var
1414 bostader i produktion. Férsdljnings-
graden for bostader i produktion uppgick
till 97,0 procent och osalda bostéder
utgjorde 3,0 procent. Vérdet pé osélda
bostdder i produktion uppgdr till 143,0
MSEK varav 41,0 MSEK kan hanféras till
perioden 2018-2019 och 102,0 MSEK till &r
2020-2022 med nuvarande produktions-
planering.

SSM - ARSREDOVISNING 2017 |
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Kapitalbindningen i projektfastigheter,
joint ventures samt fordringar pd joint
ventures per 31 december 2017 var 978,4
MSEK (468,1). Okningen av balansrékning-
ens tillgéngssida uppgick till 590,2 MSEK
och ar framst hanforlig till en 6kning i
antalet byggrdatter, 6kning av fordringar
pd joint ventures och en 6kning av likvida
medel som en féljd av nyemissionen i
samband med bérsnoteringen pd Nasdaq
Stockholm den 6 april 2017. Koncernens
eget kapital uppgick per balansdagen till
962,6 MSEK (301,3) och soliditeten till

59,2 procent (29,1). Nettodkningen av det
egna kapitalet som en féljd av nyemissio-
nen uppgdr efter transaktionskostnader
till 515,7 MSEK.

FINANSIERING OCH SKULDER

SSM bedriver en kapitalintensiv verksam-
het och tillgéngen pé kapital &r en grund-
forutsattning for att kunna vidareut-
veckla koncernen. Utéver nyemissionen
vid bérsnoteringen under 2017 anvénder
sig koncernen i dagsléget huvudsakligen
av tva externa finansieringskaillor, obliga-
tionslan och lan fran kreditinstitut. Kon-
cernens rdntebdrande skulder uppgick per
balansdagen till 490,6 MSEK (523,4) varav
obligationsldnet utgjorde 393,5 MSEK
(390,7). Likvida medel uppgick den

31 december 2017 ill 310,2 MSEK (63,9).
Okningen av likvida medel kan hanféras
till nyemissionen vid noteringen 2017. Dér-
utdver har bolaget tillgéng till outnyttjade
kreditfaciliteter om 20,0 MSEK (20,0).

Se dven not 15 Finansiell riskhantering och
not 24 Uppldning.
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KASSAFLODE

Kassaflodet fradn den I6pande verksamhe-
ten uppgick fér perioden januari-decem-
ber 2017 till -199,3 MSEK (-19,4), det nega-
tiva kassaflodet pd heldret kan framférallt
férklaras med en 6kning av koncernens
tillgdngar i projektfastigheter. Investe-
ringsverksamhetens kassafléde uppgick
under perioden januari - december 2017
till -34,9 MSEK (-213,9) vilket ar en foljd av
okade investeringar i joint ventures samt
en andel av den positiva likviditetseffek-
ten fran etablering av JV med Partners
Group uppgdende till 107,7 MSEK. Kassa-
flédet fran finansieringsverksamheten
uppgick under samma period till 480,6
MSEK (244,5) vilket till stor del &r han-
forligt till nyemissionen i samband med
bérsnoteringen.

SASONGSVARIATIONER

SSMs verksamhet berérs inte av négra
tydliga sésongsvariationer. Dock kan
storre projekt f& betydande omsé&ttnings-
och resultateffekt pd enskilda kvartal
beroende av ndr projekten startas och
fardigstalls. Omsattnings- och resultatef-
fekten bor darfér bedémas dver en léngre
tidscykel som en tolvmdénadersperiod.

MODERBOLAGET

Moderbolaget hade en begransad verk-
samhet under savdal perioden januari -
december 2017 som jamférelseperioden.
Periodens resultat uppgick till 1,4 MSEK
(20,7).

Tillgdngarna utgors framst av andelar
och fordringar p& koncernbolag som vid
periodens utgdng uppgick till 926,6 MSEK
(468,0). Eget kapital uppgick per balans-

dagen till 597,2 MSEK (75,5). Okningen
av eget kapital kan hanféras till nyemis-
sionen vid noteringen under andra
kvartalet 2017.

Antalet anstdllda i moderbolaget
uppgick vid drets utgang till 3 personer (2)
varav verkstdllande direktéren ér en.

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet
vara lagst 30 100 000,0 SEK och hégst

120 400 000,0 SEK fordelat pa lagst
30100 000 och hégst 120 400 000 aktier.
Bolagets registrerade aktiekapital uppgdr
pd balansdagen den 31 december 2017 ill
39,3 MSEK fordelat pd& totalt 39 252 542
registrerade aktier. Det finns ett aktieslag
i bolaget och varje aktie har ett kvotvéarde
om 1 (1) SEK.

Den 23 januari 2017 har Bolagsverket
registrerat en aktiesplit om 100:1. Antal
aktier efter spliten uppgick till 30 100 000.
SSM bérsnoterades pé& Nasdaq Stockholm
den 6 april 2017. Erbjudandet omfattade
totalt @ 813 136 aktier, varav 9 152 542
nyemitterade aktier erbjéds av bolaget
och 660 594 befintliga aktier erbjods av
sdljande aktiedgare. Overtilldelningsop-
tionen avseende 604 350 befintliga aktier
har utnyttjats inom Stabiliseringsperio-
den. Stabiliseringsperioden avslutades
den 9 maj 2017 och inga ytterligare stabili-
seringsatgdrder har utforts.

Aktiernaibolaget ar utfardade i enlig-
het med svensk rdtt och &r denominerade
i SEK. Aktierna &r fullt betalda och fritt
overlatbara. Varje aktie i bolaget beratti-
gar innehavaren till en rést pd bolags-
stdmma och varje aktiedgare har ratt att

rosta for samtliga aktier som aktiedgaren
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innehar i bolaget. Samtliga aktier har lika
ratt till utdelning samt till bolagets till-
gdngar och eventuellt éverskott i han-
delse av likvidation.

Vid periodens slut innehades aktier
motsvarande 68,9 procent av kapital och
roster i bolaget av Eurodevelopment Hol-
ding AG. Ingen annan &gare dgde mer &n
10,0 procent av kapital och réster.

KOPOPTIONSPROGRAM
Eurodevelopment Holding AG har i
december 2016 och januari 2017 utfardat
képoptioner avseende aktier i bolaget

till styrelseledamoterna (exklusive UIf
Morelius och Ulf Sjéstrand) och ledande
befattningshavare samt vissa andra
nyckelpersoner inom koncernen. Dér-
utdver har Eurodevelopment Holding AG

i mars 2016 utfardat 602 000 képoptioner
till den verkstdllande direktéren. Samtliga
képoptionsprogram d&r avslutade och
inga nya har tillkommit under 2017. For

en ndrmare beskrivning av villkoren fér
képoptionsprogrammen hénvisas till not 6
Ersattning till anstallda.

RISKER OCH OSAKERHETER

SSMs verksamhet pdverkas av ett antal
omvarldsfaktorer vars effekter pd resultat
och finansiell st&lining kan kontrolleras i
varierande grad. Vid bedémning av kon-
cernens framtida utveckling &r det av vikt
att vid sidan av eventuella méjligheter till
resultattillvaxt dven beakta riskfakto-
rerna. De framsta riskerna i koncernens
verksamhet utgoérs av strategiska risker
sésom forsamrad makroekonomisk
utveckling och minskad bostadsefterfra-
gan, samt verksamhetsrelaterade risker

GRI: 102-09, -15, -16, 205, 403

sdsom pris- och projektrisker. Dessutom
exponeras SSM mot ett antal finansiella
risker som bland annat relaterar till kon-
cernens likviditet och lanefinansiering av
verksamheten. Mdlet med koncernens
riskhantering ar att identifiera, mata,
kontrollera och begrénsa riskerna i verk-
samheten. Ytterligare information om
bolagets riskbild presenteras i drsredovis-
ningen for 2017 pé& sidorna 71-73 samt i
not 15 Finansiell riskhantering.

HALLBARHETSRAPPORT

Héllbarhet &r en integrerad del av SSMs
verksamhet och darfér dven en integrerad
del av arsredovisningen. | enlighet med
ARL 6 kap 11§ har SSM valt att upprétta
héllbarhetsrapporten som en fran drsre-
dovisningen avskild rapport. Definitionen
av den lagstadgade héllbarhetsrapporten
finns pd sidorna 66-69 i detta tryckta
dokument. Mangfaldspolicyn beskrivs i
Bolagsstyrningsrapporten.

HALSA OCH SAKERHET

SSM bedriver ett val implementerat och
gediget hdlso- och sdékerhetsarbete i
enlighet med SAM (systematiskt arbets-
miljoarbete) for att férebygga risken for
olyckor och tillbud pé& bolagets arbets-
platser. Byggbranschen &r en av de bran-
scher med hégst antal olyckor och under
2017 har SSM arbetat proaktivt med att
bland annat uppdatera bolagets arbets-
miljopolicy och leverantérskod for leveran-
torer ansvariga for totalentreprenader.
Under 2017 intraffade tva arbetsrelate-
rade olycksfall.

MILJOPAVERKAN

SSMs miljéarbete inkluderar saval bola-
gets egen interna verksamhet, bolagets
byggprocesser, som att producera hdll-
bara hem som gér det enkelt for de
boende att leva ett klimatsmart liv. SSM
anvander 100,0 procent grén el och satsar
pd bilpooler och cykelgarage for att
frémja en hallbar livsstil for bolagets kun-
der. Under 2017 har SSM é@ven uppdaterat
bolagets miljépolicy samt sdkerstallt
héga miljokrav pd bolagets leverantérer
genom bolagets framtagna leveran-
torskod.

MOTVERKANDE AV KORRUPTION
Bestickning och mutor férekommer inom
SSMs bransch och nédgot som bolaget
aktivt motverkar. Saval SSMs uppférande-
kod, sarskilda policy fér antikorruption
samt leverantérskod, alla antagna under
2017, tydliggdér bolagets nolltolerans for
korruption inom alla former. Bade SSMs
uppférandekod och leverantérskod kraver
underskrift for att sakerstdlla etiskt kor-
rekt affdrsbeteende i alla situationer som
rér SSM.

LEVERANTORSKEDJAN

SSM har under 2017 inlett ett arbete med
kartldggning av leverantérskedjan. SSM
ser saval miljdmadssiga, arbetsrattsliga
samt korruptionsrisker i bolagets leveran-
térskedja, som omfattar dver 900 leve-
rantorer. SSMs leverantérskod framtagen
under 2017 utgar fran UN Global Com-
pacts tio principer som técker samtliga
héllbarhetsomréden; méanskliga réttighe-
ter, arbetsratt, miljé och antikorruption,

: ochkommer tidigt under 2018 att skickas
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ut till bolagets alla leverantérer fér under-
skrift. Vidare arbete med leverantérsked-
jan fortgdar under 2018 och framat.

PERSONAL

SSM har under de senaste dren byggt upp
en stark organisation. Antalet anstdllda
vid utgangen av aret uppgick till 72 (67)
personer. Det genomsnittliga antalet
heltidsanstdallda var under aret 70 (58)
personer. Av dessa dr 38,6 procent (37,9)
kvinnor och 61,4 procent (62,1) man. En
majoritet av de anstdllda, cirka 45 perso-
ner, arbetar i koncernens projektorgani-
sation som bestdr av produktionsledare,
platschefer, projekteringsledare, projekt-
chefer samt avdelningschefer. Ovriga
medarbetare &r verksamma inom
koncernens &vriga funktioner.

Frisknarvaron i koncernen uppgick till
98,6 procent (98,7) av ordinarie arbetstid
och personalomsdéttningen till 14,7 pro-
cent (5,1).

Under dret genomférdes via A Great
Place to Work en drligen &terkommande
medarbetarundersékning vilken gav ett
resultat pd NMI (Nojd-Medarbetar-Index)
om 82 (87). For ytterligare information se
not 6 Ersattning till anstallda.

Under 2017 har SSM fortsatt arbetet
for att framja en arbetsplats som véarde-
satter jamstalldhet och mangfald. SSMs
uppdaterade uppférandekod och bola-
gets mangfaldspolicy antagna under dret
markerar bolagets fortsatta arbete for
inkludering och lika behandling. SSM
arbetar dven systematiskt med utbild-
ning for att sakerstdalla tillrackliga interna
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resurser och kompetens for att méta
framtidens utmaningar som stdlls pa en
héllbar bostadsaktér. Under 2017 genom-
férdes medarbetarsamtal med 100,0 pro-
cent av SSMs medarbetare, fér att kart-
ldgga och sdkerstalla kompetens,
utveckling och trivsel.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Vid drsstdmma den 15 maj 2018 kommer
forslag till riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare att laggas
fram. Riktlinjerna kommer att gdlla fram
till drsstdmman 2019. Riktlinjerna ska
tillampas pd ersdttning och andra anstaill-
ningsvillkor for den verkstéllande direkto-
ren och 6vriga ledande befattningshavare
i SSM. Fér nérvarande finns det nio
ledande befattningshavare i SSM, inklu-
sive verkstdllande direktéren. Styrelsen
har ratt att frdngd av drsstdmman beslu-
tade riktlinjer om det i enskilda fall finns
sarskilda skal for det. Forslaget finnsi
Bolagsstyrningsrapporten. Fér uppgifter
om ersattning till verkstéllande direktéren
och 6vriga ledande befattningshavare
hanvisas till Not 6 Ersattning till anstallda.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Bolagsstyrningsrapporten finns som en
separat del i SSMs drsredovisning 2017
och utgér inte del av de formella &rsredo-
visningshandlingarna. Se avsnittet
Bolagsstyrning eller SSMs webbplats
www.ssmlivinggroup.com ddr bolags-
styrningsrapporten &ven finns att tillgé
som en separat rapport.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
ARETS UTGANG

Véasentliga handelser efter rakenskaps-
drets utgang framgar av not 31 Handelser
efter balansdagen.

FRAMTIDSUTVECKLING
Urbaniseringstrenden, det strukturella
bostadsunderskottet och det makro-
ekonomiska l&dget med en l&dg arbetsléshet
i Stockholm medfér ett underliggande
fortsatt behov av bostdder i regionen.
SSM har stabila finanser, en attraktiv
byggrattsportfslj, en kundbas med ett
genuint behov av bostad, en rutinerad
och effektiv projektorganisation samt [6n-
samhet i pdgdende projekt. Koncernen
star darfoér val rustad infér framtiden.
Arbetet fortsdtter med att forverkliga
SSMs affdrsplan som stracker sig till 2022.
Under 2018 har SSM som mals&ttning
att pdborja produktionen av cirka 1000
bostader. Bolaget ser framfér sig en
fortsatt efterfrégan pd smarta och pris-
varda bostdder.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsens forslag till vinstdisposition till
arsstamman 2018 framgdr av not 30
Vinstdisposition.

GRI: 102-08, -16, 404, 405



Finansiella rapporter

Koncernens rapport éver totalresultat

MSEK Not 2017 2016
Nettoomsattning 3,7 516,2 649,9
Kostnad fér produktion och férvaltning 4 —-448,2 -502,8
Bruttoresultat 68,0 147,1
Forsaljnings- och administrationskostnader 5,6,7,8,13, 14 -73,8 -36,4
Resultatandel i joint ventures 10 49,5 76,4
Ovrig rorelseintakt 126,5 -
Rérelseresultat 170,2 187,1
Finansiella intakter 11 13,3 11,9
Finansiella kostnader 11 -44,2 -49,5
Finansiella poster netto -31,0 -37,6
Resultat fore skatt 139,2 149,5
Inkomstskatt 12 -0,1 -4,8
PERIODENS RESULTAT 139,2 144,7

Resultat hdnférligt till

Moderbolagets aktiedgare 139,1 144,7
Innehav utan bestémmande inflytande 0,0 0,0
139,2 144,7

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

Not 2017 2016
Resultat per aktie, fére och efter utspadning (SEK) 3,78 4,81
Antal aktier vid periodens slut 23 39252542 30100000
Genomsnittligt antal aktier under perioden 36820223 30100000

Registrerat antal aktier vid periodens slut uppgick till 39 252 542 stycken. Den 23 januari 2017 har
bolagsverket registrerat en aktiesplit om 100:1 och att antal aktier efter spliten uppgick till 30 100 000
stycken. Resultat och eget kapital per aktie har ber&knats utifran antal aktier efter aktiespliten.
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Koncernens rapport éver finansiell stdlining

MSEK Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Immateriella tillgdngar

Dataprogram 13 0,9 1,4
Summa immateriella tillgangar 0,9 1,4
Materiella anldggningstillgangar

Maskiner och inventarier 14 0,5 0,4
Summa materiella anldggningstillgangar 0,5 0,4
Finansiella anldggningstillgéngar

Innehav i joint ventures 10 206,8 187,1
Fordringar hos joint ventures 7,16 212,5 69,1
Ovrigo langfristiga fordringar 7,16,17 135,2 203,8
Summa finansiella anléggningstillgangar 554,5 460,0
Uppskjutna skattefordringar 12 - -
Summa anldggningstillgangar 555,9 461,9
Omsdattningstillgangar

Varulager

Projektfastigheter 18 396,7 208,8
Fardigstallda bostader 18 Sl il -
Summa varulager 427,9 208,8
Ovriga omsdttningstillgdngar

Kundfordringar 16,19 19,3 29,4
Upparbetade ej fakturerade intakter 17,20 70,9 163,4
Fordringar hos joint ventures 7,16 131,2 3,1
Skattefordringar 0,5 0,5
C")vrigo fordringar 7,16,19 101,5 81,0
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 21 8,7 24,0
Likvida medel 16,22 310,2 63,9
Summa omsdttningstillgangar 1070,1 574,0
SUMMA TILLGANGAR 1626,0 1035,8
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MSEK Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23

Aktiekapital 39,3 30,1
Ovrigt tillskjutet kapital 506,5 -
Balanserad vinst inklusive arets resultat 416,8 271,2
Eget kapital som kan hénféras till 962,6 301,3
moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0
Summa eget kapital 962,6 301,3
Skulder

Langfristiga skulder

Obligationslan 15,16, 24 393,5 390,7
Skulder till kreditinstitut 15,16, 24 97,1 132,8
Ovriga langfristiga skulder 16 0,7 49,6
Avsattningar 27 12,5 14,4
Uppskjutna skatteskulder 12 0,5 1,1
Summa langfristiga skulder 504,3 588,6
Kortfristiga skulder

Forskott frédn kunder - -
Leverantérsskulder 15,16 66,8 43,3
Avséattningar 27 4,3 2,8
Aktuella skatteskulder 12 2,0 1,6
Ovriga skulder 16, 25 59,1 62,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 26,8 35,5
Summa kortfristiga skulder 159,1 146,0
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1626,0 1035,8

Forinformation om koncernens stdllda sékerheter och eventualférpliktelser, se not 28 Stallda sékerheter

och eventualférpliktelser.
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Koncernens rapport éver férdndringar
i eget kapital

Hdanforligt till moderbolagets aktiedgare

Innehavutan Summa

Aktie- Ovrigt tillskjutet Balanserad bestdmmande eget
MSEK Not kapital kapital vinst Summa inflytande  kapital
Eget kapital 2016-01-01 23 30,1 143,3 173,4 0,2 173,5
Totalresultat
Arets resultat 144,7 144,7 0,0 144,7
Summa totalresultat 144,7 144,7 0,0 144,7
Transaktioner med aktiedgare
Lamnad utdelning -18,5 -18,5 -0,1 -18,6
Aktierelaterade ersattningar 1,7 1,7 - 1,7
Summa transaktioner med
aktiedgare -16,8 -16,8 -0,1 -17,0
EGET KAPITAL 2016-12-31 30,1 271,2 301,3 0,0 301,3
Eget kapital 2017-01-01 30,1 271,2 301,3 0,0 301,3
Totalresultat
Arets resultat 139,1 139,1 0,0 139,2
Summa totalresultat 139,1 139,1 0,0 139,2
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission vid bérsnotering 9,2 530,8 540,0 540,0
Transaktionskostnader vid IPO -24,3 -24,3 -24,3
Aktierelaterade ers&ttningar 6,5 6,5 - 6,5
Summa transaktioner med
aktiedgare 9,2 506,5 6,5 522,1 - 522,1
EGET KAPITAL 2017-12-31 39,3 506,5 416,8 962,6 0,1 962,6
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Koncernens rapport éver kassafldéden

MSEK 2017 2016
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten

Rérelseresultat 170,2 187,1
Ej likviditetspaverkande poster -117,2 2,4
Upparbetad vinst i joint ventures -49,5 -76,4
Erhallen utdelning fran joint ventures 42,0 62,0
Erhallen ranta 0,5 2,1
Utbetald ranta -42,0 -30,8
Utbetalda inkomstskatter -0,6 -2,0
Kassafiéde fore fordndring i rérelsekapitalet 3,3 144,4
Kassafiéde fran féréndring av rérelsekapital

Minskning/ékning av projektfastigheter -277,1 -195,3
Minskning/6kning av kundfordringar 10,1 -27,7
Minskning/ékning av évriga kortfristiga fordringar 51,2 -25,3
Minskning/6kning av leverantérsskulder -23,4 14,8
Minskning/6kning av kortfristiga skulder 36,5 69,7
Summa féréndring av rérelsekapitall) -202,7 -163,8
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten -199,3 -19,4

Kassafiéde fran investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgéngar -0,8 -1,0
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -0,5 -0,4
Investeringar i finansiella anlédggningstillgangar -188,2 -221,5
Minskning av finansiella anlaggningstillgdngar 154,6 9,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -34,9 -213,9
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Tillskott av kapital 515,7 -
Utdelning - -18,6
Okning av langfristiga skulder 64,9 516,1
Amortering av l&dngfristiga skulder -100,0 -253,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 480,6 244.,5
Minskning/6kning av likvida medel 246,3 11,2
Likvida medel vid periodens bérjan 63,9 52,7
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 310,2 63,9

) Omklassificering av kassaflédet har skett per Q4 2016 avseende delposter i kassafiddet fére férandring i rérelsekapitalet.
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Moderbolagets rapport dver totalresultat

MSEK Not 2017 2016
Nettoomsé&ttning 3 21,3 -
Bruttoresultat 21,3 -
Férsaljnings- och administrationskostnader 4,5,6 -40,9 -10,7
Rorelseresultat -19,6 -10,7
Resultat fran aktier och andelar i koncernféretag 20,0 46,0
Ranteintakter och liknande resultatposter 11 36,8 26,0
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -35,7 -40,6
Resultat efter finansiella poster 1,4 20,7
Skatter 12 0,0 -
PERIODENS RESULTAT 1,4 20,7

I moderbolaget finns inga poster som redovisas i dvrigt totalresultat varfér summa totalresultat
Sverensstdmmer med periodens resultat.
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Moderbolagets balansrdkningar

MSEK Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgéngar

Andelar i koncernféretag 9 472,3 92,3
Fordringar hos koncernféretag 7 402,8 330,7
Ovriga fordringar 17 3,0 -
Summa anldggningstillgangar 878,1 423,0
Omsdttningstillgdngar

Fordringar hos koncernféretag 51,4 45,0
Skattefordringar 0,2 0,1
Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter 21 1,8 3,6
Kassa och bank 80,6 10,2
Summa omsdttningstillgdngar 134,1 59,0
SUMMA TILLGANGAR 1012,2 481,9
MSEK 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 39,3 30,1
Overkursfond 506,5 -
Aktierelaterade ersattningar 4,6 -
Fritt eget kapital 45,4 24,7
Arets resultat 1,4 20,7
Summa eget kapital 597,2 75,5
Langfristiga skulder

Ovrigo langfristiga skulder 15, 16, 24 393,5 390,7
Summa langfristiga skulder 393,5 390,7
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 15,16 3,0 1,9
Ovrigo skulder 25 4,9 0,0
Upplupna kostnader och férutbetalda skulder 21,26 13,7 13,9
Summa kortfristiga skulder 21,5 15,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1012,2 481,9

Forinformation om stallda sékerheter och eventualférpliktelser, se not 28 Stallda sékerheter och
eventualférpliktelser.
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Moderbolagets féréndringar i eget kapital

Bundet Fritt
eget kapital eget kapital
. Balanserad
MSEK Aktiekapital Overkursfond vinst Summa
Eget kapital 2016-01-01 30,1 43,2 73,3
Totalresultat
Arets resultat 20,7 20,7
Summa totalresultat 20,7 20,7
Transaktioner med aktiedgare
Ldmnad utdelning -18,5 -18,5
Summa transaktioner med aktiedgare -18,5 -18,5
EGET KAPITAL 2016-12-31 30,1 45,4 75,5
Eget kapital 2017-01-01 30,1 45,4 7575
Totalresultat
Arets resultat 1,4 1,4
Summa totalresultat 1,4 1,4
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission vid bérsnotering 9,2 530,8 540,0
Transaktionskostnader vid IPO -24,3 -24,3
Aktierelaterade erséttningar 4,6 4,6
Summa transaktioner med aktiedgare 9,2 506,5 4,6 520,3
EGET KAPITAL 2017-12-31 39,3 506,5 51,4 597,2
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Moderbolagets kassafiddesanalys

MSEK 2017 2016
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -19,6 -10,7
Ej likviditetspaverkande poster 4,6 -0,2
Erhallen rénta 36,8 26,0
Utbetald rénta -32,8 -22,6
Utbetalda inkomstskatter -0,1 -0,1
Kassaflode fore forandring i rérelsekapitalet -11,2 -7,6

Kassafiéde fran férdndring av rérelsekapital

Minskning/6kning av évriga kortfristiga fordringar -4,6 -3,6
Minskning/6kning av leverantérsskulder 1,2 1,8
Minskning/ékning av kortfristiga skulder 4.6 9,3
Summa férandring av rérelsekapitall) 1,2 7,5
Kassafidde fran den I8pande verksamheten -10,1 -0,1

Kassafiéde frdn investeringsverksamheten

Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -435,2 -170,7
Minskning av finansiella anlaggningstillgdngar - 9.0
Erhallen utdelning fran koncernféretag - 10,0
Kassafidde fran investeringsverksamheten -435,2 -151,7

Kassafiéde fran finansieringsverksamheten

Lamnad utdelning - -18,5
Tillskott av kapital 515,7 -
Okning av langfristiga skulder - 388,5
Amortering av ladngfristiga skulder - -208,0
Kassafidde fran finansieringsverksamheten 515,7 162,0
Minskning/6kning av likvida medel 70,4 10,2
Likvida medel vid periodens bérjan 10,2 0,0
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 80,6 10,2

) Omklassificering av kassaflédet har skett per Q4 2016 avseende delposter i kassaflddet fére férandring i rérelsekapitalet.
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Noter

NOT 1 Allman information

SSM Holding AB (publ), org nr 556533-3902, ar ett publikt aktiebolag
som dr registrerat i Sverige med séte i Stockholm. Adressen till huvud-
kontoret ar Torsgatan 13, 111 23 Stockholm. SSMs aktier noterades
den 6 april 2017 p& Nasdag Stockholms huvudlista Mid Cap.

SSM férvarvar, utvecklar, séljer och genomfér bostadsprojekt i
Stockholmsregionen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen avseende 2017 har god-
kants for utfardande av styrelsen den 19 april 2018 och férelaggs for
faststallande vid arsstdmman den 15 maj 2018.

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

NOT 2 Sammanfattning av viktiga
redovisningsprinciper
De viktigaste redovisningsprinciperna som tilldmpas nar denna kon-

cernredovisning upprdttats anges nedan. Dessa principer har tilladm-
pats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Grund fér rapporternas upprdttande

Koncernredovisningen fér SSM-koncernen har uppréttats i enlighet
med IFRS (International Financial Reporting Standards) sddana de
antagits av EU, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner
samt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats
enligt anskaffningsvardemetoden. De viktigaste redovisningsprinci-
perna som tilldmpats nér denna koncernredovisning upprattats anges
nedan. Moderbolagets redovisning &@r upprattad i enlighet med RFR 2
Redovisning for juridiska personer och arsredovisningslagen. | de fall
moderbolaget tilldmpar andra redovisningsprinciper én koncernen
anges detta separat i slutet av denna not. Att uppratta finansiella
rapporter i dverensstdmmelse med IFRS kré&ver anvéandning av en del
viktiga uppskattningar fér redovisningsdndamal. Vidare krdvs att led-
ningen gor vissa bedémningar vid tilldmpningen av koncernens redo-
visningsprinciper, se stycket om viktiga uppskattningar och bedém-
ningar i denna not.

Nya och dndrade redovisningsprinciper

Inga av de &ndrade standarder, och tolkningar av befintliga standar-
der, som ska tilldmpas for forsta gangen for rékenskapsdr som bérjar
1januari 2017 eller senare bedémts ha haft ndgon vasentlig péaverkan
pd koncernens finansiella rapporter.

Nya och &ndrade redovisningsprinciper som dnnu inte tillimpats
Nedan anges nya eller &ndrade standarder, och tolkningar av befintliga
standarder, som ska tilldmpas for rakenskapsar som bérjar senare dn
1januari 2017 och bedéms som relevanta fér koncernen. Inga av dessa
har tillampats i fortid.
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Féljande nya eller dndrade standarder, och tolkningar av befintliga
standarder, som ar obligatoriska for rékenskapsar som bérjar senare én
den 1januari 2017 och har godkénts av EU bedéms som relevanta for
koncernen:

IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder

IFRS 15 Int&kter fran avtal med kunder publicerades av IASB i maj 2014
och godkdndes av EU i september 2016. IFRS 15 @r en heltéckande
principbaserad standard fér all intdktsredovisning, oavsett typ av
transaktion eller bransch, som ersatter samtliga tidigare utgivna stan-
darder och tolkningar som behandlar intdktsredovisning. Standarden
ska tillampas frédn och med 2018 och ers&tter existerande intdktsredo-
visningsstandarder. SSM har noga analyserat koncernens projektut-
vecklingsavtal med bostadsrattsféreningar for att bedéma hur inték-
ter fran projektutveckling av bostadsfastigheter ska redovisas. Enligt
SSMs beddmning ska ingdngna avtal med bostadsféreningen redovisas
som ett kombinerat avtal eftersom prissattning och risker ses som en
helhet samt bedéms utgéra ett distinkt prestationsdtagande. Det
innebdr att den totala intdkten fér projektutvecklingen, d.v.s. mark-
férsaljning och byggnation, redovisas dver tid innebdrande att i allt
vasentligt tilldmpas samma principer fér successiv vinstavrékning som
idag. SSM kommer inte att tilldmpa IFRS 15 retroaktivt och saledes inte
rakna om jamforelsetalen i 2018 ars finansiella rapporter.

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 godkéndes av EU i november 2016. IFRS 9 sammanfér alla
aspekter av redovisningen av finansiella instrument (med undantag fér
makrosdakringar); klassificering, vardering, nedskrivning och sékrings-
redovisning. De kategorier for klassificering av finansiella tillgdngar som
finns IFRS 9 Finansiella instrument ersatter IAS 39 och géller frén och
med den 1januari 2018. IFRS 9 infér nya principer for klassificering av
finansiella tillgangar och skulder och fér kreditreserveringar. SSM har
analyserat effekterna av inférandet av den nya standarden. De nya
principerna for klassificeringen av finansiella tillgdngar bygger pé en
analys av afférsmodellen som tillgdngen hanteras i tillsammans med
tillgangens kassaflédeskaraktar. Dessa principer bedéms inte f& nadgon
materiell paverkan pd koncernens resultat eller stallning. IFRS @ innebdr
vidare att principerna for reservering av kreditférluster pa fordringar
gdrsien modell som bygger pd férvantade forluster. Analysen av SSMs
tillédmpning av modellen visar att évergangen till IFRS 9 inte kommer
att f& ndgon vasentlig effekt pd de redovisade véardena pd koncernens
resultat eller stéllning pd grund av fordringarnas riskkaraktar. SSM
kommer inte att tilldmpa IFRS 9 retroaktivt och sdledes inte rékna om
jamforelsetaleni2018 drs finansiella rapporter.

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal publicerades av IASB i januari 2016 och godkéndes
av EU i oktober 2017. IFRS 16 och ersdtter IAS 17 Leasingavtal samt
tillhérande tolkningar IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27. Standarden kréver att
tillgangar och skulder hanférliga till alla leasingavtal, med négra
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undantag, redovisas i balansrékningen. Redovisningen for leasegivaren
kommer i allt vasentligt att vara oférandrad. Vid férsta tilldmpning av
IFRS 16 kan féretag valja full retroaktiv tillémpning eller en variant med
|Gttnadsregler. Standarden &r obligatorisk att tilldmpa fér rakenskapsar
som bérjar den 1januari 2019 eller senare. Tidigare tilldmpning &r dock
tilldten for féretag som tilldmpar IFRS 15. Standarden bedéms paverka
SSMs finansiella rapporter och SSM avser utvardera effekterna nérmare
under 2018.

Inga andra nya eller dndrade IFRS-standarder eller IFRIC-tolkningar
som publicerats av IASB men &nnu inte har godkénts av EU bedéms
som relevanta fér koncernens redovisning.

Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag ar féretag éver vilka koncernen har bestémmande infly-
tande. Koncernen kontrollerar ett féretag nér den exponeras for eller
har ratt till rérlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har
mojlighet att pdverka avkastningen genom sitt inflytande i féretaget.
Dotterbolag inkluderas i koncernredovisningen frédn och med den dag
dd bestdmmande inflytande dverférs till koncernen. De exkluderas ur
koncernredovisningen fran och med den dag dé det bestémmande
inflytandet upphor.

Férvarvsmetoden anvands fér redovisning av koncernens rérelsefor-
varv. Képeskillingen for forvarvet av ett dotterbolag utgérs av verkligt
varde pd overldtna tillgangar, skulder och de aktier som emitterats av
koncernen. | kdpeskillingen ingdr dven verkligt varde pé alla tillgéngar
eller skulder som &r en foljd av en 6verenskommelse om villkorad képe-
skilling. Férvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs nér de uppstar.
Identifierbara férvarvade tillgdngar och évertagna skulder i ett rérelse-
férvarv varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen.

Det belopp varmed képeskilling éverstiger verkligt varde pd identifier-
bara férvarvade nettotillgdngar, redovisas som goodwill. Om beloppet
understiger verkligt varde for det férvarvade dotterbolagets tillgdngar,
ihdndelse av ett sd kallat “bargain purchase”, redovisas mellanskillnaden
direktirapporten dver totalresultat.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade
vinster och forluster pd transaktioner mellan koncernféretag elimineras.
Redovisningsprinciperna fér dotterbolag skiljer sig i forekommande
fall frén koncernens fér att garantera en konsekvent tillémpning av
koncernens principer.

Férsdljning av dotterbolag

Nar koncernen inte ldngre har ett bestdmmande inflytande, varderas
varje kvarvarande innehav till verkligt varde per den tidpunkt nér den
forlorar det bestdémmande inflytandet. Andringen i redovisat varde
redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet anvénds som det férsta
redovisade vardet och utgér grund for den fortsatta redovisningen av
det kvarvarande innehavet som intresseféretag, joint venture eller
finansiell tillgang.

Innehavi joint ventures

Med joint ventures avses féretag ddr koncernen genom samarbets-
avtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande infly-
tande dver styrningen i féretaget. Innehav i joint ventures redovisas
enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillémpning av kapitalandelsmetoden
varderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde och det
redovisade vardet 6kas eller minskas darefter for att beakta koncer-
nens andel av vinst eller férlust efter forvarvstidpunkten.

Koncernens andel av resultat som uppkommit efter forvarvet redovisas

i resultatrakningen och dess andel av férandringar i vrigt totalresultat
efter forvarvet redovisas i dvrigt totalresultat med motsvarande éndring
av innehavets redovisade vérde. Nar koncernens andel i en joint ventures
forluster uppgar till, eller dverstiger, dess innehay, inklusive eventuella
fordringar utan sdkerhet, redovisar koncernen inte ytterligare férluster,
om inte koncernen har patagit sig legala eller informella férpliktelser eller
gjort betalningar fér joint ventures rékning.

Koncernen bedémer vid varje rapportperiods slut om det finns
objektiva bevis fér att nedskrivningsbehov féreligger for investeringen
i joint ventures. Om sa dr fallet, berdknar koncernen nedskrivningsbe-
loppet som skillnaden mellan joint ventures &tervinningsvérde samt
det redovisade vardet och redovisar beloppet i “Resultatandel i joint
ventures” i resultatrakning.

Vinster och forluster frén "uppstréms-" och "nedstréomstransaktioner’
mellan koncernen och dess joint ventures, redovisas i koncernens finan-
siella rapporter endast i den utstrdckning de motsvarar icke nérstdende
féretags innehav i joint ventures. Orealiserade férluster elimineras, om
inte transaktionen utgor ett bevis pd att ett nedskrivningsbehov fére-
ligger for den 6verldtna tillgangen. Tillampade redovisningsprinciper
i joint ventures har i fdrekommande fall dndrats fér att garantera en
konsekvent tillampning av koncernens principer.

4

Omrdkning av utldndsk valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

De olika enheterna i koncernen har den lokala valutan som funktionell
valuta dé den lokala valutan har definierats som den valuta som
anvands i den primdara ekonomiska miljé ddr respektive enhet huvud-
sakligen &r verksam. | koncernredovisningen anvédnds svenska kronor
(SEK), som &@r moderbolagets funktionella valuta och koncernens
rapportvaluta.

Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utl&dndsk valuta omrdknas till den funktionella valutan
enligt de valutakurser som gdller p& transaktionsdagen. Valutakurs-
vinster och férluster som uppkommer vid betalning av sddana trans-
aktioner och vid omrékning av monetéra tillgdngar och skulder i
utlandsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i rérelseresultatet

i resultatrakningen.

Intdktsredovisning

Intdkter innefattar det verkliga vérdet av vad som erhallits eller kom-
mer att erhdllas for sélda varor i koncernens [6pande verksamhet samt
hyresintdkter. Koncernens intdkter utgérs av intdkter och resultat fran
projektutveckling av bostadsratter, entreprenadintékter, hyresintakter
fran fastigheter, samt férsdljning av projektfastigheter. Intdkter redo-
visas exklusive mervardesskatt och rabatter, samt efter eliminering av
koncernintern forsaljning.

Intakter fran férsaljning av varor redovisas ndr risker och férmaner
forknippade med dgandet av varorna har évergdtt pa képaren, i enlig-
het med forsdljningsvillkoren, och nér intdkterna och tillhérande utgif-
ter kan berdknas tillforlitligt samt det ér sannolikt att de ekonomiska
fordelarna som ar forknippade med férsaljiningen av enheterna tillfaller
koncernen. Hyresintdkter och vésentliga hyresrabatter periodiseras
|6pande under dret.
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Fastighetsintdkter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal
enligt stycket om kassafiédesanalys nedan. Fastighetsintékter och
hyresrabatter redovisas linjart i resultatrakningen baserat pé villkoreni
hyresavtal. Férskottshyror redovisas som férutbetalda fastighetsintak-
ter. Intakter fran fortidsinlésen av hyreskontrakt redovisas som intdkt
den period dd ersattningen erhallits, i de fall inga ytterligare prestatio-
ner kravs frén SSMs sida.

Intdkter fran fastighetsférsdljning
SSM redovisar intdkter och kostnader fran férvéary och avyttringar av
fastigheter vid den tidpunkt dd risker och férmaner évergatt till képa-
ren, vilket normalt sammanfaller med tilltrddesdagen. Vid bedémning
av intdktsredovisningens tidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande risker och férméner samt engagemang i den
|[6pande forvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter som kan
paverka affarens utgdng vilka ligger utanfér saljarens och/eller képa-
rens kontroll. Kriterierna for intéktsredovisning tilldmpas pd varje trans-
aktion for sig.

Fastigheter som utvecklas som bostadsprojekt i SSMs verksamhet
redovisas enligt avsnittet Intdkter och resultat fran projektutveckling
av bostadsratter.

Intdkter och resultat fran projektutveckling av bostadsrétter
SSMs utveckling av bostader i Stockholmsregionen genomférs huvud-
sakligeniform av att ett entreprenadavtal tecknas med en sjélvstan-
dig bostadsrattsférening som bestallare. Koncernen redovisar intdkten
successivt frén och med den dag bindande avtal ingétts med extern
partiform av bostadsrattsféreningen om uppférande av bostadsrat-
ter. Koncernen behdller vid entreprenadavtal ett Gtagande att férvarva
osdlda bostadsratter.

Redovisade intdkter baserar sig pé férsadljningsgrad och fardigstal-
landegrad. Férséljningsgraden utgérs av summan av avtalade insatser
i forhallande till de totala insatserna i respektive projekt. Med avtalade
insatser menas att det ska finnas ett bindande avtal med bostads-
rattsinnehavare. Fardigstallandegraden faststdlls utifrén nedlagda
kostnader i férhdllande till totalt prognosticerade projektkostnader.
Kvartalsvis omvdérderingar av projektens férvantade slutresultat med-
foér korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt. Denna
prognosdndring ingdr i periodens redovisade resultat. Bedémda forlus-
ter belastar i sin helhet direkt periodens resultat.

Vid projektstart dverférs fastigheten med redovisat varde till entre-
prenadprojektet och inrdknas i projektets évriga produktionskostnader.
Rantekostnader inréknas bland produktionskostnaderna fran pro-
jektstart.

Segmentsredovisning

Rérelsesegment rapporteras pd ett sdtt som dverensstémmer med den
interna rapportering som ladmnas till den hégste verkstdllande besluts-
fattaren. Den hogste verkstdllande beslutsfattaren ar den funktion
som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rérelse-
segmentens resultat. SSM har identifierat ett rérelsesegment vilket ar
koncernenisin helhet. Bedémningen baseras pd att koncernledningen
utgor "hogsta verkstdallande beslutsfattare” och féljer upp koncernen
som helhet, d& ndgon form av geografisk uppdelning eller uppdelning
pd affdrsomrade/produktkategori etcetera ej ar tilldmplig. Den finan-
siella rapporteringen utgdr 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 berdknas pd basis av de skatteregler som pd
balansdagen dr beslutade eller i praktiken beslutade i de lander dar
moderbolagets och dess dotterbolag &r verksamma och genererar
skattepliktiga intdkter.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrékningsmetoden, pé alla
tempordra skillnader som uppkommer mellan det skattemdssiga var-
det pa tillgédngar och skulder och deras redovisade varden i koncern-
redovisningen. Om den tempordra skillnaden uppkommit vid férsta
redovisningen av tillgdngar och skulder som utgér ett tillgdngsforvary,
redovisas ddremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten inkomstskatt
berdknas med tilldmpning av skattesatser som har beslutats eller avi-
serats per balansdagen och som férvantas gdlla ndr den berérda upp-
skjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden
regleras.

Uppskjutna skattefordringar pd underskottsavdrag redovisas i den
omfattning det &r troligt att framtida skattemdssiga dverskott kom-
mer att finnas tillgéngliga, mot vilka underskotten kan utnyttjas. Efter-
som koncernen de senaste dren inte redovisat ndgra skattemdssiga
resultat finns idag inga underskottsavdrag upptagna pd koncernens
balansrakning.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas ndr det finns legal
kvittningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskulder, de upp-
skjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfér sig till skatter
debiterade av en och samma skattemyndighet och avser antingen
samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt och det finns en avsikt
att reglera saldona genom nettobetalningar.

Immateriella tillgangar

Immateriella rGttigheter

Utvecklingskostnader for IT-system som ger framtida forbattrad intja-
ningsférmdaga aktiveras och redovisas till anskaffningsvarde. Aktive-
rade kostnader for IT-system skrivs av éver nyttjandetiden, som
beddms vara den period systemen &r marknadseffektiva. Nyttjande-
tiden fér aktuella aktiveringar bedéms vara tre ar. Aktiverade utveck-
lingskostnader nedskrivnings testas om handelser eller andringar i for-
héllanden indikerar en méjlig vérdeminskning. Eventuell nedskrivning
redovisas omedelbart som kostnad.

Materiella anldggningstillgangar

Ovriga materiella anléggningstillgédngar

Ovriga materiella anléggningstillgangar redovisas till anskaffnings-
varde med avdrag for avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter
som direkt kan hanféras till férvarvet av tillgangen.

Tillkomnmande utgifter laggs till tillgdngens redovisade varde eller
redovisas som en separat tillgadng, beroende pa vilket som ar lampligt,
endast d& det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som
ar forknippade med tillgdngen férvantas komma koncernen tillgodo
och tillgéngens anskaffningsvérde kan matas pd ett tillforlitligt satt.
Redovisat varde for en ersatt del tas bort frén balansrakningen. Alla
andra former av reparationer och underhdll redovisas som kostnader i
resultatrékningen under den period de uppkommer.

Varje del av en materiell anlédggningstillgdng med ett anskaffnings-
vdrde som &r betydande i férhdllande till tillgdngens sammanlagda
anskaffningsvarde skrivs av separat. Avskrivningar pd évriga materiella
anldggningstillgangar, goérs linjart enligt féljande:

Inventarier, verktyg och installationer: tre till fem ar
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Tillgéngarnas restvarden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapport-
periods slut och justeras vid behov. En tillgdngs redovisade varde skrivs
omgdende ner till dess &tervinningsvéarde om tillgdngens redovisade
varde dverstiger dess bedémda dtervinningsvarde.

Vinster och forluster vid avyttring av en materiell anldggningstill-
gang faststalls genom en jamférelse mellan forsaljningsintdkten och
det redovisade vardet och redovisas i dvriga rorelseintdkter respektive
dvriga rorelsekostnader i resultatrakningen.

Avskrivningar

Avskrivningar sker linjart efter beréknad nyttjandeperiod, eller efter
nyttjandegrad, med beaktande av eventuellt restvarde vid periodens
slut. Fér maskiner och inventarier &r avskrivningstiden normalt mellan
fem och tio ar. [T-investeringar skrivs av dver tre ar. Fér mark sker ingen
avskrivning. Bedémning av en tillgdngs restvarde och nyttjandeperiod
gors érligen. Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgdng
tas bort ur rapport éver finansiell stélining vid utrangering eller avytt-
ring eller nér inga framtida ekonomiska férdelar véntas fran anvéand-
ning eller avyttring av tillgdngen.

Nedskrivningar av icke-finansiella anldggningstillgdngar
Tillgdngar som skrivs av bedéms med avseende pd& vérdenedgdang ndr-
helst handelser eller férandringar i férhdllanden indikerar att det redovi-
sade vdardet kanske inte &r dtervinningsbart. En nedskrivning gérs med
det belopp varmed tillgdngens redovisade vdrde dverstiger dess ater-
vinningsvarde. Atervinningsvardet &r det hgre av tillgéngens verkliga
varde minskat med férsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid
bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgédngar pé& de lagsta
nivéer ddr det finns separata identifierbara kassafléden (kassagenere-
rande enheter).

Leasing

Koncernen som leasetagare

Koncernen innehar leasingavtal avseende kopiatorer, bilar, kontors-
mabler och hyra av kontorslokaler. Leasing ddr en vasentlig del av riskerna
och férdelarna med Gdgande behdlls av leasegivaren klassificeras som
operationell leasing. Betalningar som gérs under leasingperioden kost-
nadsfors i resultatrékningen linjart éver leasingperioden. Samtliga lea-
singavtal har klassificerats som operationella leasingavtal i koncernen.

Koncernen som leasegivare

Leasingavtal dariallt vasentligt alla risker och férmaner ar férknippade
med dgandet och faller pé 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 utgérs av fastigheter, dar SSM utvecklar projekt, som klassi-
ficeras som projektfastigheter. Avsikten med dessa fastigheter &r att
sdlja dem innan byggnation pébérjas.
| anskaffningsvardet for projektfastigheter ingdr utgifter for mar-
kanskaffning och projektering/fastighetsutveckling samt utgifter for
ny-, till- eller ombyggnation. Utgifter for lGnekostnader aktiveras avse-
ende pagdende projekt. Ovriga lanekostnader kostnadsférs [6pande.
Projektfastigheter redovisas fortlépande i balansrakningen till det
ladgsta av anskaffningsvardet och nettoférsdljningsvardet, det vill séga
forsaljningsvardet (marknadsvardet) efter avdrag fér berdknade kost-

nader for fardigstallande och direkta forsaljningskostnader. Nettofor-
saljningsvardet for projektfastigheter baseras pd internt framtagna
projektbedémningar dar antaganden gérs om projektets férvantade
intakter och kostnader med tillhérande kanslighetsanalyser. Projektets
framtida kassafidden diskonteras med en diskonteringsranta. Ett posi-
tivt nuvarde innebdr att projektet férvantas gé med vinst.

Finansiellainstrument

Allménna principer

K&p och férsdljningar av finansiella tillgdngar redovisas pé affarsdagen,
det datum dé& koncernen férbinder sig att kdpa eller sdlja tillgangen.
Finansiella instrument redovisas férsta géngen till verkligt varde plus
transaktionskostnader. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrak-
ningen ndr ratten att erhdlla kassafléden fran instrumentet har [6pt ut
eller dverférts och koncernen har éverfort i stort sett alla risker och for-
maner som dr forknippade med dgander&tten. Finansiella skulder tas
bort frén balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet har fullgjorts eller
pd annat satt utsldckts.

Finansiella tillgdngar som kan sdljas redovisas till anskaffningsvarde
da det verkliga vardet inte kan faststdllas pd ett tillforlitligt satt. Lane-
och kundfordringar samt évriga finansiella skulder redovisas efter
anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffningsvarde med tillamp-
ning av effektivréntemetoden.

Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansrékningen, endast nér det finns en legal ratt att kvitta
de redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem med ett nettobe-
lopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Klassificering

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

Lanefordringar och kundfordringar
Lanefordringar och kundfordringar ér finansiella tillgangar som inte &r
derivat, som har faststdllda eller faststéllbara betalningar och som inte
ar noterade pd en aktiv marknad. De ingdr i omsattningstillgédngar med
undantag for poster med férfallodag mer @n tolv manader efter
balansdagen, vilka klassificeras som anléggningstillgédngar. Koncernens
"lanefordringar och kundfordringar” utgérs av fordringar hos joint ven-
tures, 6vriga langfristiga fordringar, kundfordringar, upparbetade ej
fakturerade intdkter, likvida medel samt de finansiella instrument som
redovisas bland évriga fordringar.

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter
till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning av effektivréntemeto-
den, minskat med eventuell reservering fér vardeminskning.

Nedskrivning av tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffnings-
vdrde (IGne- och kundfordringar):

Koncernen bedémer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva
bevis for att nedskrivningsbehov féreligger for en finansiell tillgéng eller
en grupp av finansiella tillgangar. En finansiell tillgang eller grupp av
finansiella tillgdngar har ett nedskrivningsbehov och skrivs ned endast
om det finns objektiva bevis fér ett nedskrivningsbehov till féljd av att
en eller flera héndelser intraffat efter det att tillgdngen redovisats for-
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sta gangen och att denna hdndelse har inverkan pa de uppskattade
framtida kassaflédena fér den finansiella tillgdngen eller grupp av
finansiella tillgédngar som kan uppskattas pd ett tillforlitligt satt.

Nedskrivningen berdknas som skillnaden mellan tillgdngens redovi-
sade vdrde och nuvdardet av uppskattade framtida kassafléden diskon-
terade till den finansiella tillgéngens ursprungliga effektiva ranta. Till-
gdangens redovisade vdrde skrivs ned och nedskrivningsbeloppet redovi-
sas i koncernens resultatrakning inom “férsdljnings- och administra-
tionskostnader”. Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterféljande
period och minskningen objektivt kan hanféras till en héndelse som
intraffade efter att nedskrivningen redovisades, redovisas aterféringen
av den tidigare redovisade nedskrivningen i koncernens resultatrdakning
inom "férsdaljnings- och administrationskostnader”.

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Leverantérsskulder &r finansiella instrument och avser forpliktelser att
betala fér varor och tjénster 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 langfris-
tiga skulder.

Leverantérsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och dér-
efter till upplupet anskaffningsvarde, vid Iangre 16ptider (minst tre
madnader) med anvdndandet av effektivrantemetoden. Redovisat
varde for leverantorsskulder forutsétts motsvara dess verkliga vérde,
eftersom denna post @r kortfristig i sin natur.

Obligationslan och skulder till kreditinstitut ar finansiella instrument
och redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktions-
kostnader. Upplaningen redovisas déarefter till upplupet anskaffnings-
varde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transak-
tionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i rapport Gver
totalresultat férdelat dver ldneperioden, med tilldmpning av effektiv-
rantemetoden. Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte
koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden'i
dtminstone tolv mdnader efter balansdagen. Redovisat varde for kon-
cernens upplaning férutsatts motsvara dess verkliga vérde eftersom
|&nen saknar transaktionskostnader och I6per med en rérlig marknads-
ranta. Lanekostnader redovisas i rapport dver totalresultat i den period
till vilken de hanfér sig. Transaktionskostnader fér tecknande av ram-
avtal avseende kreditfacilitet hanteras som en kostnad for att sdkra
tillgangligheten till finansiering. Transaktionskostnaderna redovisas
som en ladngfristig fordran i balansrdkningen och som kostnad i resultat-
rakningen over facilitetens 16ptid pa fem ar.

Likvida medel

Likvida medel &r ett finansiellt instrument och innefattar, i séval balans-
rakningen som i rapporten éver kassafléden, banktillgodohavanden
med foérfallodag inom tre ménader frén anskaffningstidpunkten.

Laneutgifter
Allmanna och sarskilda lédneutgifter som ar direkt hanforliga till inkép,
uppférande eller produktion av kvalificerade tillgangar, vilket r till-
gangar som det med nédvdndighet tar en betydande tid i ansprak att
fardigstalla for avsedd anvandning eller forsaljning, redovisas som en
del av dessa tillgéngars anskaffningsvarde. Aktiveringen upphér nar alla
aktiviteter som krévs for att fardigstalla tillgdngen fér dess avsedda
anvéndning eller férsaljning huvudsakligen har slutforts.

Finansiella intékter som uppkommit ndr sarskilt uppldnat kapital till-
falligt placerats i vantan pd att anvéndas fér finansiering av tillgdngen,
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reducerar de aktiveringsbara ldneutgifterna. Alla andra léneutgifter
kostnadsférs ndr 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 frédn emissionslikviden.

Utdelning

Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i koncer-
nens finansiella rapporter i den period dé utdelningen godkdnns av
moderbolagets aktiedgare.

Avsdttningar

Avsdattningarna varderas till nuvardet av det belopp som férvantas
kravas for att reglera forpliktelsen. Harvid anvénds en diskonterings-
ranta fére skatt som aterspeglar en aktuell marknadsbedémning av det
tidsberoende vardet av pengar och de risker som ar férknippade med
avsdttningen. Den 6kning av avsattningen som beror pé att tid forfly-
ter redovisas som réntekostnad.

Avsdttningar fér garantiGtaganden

Avsdattningar for framtida kostnader avseende garantidtaganden redo-
visas till det belopp som krévs fér att reglera dtagandet. Garantiavsatt-
ning om vanligtvis 10 TSEK per bostad belastar projektet vid avslut och
redovisas i den takt de berdknas uppkomma for respektive projekt.
Majoriteten av garantiavsattningarna I6per fram till garantibesiktning,
vilken utférs efter tva ar.

Ersdttningar till anstdlida

Koncernféretagen har olika planer fér ersattningar efter avslutad
anstdlining, inklusive formdnsbestdmda och avgiftsbestdmda pen-
sionsplaner.

Pensionsférpliktelser

En avgiftsbestdmd pensionsplan ér 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 tillrdckliga tillgangar fér att betala alla
ersattningar till anstdllda som hénger samman med de anstdlldas tjanst-
g6ring under innevarande eller tidigare perioder. En formansbestédmd
pensionsplan dr en pensionsplan som inte dr avgiftsbestamd. Utmar-
kande fér formdnsbestdmda planer &r att de anger ett belopp fér den
pensionsférmdn en anstdlld erhéller efter pensionering, vanligen baserad
pd en eller flera faktorer sésom alder, tjanstgoéringstid och 16n.

For avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar koncernen avgifter till
offentligt eller privat administrerade pensionsférsakringsplaner pd obli-
gatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Koncernen har inga ytterligare
betalningsforpliktelser ndr avgifterna val ér betalda. Avgifterna redo-
visas som personalkostnader nar de forfaller till betalning. Férutbetalda
avgifter redovisas som en tillgdng i den utstrackning som kontant &ter-
betalning eller minskning av framtida betalningar kan komma koncer-
nen tillgodo. For tjdansteman tryggas ITP 2-planens férmansbestdmda
pensionsataganden for dlders- och familjepension genom en férsdakring
i Alecta. Enligt ett uttalande frén Rédet for finansiell rapportering, UFR
10 Redovisning av pensionsplanen ITP 2 som finansieras genom en for-
sakring i Alecta, dr detta en formdnsbestamd plan som omfattar flera
arbetsgivare. Fér aktuella rakenskapsar har bolaget inte haft tillgang till
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information fér att kunna redovisa sin proportionella andel av planens
forpliktelser, forvaltningstillgangar och kostnader vilket medfért att
planen inte varit méjlig att redovisa som en formansbestdmd plan. Pen-
sionsplanen [TP 2 som tryggas genom en férsékring i Alecta redovisas
darfér som en avgiftsbestamd plan. Premien for den féormansbestédmda
dalders- och familjepensionen ar individuellt beréknad och ér bland
annat beroende av 16n, tidigare intj@nad pension och férvantad ater-
stdende tjanstgoringstid.

Ersattningar vid uppsdgning

Ersattningar vid uppsdgning utgdr nér en anstdlld sagts upp av koncer-
nen fére normal pensionstidpunkt eller da en anstélld accepterar frivillig
avgdng i utbyte mot sddana ersattningar. Koncernen redovisar ersatt-
ningar vid upps&gning vid den tidigaste av féljande tidpunkter:

(a) ndar koncernen inte ldngre har méjlighet att dterkalla erbjudandet
om ersdttning; och (b) nar féretaget redovisar utgifter fér en omstruk-
turering som &r inom tilldmpningsomradet for IAS 37 och som innebar
utbetalning av avgangsvederlag. | det fall féretaget har ldmnat ett
erbjudande fér att uppmuntra till frivillig avgdng, berdknas ersattningar
vid uppsdgning baserat pd det antal anstdllda som beréknas acceptera
erbjudandet. Férmaner som férfaller mer &n tolv mdnader efter rap-
portperiodens slut diskonteras till nuvarde.

Vinstandels- och bonusplaner

Koncernen redovisar en skuld och en kostnad fér bonus och vinstande-
lar, baserat p& en formel som beaktar den vinst som kan hanféras till
foretagets aktiedgare efter vissa justeringar. Koncernen redovisar en
avsattning ndr det finns en legal forpliktelse eller informell forpliktelse
pd grund av tidigare praxis.

Aktierelaterade ersattningar

Koncernen har aktierelaterade ersattningsplaner dar féretaget erhdller
tjanster fran anstéllda som vederlag fér koncernens eget kapitalinstru-
ment. Upplysningar angé&ende dessa planer finns i not 6 Ersattningar
till anstallda.

Personaloptionsprogram

Verkligt varde pa den tjanstgéring som berattigar anstallda till tilldel-

ning av optioner genom koncernens personaloptionsprogram redovisas

som en personalkostnad med en motsvarande 6kning i eget kapital. Det
totala beloppet att kostnadsféra baseras pd det verkliga vardet pd de
optioner som tilldelas:

e inklusive alla marknadsrelaterade villkor (t ex aktiemalkurs),

o exklusive eventuell inverkan fran tjanstgéringsvillkor och icke mark-
nadsrelaterade villkor for intjgnande (t ex l6nsamhet, mal for férsalj-
ningsékningar och att den anstdllde kvarstar i féretagets tjanst
under en angiven tidsperiod),

o inklusive inverkan av villkor som inte utgér intj@nandevillkor (exempelvis
krav att anstdllda ska spara eller behdlla aktierna under en angiven
tidsperiod). Den totala kostnaden redovisas dver intjdnandeperioden;
perioden 6ver vilken alla de specificerade intjénandevillkoren ska upp-
fyllas. Vid varje rapportperiods slut omprévar koncernen sina bedém-
ningar av hur manga aktier som férvéntas bliintjdnade baserat pd de
icke marknadsrelaterade intjénandevillkoren och tjanstgéringsvillko-
ren. Den eventuella avvikelse mot de ursprungliga bedémningarna
som omprévningen ger upphov till, redovisas i resultatrakningen och
motsvarande justeringar gors i eget kapital.

De sociala avgifter som uppkommer pa tilldelningen av aktieoptioner
betraktas som en integrerad del av tilldelningen, och kostnaden
behandlas som en kontantreglerad aktierelaterad erséttning.

Eventualférpliktelser

Eventualforpliktelser utgors av befintliga forpliktelser som hanfor sig till
intraffade héndelser, vilka ej har redovisats som skuld eller avsattning.
Anledningen dr att det inte dr troligt att ett utfidde av resurser kommer
att kravas for att reglera forpliktelsen eller att forpliktelsens storlek inte
kan bergknas med tillracklig sékerhet.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Denna innebar
att rérelseresultatet justeras for transaktioner som inte medfért in
eller utbetalningar under perioden samt fér eventuella intdkter och
kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksam-
hetens kassafléden.

Transaktioner med nérstdende

Ndarstdende bolag definieras som de i koncernen ingédende bolagen
samt bolag ddr narstdende fysiska personer har bestémmande,
gemensamt bestdmmande eller betydande inflytande. Som nérsta-
ende fysiska personer definieras styrelseledaméter, ledande befatt-
ningshavare samt néra familjemedlemmar till sédana personer. Inkép
och férsdljning mellan narstdende sker pd marknadsmdéssiga villkor.
Upplysningar I&mnas om transaktion med nérstdende har skett, det vill
s@ga en dverféring av resurser, tjdnster eller forpliktelser oavsett om
ersdttning har utgdtt eller ej.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Upprdattande av bokslut och tilldmpning av olika redovisningsstandar-
der baseras vanligen p& koncernledningens bedémningar eller pé anta-
ganden och uppskattningar som anses vara rimliga under rédande fér-
hallanden. Dessa bedémningar och uppskattningar grundar sig oftast
pd historisk erfarenhet men Gven p& andra faktorer, inklusive férvant-
ningar pd framtida handelser. Uppskattningar och bedémningar utvar-
deras |6pande och de som innebdr en betydande risk for vasentliga jus-
teringar i redovisade varden for tillgéngar och skulder under nastkom-
mande rdkenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Successiv vinstavrdkning av projekt

Ett grundlaggande villkor for att kunna bedéma den successiva vinst-
avrdkningen &r att projektintdkter och projektkostnader kan faststallas
pd ett tillforlitligt satt. Tillforlitligheten bygger bland annat pé att SSMs
system for projektstyrning féljs, och att projektledningen har nédvan-
diga kunskaper. Bedémningen av projektint&kter och projektkostnader
baseras pd ett antal uppskattningar och bedémningar som baseras pa
projektledningens erfarenheter och kunskaper om projektstyrning,
utbildning, och tidigare ledning av projekt. En viktig kunskapskalla ar
dokumentationen frén tidigare SSM-projekt. Risk kan finnas att det
slutliga resultatet kan komma att avvika frén det successivt avrdknade
resultatet.

Resultatavrdkning av fastighetsutvecklingsprojekt
Fastighetsforsaljningar redovisas per den tidpunkt dé vasentliga risker
och férmaner éverfoérts till koparen. Tidpunkten for resultatavrakning ar
avhdangigt avtalet med képaren och kan vara vid avtalstecknande, viss
uthyrningsgrad, fardigstallande, évergdng av dganderdtt eller en kom-
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bination av dessa variabler. Detta avgérs fran avtal till avtal och inne-
haller inslag av uppskattningar och bedémningar samt géller béde vid
direktférsaljning av fastighet och vid indirekt férsaljning via férsaljning
av bolag.

Varulager - projektfastigheter

Projektfastigheter redovisas fortlépande i balansrékningen till det lag-
sta av anskaffningsvardet och nettoférsdljningsvardet. Vardet pd pro-
jektfastigheter kan péverkas av édndrade férutsattningar for projektets
genomférande tidsmdssigt eller av férandringar i projektkalkylen. Risk
fér dndrad bedémning av vardet pd projektfastigheter kan dven upp-
komma om bolaget inte genomfér ett projekt enligt plan utan istdllet
avyttrar en projektfastighet i fértid. Bedémningen per bokslutsdagen
dr att inget nedskrivningsbehov féreligger baserat pé de interna varde-
ringar och kanslighetsanalyser som utforts.

Tillaggsképeskilling Tellus Towers

Redovisat varde for tillaggskopeskillingen avseende projekt Tellus
Towers utgdr fran det avtal bolaget ingdtt med extern part. Bedémt
varde for tillaggskopeskillingen baseras Gven till stor del pd koncernled-
ningens uppskattningar och bedémningar utifrdn den insyn och kun-
skap ledningen har om férutsattningar, beslut och aktiviteter i pagd-
ende detaljplaneprocess samt de olika aktiviteter som bolaget driver i
pagdende projektutvecklingsprocess. Uppskattningar och bedém-
ningar gors dven utifran erfarenheter fran tidigare detaljplaneprocesser
och projekt som SSM genomfért. De bedémningskriterier som ligger till
grund foér varderingen av tillaggskopeskillingen utgar fran avtalsvillko-
ren och bestar av tre varderingsfaktorer, (i) sannolikheten fér att ny
detaljplan beslutas, (ii) bedémning av miniminiva fér omfattningen av
slutlig detaljplan i jamférelse med aktuell projekterad omfattning och
(iii) sannolikheten for att uppnd avtalad férsaljningsgrad for milstolpar
innan ny detaljplan vinner laga kraft. Skulle projektet inte kunna
genomforas eller férandras i sa stor omfattning att tilldggskodpeskilling
utgarisin helhet uppstar en potentiell férlust fér koncernen uppgdende
till maximalt 110,7 MSEK baserat pd den redovisade resultateffekten
hanforlig till varderingen av tillaggskopeskillingen. Det maximala belop-
pet omfattas fér andra halvéret av den redovisade resultateffekten,
50,8 MSEK, samt motsvarande resultateffekt fér avrdknade balans-
férda tillgadngar for Tellus Towers-projektet reducerade med momis,

59,9 MSEK. Uppskattningarna och bedémningarna utvérderas [6pande
pd kvartalsbasis. Risk kan finnas att bedémt varde av tillaggskdpeskil-
lingen kan komma att férandras Gver tid. Skulle bedémningsgrunderna
for projektets genomférande féréndras i negativ eller positiv bemar-
kelse kommande kvartal sé& far detta potentiella resultateffekter
|[6pande.
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Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tilldmpar RFR 2 Redovisning fér juridiska personer.
Moderbolaget tillémpar andra redovisningsprinciper an koncernen i de
fall som anges nedan.

Uppstdlliningsformer

Resultat- och balansrékning féljer drsredovisningslagens uppstallnings-
form. Resultatrékningen bendmns dock rapport éver totalresultat och
innehaller 6vrigt totalresultat pd en separat sida. Rapport éver férand-
ring av eget kapital féljer ocksa koncernens uppstaliningsform men ska
innehalla de kolumner som anges i arsredovisningslagen. Det innebdr
skillnad i benamningar, 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 anskaffnings-
varde efter avdrag fér eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvérdet
inkluderas forvarvsrelaterade kostnader och eventuella tillaggskope-
skillingar.

Nér det finns en indikation pd att andelar i dotterbolag eller joint
ventures minskat i véirde gérs en berdkning av dtervinningsvéardet. Ar
dettalégre &n det redovisade vardet goérs en nedskrivning. Nedskriv-
ningar redovisas i posterna “Resultat frédn andelar i koncernféretag”
respektive "Resultat frdn andelar i joint ventures”.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Lamnade aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av varde pd aktier
och andelar i koncernféretag. En bedémning gérs darefter av huruvida
det féreligger ett behov av nedskrivning av vardet p& aktier och andelar
ifrdga. Bade erhdlina och IGmnade koncernbidrag redovisas som bok-
slutsdisposition.

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 Nettoomsd&ttning och
storre kunder

Koncernévergripande information
En uppdelning av intdkterna fran alla produkter och tjénster ser ut
som foljer:

Nettooms&ttningsférdelning koncernen 2017 2016
Projektintdkter fran entreprenader 481,5 612,0
Forsaljning av (6vriga) byggtjanster 21,7 29,9
Férsaljning av (évriga) byggvaror 1,8 2,5
Ovrigo intakter 11,1 55
Totalt 516,2 649,9

Intdkterna fran externa kunder i Sverige uppgar till 516,2 MSEK (649,9)
och 6vriga intdkter frédn externa kunder i andra ladnder saknas fér de
aktuella éren. For aret 2017 uppgar intdkten for forsaljning utomlands
till 0,0 MSEK i nettoomsé&ttning och 126,0 MSEK i 6vrig intakt.

Summa anldggningstillgangar, andra dn finansiella instrument och
uppskjutna skattefordringar (det finns inga tillgdngar i samband med
férmaner efter avslutad anstdlining eller rattigheter enligt forsékrings-
avtal), som &r lokaliserade i Sverige uppgar till 1,4 MSEK (1,8) och sum-
man av sddana anléggningstillgéngar lokaliserade i andra Idnder upp-
gartill 0,0 MSEK (0,0).

Intdkter om cirka 446,6 MSEK (454,9) avser stérre enskilda externa
kunder.

Intdkter koncernens storre enskilda kunder 2017 2016
Brf Metronomen 40,3 134,4
Brf The Tube 55,2 -
Brf Turbinhallen 217,6 95,8
Brf Bromma Tracks 133,5 191,1
Totalt 446,6 421,3

Moderbolagets frséljning till och inkdp fran koncernféretag
Moderbolaget har under aret fakturerat dotterbolagen 21,1 MSEK (0,0)
fér koncerngemensamma tjénster. Moderbolaget har under dret képt
tjdnster fran koncernféretag uppgdende till 0,6 MSEK (0,0).

GRI: 102-07

NOT 4 Kostnader férdelade pé
kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Férandringar i lager av
lagerfastigheter 34,2 126,6 - -
Underentreprenader
och tjanster 293,0 268,5 - -
R&material och
férbrukningsmaterial 41,9 30,0 - -
Kostnader fér ersatt-
ningar till anstallda 87,6 78,0 18,4 10,5
Av- och nedskrivningar 1,7 1,3 - -
Frakt- och transport-
kostnader 1,8 1,8 - -
Marknadsféring och
férsaljning 7,7 5,9 - -
Kostnader for
operationell leasing 8,0 54 - -
C)vrigo kostnader 46,2 21,6 22,5 0,2
Finansiella kostnader
och réantor 44,2 49,5 35,7 40,6
Totalt 566,3 588,6 76,6 51,3

NOT 5 Ersdttning till revisorer

Koncernen Moderbolaget

PwC 2017 2016 2017 2016
Revisionsuppdraget 1,8 1,3 0,6 0,4
Revisionsverksamhet

utéver revisionsuppdraget 0,4 - - -
Skatteradgivning 0,4 0,9 0,2 0,7
Ovrigc tjanster 1,3 0,8 1,2 0,1
Totalt 3,9 3,0 2,0 1,2

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningen och bok-
foéringen samt styrelsens och verkstdallande direktérens forvaltning,
dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pd bolagets revisor att
utféra samt raddgivning eller annat bitrédde som féranleds av iakttagel-
ser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana évriga arbets-
uppgifter. Allt annat ér andra uppdrag.
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NOT 6 Ersattning till anstdllda

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Léner och andra
ersattningar 59,1 51,6 15,4 7,6
Sociala avgifter 22,9 19,6 5,8 2,9
Pensionskostnader
-avgiftsbestémda planer 10,5 6,7 2,1 0,0
Totalt 92,5 78,0 23,3 10,5
Loner och andra ersdttningar samt sociala kostnader
Styrelse och koncernledning 2017 2016
Léner och andra ersattningar 20,4 13,2
Sociala avgifter 7,7 5,0
Pensionskostnader 3,4 1,5
Summa styrelse och koncernledning 31,6 19,8
Ovriga anstéllda
Loéner och andra ersattningar 38,6 38,4
Sociala avgifter 15,2 14,6
Pensionskostnader 7,2 5,2
Summa évriga anstdllda 60,9 58,2
Koncernen totalt 92,5 78,0

Loner och andra kortfristiga ersdttningar i tabellen inkluderar fér verk-
samhetsaret 2017 kostnadsférd bonus till verkstallande direktéren om
3,2 MSEK (6,6), vilken utbetalas under 2018 (2017). Fér ledande befatt-
ningshavare exklusive den verkstallande direktéren utgick ingen bonus

for 2017. For 2016 var motsvarande belopp 0,9 MSEK.

Riktlinjer

Arvoden och 6vrig ers@ttning till styrelseledam&terna, inklusive ordfo-
randen, faststdlls p& drsstdmma. Inget arvode utgar for arbete inom
ersattningsutskottet, revisionsutskottet eller investeringsutskottet.
Ersattning och formaner till koncernledningen bereds av ersgttningsut-
skottet och beslutas av styrelsen. SSM ska erbjuda ersattningar och
andra anstdllningsvillkor som méjliggér for bolaget att rekrytera, moti-
vera och behdllaledande befattningshavare med sddan kompetens
som bolaget behéver for att genomféra sin strategi och uppnd verk-
samhetens mal.

Villkor fér ledande befattningshavare

For verkstdllande direktérens anstdlining i bolaget gdller en émsesidig
uppsdgningstid om tolv manader. Ovriga ledande befattningshavare
i bolaget har ratt till en uppségningstid om tre till sex manader. Verk-
stallande direktéren eller dvriga ledande befattningshavare érinte
bergttigad till nédgot avgangsvederlag.

Pension for ledande befattningshavare

Verkstdllande direktérens pension &r premiebaserad och uppgar till

30,0 procent av under dret utbetald fast méanadslén ganger 12,2. Bola-
get tillampar i évrigt ITP-plan fér samtliga medarbetare. Ovriga ledande
befattningshavare erhdller tjanstepensionsférmaner i enlighet med det
tillampliga kollektivavtalet mellan Sveriges Byggindustrier och Ledarna/
Sveriges Ingenjérer/Unionen.

Ersdttningar till styrelse och verkstdllande direktoér
Av dotterbolagens |6ner och erséttningar avser verkstéallande direktor
0,0 MSEK (1,4) och &vriga styrelsen 0,0 MSEK (0,7).

SEK Styrelse- Rorlig  Aktierelaterad Ovriga Pensions-

2017 arvode/I6n ersdttning ersdttning férmanerl) kostnad Summa
Styrelseordférande Anders Janson 230000 - 1212000 - - 1442 000
Styrelseledamot Bo Andersson 130000 - 753000 - - 883 000
Styrelseledamot Per Berggren 130000 - 753000 - - 883 000
Styrelseledamot Sheila Florell 130000 - 753000 - - 883 000
Styrelseledamot UIf Morelius - - - - - -
Styrelseledamot UIf Sjéstrand - - - - - N
Styrelseledamot Jonas Wikstrém 130000 - 753000 - - 883 000
Verkstéllande direktér Mattias Roos 4516 000 3207 000 - 120000 1101000 8 944000
Ovriga ledande befattningshavare 6554000 - 1075000 1000 2266000 9 896 000
Totalt 11820000 3207 000 5299000 121000 3367 000 23814000

) Ovriga formaner avser bilférman, drivmedelsférman och férman for forsakring.
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SEK Styrelse- Rorlig  Aktierelaterad Ovriga Pensions-

2016 arvode/Ién ersattning ersdttning férmdanerl) kostnad Summa
Styrelseordférande Anders Janson 172 000 - - - - 172 000
Styrelseledamot Bo Andersson 77 000 - - - - 77 000
Styrelseledamot Per Berggren 77 000 - - - - 77 000
Styrelseledamot Sheila Florell 77 000 - - - - 77 000

Styrelseledamot UIf Morelius - - - - . _

Styrelseledamot UIf Sjéstrand - - - - - _

Styrelseledamot Jonas Wikstrém 77 000 - - - - 77 000
Avgdende advisory board lan Harcourt 80000 - - - - 80000
Avgdende styrelseledamot Peri Kuldkepp 25000 - - - - 25000
Avgdende styrelseledamot Christofer Sjéstrand 442 000 140000 - 96 000 25000 703 000
Verkstdllande direktor Mattias Roos 1387000 6616000 1655000 97 000 537000 10291000
Ovriga ledande befattningshavare 2997000 856 000 - - 983000 4836000
Totalt 5411000 7 612000 1655000 193000 1545000 16 415000

) Ovriga férmaner avser bilforman, drivmedelsférman och férman for forsakring.

Infor drsstdmman 2018 féreslar valberedningen en 6kning av styrelse- Indata i modellen fér optioner som férvarvades under aret var:
arvode enligt foljande: 300 000 SEK till styrelseordférande samt e optionerna betalades av mottagaren

150 000 SEK till respektive ledamot. Revisionsutskottets ordférande e optionerna avsag befintliga aktier och orsakar déarmed
féreslds ett arvode om 50 000 SEK och respektive utskottsledamot ingen utspddning

25000 SEK. Ersattningsutskottets ordférande féreslés arvode om
30 000 SEK och respektive utskottsledamot 10 000 SEK. Inget arvode
utgdr for arbete inom investeringsutskottet.

|6ptiden uppgick till 0,5 ar

|6senpris: 31,50 SEK

tilldelningsdatum: 2 januari 2017

forfallodatum: 30 juni 2017

aktiepris pd tilldelningsdagen: 40,90 SEK

forvantad volatilitet i foretagets aktiekurs: 30,0 procent
férvantad direktavkastning: 0,0 procent

riskfrirénta: -0,9 procent

Aktierelaterade ersattningar
Under januari 2017 férvarvade oberoende styrelseledaméter, ledande
befattningshavare och vissa andra nyckelpersoner 903 000 képoptio-
ner avseende lika méanga aktier i SSM Holding AB (publ). Optionerna
tilldelades av dgarbolaget Eurodevelopment Holding AG efter erlagt
vederlag avseende den totala optionspremien fér programmet. Optio-
nerna berdttigar inte till utdelning eller réstrétt.

Aktievardet vid tidpunkten for férvarvet av optionerna har uppskat-
tats genom ett vagt genomsnitt av tre externa indikativa varderingar

Den férvéntade volatiliteten i aktiekursen ér baserad pé analys av
faktisk historisk volatilitet for tio svenska jamférbara bolag.
Inga utestdende optioner fanns per den 31 december 2017.

av SSM Holding AB (publ) med hénsyn tagen till likviditetsrabatt fér Anstdlida Koncernen Moderbolaget
?hotergde bolag da SSM Holding AB (publ) inte var noterat vid tillfallet Medelantal 2017 2016 2017 2016
or utgivandet.

Det beréknade vardet pa tilldelningsdagen var 9,67 SEK per option, Kvinnor 27 23 1 01
optionerna férvarvades for 2,50 SEK per option. Optionernas vérde har Man 43 35 2 0,3
bergknats enligt Black & Scholes varderingsmodell. Denna tar hdnsyn Totalt 70 58 3 0,4
till Idsenpris, optionens |6ptid, utsp&dningseffekt (ej vasentligt dé det
avser befintliga aktier), aktiepris pa tilldelningsdagen och férvantad Samtliga é@r anstdlldai Sverige.

volatilitet i aktiepris, forvantad direktavkastning, riskfri ranta fér optio-
nens l6ptid samt korrelation och volatilitet f6r en grupp jamforelse-
féretag.
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Férdelning mellan kvinnor och mén

Koncernen Moderbolaget

Styrelseledaméter 2017 2016 2017 2016
Kvinnor 1 1 1 1
Man 6 11 6 6
Totalt 7 12 7 7
VD och évriga ledande

befattningshavare

Kvinnor 2 2 1 1
Man 4 4 2 2
Totalt 6 6 3 3

Pensionsersdttningar till anstdllda

Samtliga av koncernens pensionsplaner redovisas som avgiftsbe-
stémda dd koncernen inte haft tillgang till information som gér det
mojligt att redovisa denna plan som férmdnsbestamd. Se information
inot 2 Redovisningsprinciper.

Koncernens férvantade avgifter for 2018 gallande TP 2-férsakringar
som dr tecknade i Alecta uppgdr till 9,2 MSEK (6,4). Moderbolagets for-
vantade avgifter ndsta rapportperiod for ITP 2-férsdkringar som &r
tecknade i Alecta uppgdar till 1,0 MSEK (0,9). Koncernens andel av de
sammanlagda avgifterna till planen uppgdr till 0,04685 procent
(0,03175). Koncernens andel av totalt antal aktiva férsakrade i ITP 2
uppgdr till 0,01073 procent (0,00956).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvérdet pa
Alectas tillgdngar i procent av férsékringsdtagandena berdknade
enligt Alectas forsakringstekniska metoder och antaganden, vilka inte
dverensstdmmer med IAS 19. Den kollektiva konsolideringsnivén ska
normalt tilldtas variera mellan 125,0 och 155,0 procent. Om Alectas
kollektiva konsolideringsniva understiger 125,0 procent eller Gverstiger
155,0 procent ska atgdrder vidtas i syfte att skapa forutsattningar for
att konsolideringsnivan &tergdr till normalintervallet. Vid lag konsoli-
dering kan en atgdrd vara att héja det avtalade priset for nyteckning
och uttkning av befintliga férmdner. Vid hég konsolidering kan en
atgdard vara att inféra premiereduktioner. Vid utgéngen av 2017 upp-
gick Alectas kollektiva konsolideringsniva till 154,0 procent (148,0).

De belopp som redovisats i resultatrakningen ar foljande:

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Kostnader fér avgifts-
bestdmda pensionsplaner
inklusive Alecta 10,5 6,7 2,1 0,0
Summa
resultatrdkningen 10,5 6,7 2,1 0,0

| SSM~-ARSREDOVISNING 2017

NOT 7 Transaktioner med nérstdende

Vid periodens slut innehades aktier motsvarande 68,9 procent av kapi-
tal och réster i SSM Holding AB (publ) av Eurodevelopment Holding AG.
Ingen annan dgare dgde mer én 10,0 procent av kapital och réster.
Andra ndrstdende parter ar samtliga dotterbolag inom koncernen
samt ledande befattningshavare i koncernen, det vill sdga styrelsen
och koncernledningen, samt deras familjemedlemmar. Inkép och fér-
saljning mellan narstéende sker pd marknadsmadssiga villkor.

Foljande transaktioner har skett med narstéende:

Koncernen Moderbolaget
Forsdljning av tjanster 2017 2016 2017 2016
Joint ventures 20,4 28,7 - -
Bolag med gemensam
agare 1,0 - - -
Summa 21,4 28,7 - -

Konsulttjanster fran bolag dar styrelsemedlem i moderbolaget har
ekonomiska intressen:

Koncernen Moderbolaget

K&p av varor och tjdénster 2017 2016 2017 2016
Kép av lagenheter fran brf - 57,3 - -
PKU Konsult - 0,1 - -
WA Advokatbyrd - 0,1 - 0,1
Anders Janson

Advokat AB 0,4 - 0,4 -
Bo Group Enterprises 0,2 - 0,2 -
H&P Berggren

Properties AB 0,2 - 0,2 -
Summa 0,8 57,5 0,8 0,1

Kép av ldgenheter fran brf utgérs av transaktioner f6r 2016 inom ramen
for ett incitamentsprogram for koncernens anstdllda. Ovriga trans-
aktioner ar kép av tjdnster och utgérs huvudsakligen av fakturerade
styrelsearvoden.
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Fordringar och skulder till féljd av férséljning och kép av varor
och tjanster.

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Fordringar pé ndrstgende

Brf dér ndrstéende
till moderbolaget ar
styrelsemedlem

Joint ventures 55,1 3,1 - -

Koncernféretag?) - -

Skulder till nGrstGende
Koncernféretag = - = -

Joint ventures - - - -

Netto vid drets slut 55,1 3,1 454.3 375,7

) Moderbolaget har redovisat hela sin fordran pa narstaende inklusive lan.

Fordringar pa nérstdende harror till stérsta delen fran forsaljnings-
transaktioner och forfaller baserat pd betalningsférmaga i de projekt
som genomfors. Dock senast pa tilltrddesdagen fér bostdderna som
uppférs. Koncernen innehar inte ndgra sdkerheter fér dessa fordringar.
Koncernen har inte gjort nagra reserveringar fér osdkra fordringar pa
ndrstdende nadgot av de aktuella aren.

Skulderna till narstaende harrér till stérsta delen frén inkdpstrans-
aktioner och férfaller tvé manader efter inképsdagen. Skulderna l6per
utan ranta.

L&n fran eller till narstdende:

Lan till joint ventures fran koncernen 2017 2016
Vid drets borjan 69,1 15,4
Upptagna lan/Amorterade belopp 215,2 52,2

Rantekostnader 4,3 1,5

Vid arets slut 288,6 69,1

Laneavtalen ar specifika per joint venture och projekt men till stérsta
delen @r de kvartalsmdssigt rantesatta.

Stdllda sékerheter samt ansvarsférbindelser till férmdn
for ndrstdende

| koncernen har sdkerhet i form av borgensdtaganden om totalt
10,3 MSEK (82,8) Iamnats till forman for joint ventures.

Ersdttningar till vriga ledande befattningshavare
Se not 6 Ersattningar till anstéllda.

NOT 8 Leasing

Operationell leasing, leasetagare

Omfattar i huvudsak hyra av kontorslokaler. Hyresavtalen innehdller
indexering av framtida hyresavgifter och vissa andra variabla avgifter.
Framtida minimileaseavgifter enligt icke uppsdégningsbara operatio-
nella leasingavtal gdllande vid rapportperiodens slut forfaller till betal-
ning enligt féljande:

Koncernen 2017 2016
<lar 8,0 4,9
1-5ar 25,7 5,4
Totalt 33,7 10,3
Arets minimileaseavgifter 7,0 4,7
Arets variabla avgifter 1,0 0,7
Totalt 8,0 54

Kostnader fér operationell leasing i koncernen har under rékenskaps-
aret uppgatt till 8,0 MSEK (5,4).

Operationell leasing, leasegivare

Omfattar i huvudsak uthyrning av kontorslokaler. Hyresavtalen inne-
haller indexering av framtida hyresintékter och vissa andra variabla
intakter. Framtida hyresintdkter enligt icke uppsdgningsbara operatio-
nella leasingavtal géllande vid rapportperiodens slut forfaller till betal-
ning enligt féljande:

Koncernen 2017 2016
<léar 5.9 59
1-5ar 4,9 4,9
Totalt 10,8 10,8
Arets minimileaseavgifter 5,8 4,8
Arets variabla avgifter 0,1 0,1
Totalt 59 4,9

Moderbolaget har inte innehaft ndgra leasingavtal de aktuella dren.

SSM - ARSREDOVISNING 2017 |

103



104

NOT @ Andelar i koncernféretag

Moderbolaget 2017 2016
Ing&ende redovisat varde 92,3 92,3
Aktiedgartillskott 380,0 -
Utgdende redovisat védrde 472,3 92,3

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

Dotterbolag i koncernen per 2017-12-31

Agarandel som

SSMs ackumulerade

Bolag, org.nummer, séte ovanstdende bolag innehar dgarandel
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 (559051-9467), Stockholm 100 100
SSM Hold Stockholm 2 AB (559036-7586), Stockholm 100 100
® Fastighets AB Wiberg (559045-5068), Stockholm 100 100
e Fast 10 Stockholm AB (559036-7511), Stockholm 100 100
e Fastighets AB Alvsjé Quarters (556099-1068), Stockholm 100 100
* Taby Turf Bygg AB (559129-1678), Stockholm 100 100
Morgondagens stockholmare AB (556984-2098), Stockholm 100 100
® SSMJV Bromma AB (559065-1328), Stockholm 100 100
- Brommaplan Holding AB (559065-9826), Stockholm 50 50
* Brommaplan Centrum AB (556812-4159), Stockholm 100 50
* Bordduken 7 AB (556812-4175), Stockholm 100 50
* SSMJV Bolag AB (559105-4514), Stockholm 100 100
- LWSSM UV AB (559105-4720), Stockholm 100 100
* KBLW SSM (969780-3626), Stockholm 2 100
- KB LW SSM (969780-3626), Stockholm 98 100
* LW SSM Holding AB (559105-4746), Stockholm 100 100
LW SSM Exploatering (559105-4688), Stockholm 100 100
LW SSM Hold Projekt 1 AB (559105-4704), Stockholm 100 100
HoldC AB (556732-2234), Stockholm 100 100
* SSM Reversen AB (559109-3975), Stockholm 100 100
SSM Hold D AB (556925-8618), Stockholm 100 100
e Linneduken 2 AB (556980-2761), Stockholm 100 100
Stockholms Bostadslégenheter AB (556919-4995), Stockholm 100 100
AB SSM Stockholm A (559062-5231), Stockholm 100 100
SSM Hold E AB (556984-1660), Stockholm 100 100
* PFWest AB (559090-3851), Stockholm 100 100
S&tra Stockholm Fastigheter AB (556866-8049), Stockholm 100 100
SSM Hold Stockholm 1 AB (559027-5409), Stockholm 100 100
e Sollentuna Tallskogen AB (556879-9315), Stockholm 100 100
Gyllene Ratten Holding AB (556795-1321), Stockholm 100 100
e Gyllene Ratten AB (556773-2804), Stockholm 100 100
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Agarandel som SSMs ackumulerade

Bolag, org.nummer, séte ovanstdende bolag innehar dgarandel
Hold JV Nacka AB (559084-9898), Stockholm 100 100
e JVElverkshuset AB (559084-9914), Stockholm 50 50
SSM Bygg & Fastighets AB (556529-3650), Stockholm 100 100
o Sanda Angar Holding AB (556817-6407), Stockholm 100 100
- Sanda Angar Invest AB (556805-6237), Stockholm 80 80
Studentbacken JV AB (556981-6472), Stockholm 50 50
e KB Studentbacken (969773-5182), Stockholm 2 50
KB Studentbacken (969773-5182), Stockholm 49 50
- Studentbacken AB (556878-8268), Stockholm 100 50

- Studentbacken Holding 1 AB (556975-6389), Stockholm 100 50

* Studentbacken Sdgtorp AB (556975-9136), Stockholm 100 50
Turbinhallen Utveckling AB (556981-7686), Stockholm 50 50
Alfa SSM JV AB (556840-4262), Stockholm 50 50
o KB Alfa SSM (969715-3998), Stockholm 2 50
KB Alfa SSM (969715-3998), Stockholm 49 50
- Alfa SSM Holding AB (556840-4239), Stockholm 100 50

* Alfa SSM Bygg AB (556840-9303), Stockholm 100 50

* Alfa SSM BP1 Holding AB (556840-4247), Stockholm 100 50

LB SSM Stockholm JV AB (559022-7939), Stockholm 100 100
® SSM LB Stockholm KB (969776-1188), Stockholm 2 100
SSM LB Stockholm KB (969776-1188), Stockholm 49 100
- LBSSM Stockholm Holding AB (559021-7153), Stockholm 100 100

* LBSSM Stockholm Holding 1 AB (559021-7146), Stockholm 100 50

AB SSM Stockholm 3 (559090-3869), Stockholm 100 100
© SSM Marieberg Fast AB (559043-3651), Stockholm 100 100
e Akalla Centrumfastigheter (556900-0010); Stockholm 100 100
SSM Hold Musrevinu (599114-7946), Stockholm 100 100
® SSM Hold Sunrutas AB, (559114-7938), Stockholm 100 100
- Morgondagens Urbanit 3 Ek. For, (769634-4352), Stockholm 1 100

- Morgondagens Urbanit 4 Ek. For, (769634-4352), Stockholm 1 100

® SSM Hold Sunev AB, (559114-7920), Stockholm 100 100
- Morgondagens Urbanit 3 Ek. For, (769634-4352), Stockholm 98 100

- Morgondagens Urbanit 4 Ek. For, (769634-4352), Stockholm 98 100

® SSM Hold Sunutpen AB, (559115-1716), Stockholm 100 100
- Morgondagens Urbanit 3 Ek. For, (769634-4352), Stockholm 1 100

- Morgondagens Urbanit 4 Ek. For, (769634-4352), Stockholm 1 100
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Agarandel som

SSMs ackumulerade

Bolag, org.nummer, séte ovanstdende bolag innehar dgarandel
SSM Hyresbostdder Holding, (559109-3942), Stockholm 100 100
® SSM Hyresbostader AB, (559109-3918), Stockholm 100 100

- SSM Lagenheter AB, (559109-3926), Stockholm 100 100

- Hold Larus AB, (559115-9925), Stockholm 100 100

© SSM Hyres BAB, (559143-8964), Stockholm 100 100
o Aktieboken 9302 AB, (559129-1710), Stockholm 100 100
* Aktieboken 9303 AB, (559129-1702), Stockholm 100 100
SSM Hold Fastigheter Region AB (559109-4106), Stockholm 100 100
® SSM Hold Fastigheter Uppland AB, (559109-4098), Stockholm 100 100
- SSM Spanga Fast AB, (559109-4080), Stockholm 100 100

- Basetten Fastighetsbolag AB, (556695-7907), Stockholm 100 100

- Fastighets AB Sollentuna Ritsalen, (556769-7767), Stockholm 100 100
SSM PG Real Estate S.a.r.l, (B215056), Luxembourg 50 50
e Luxembourgh Investment Company 181 S.4.r.I, (B215057), Luxemburg 100 50
- Fastighets AB Larus, (559003-2602), Stockholm 100 50

- SSM Partners Group 78 AB, (559114-8076), Stockholm 100 50

- SSM Partners Group 58 AB, (559114-7912), Stockholm 100 50

- SSM Partners Group Rental AB, (559114-8118), Stockholm 100 50

- SSM Partners Group Hotel AB, (559114-8084), Stockholm 100 50

e Luxembourgh Investment Company 182 S.4.r.l, (B215058), Luxemburg 100 50
- SSM Midsommarkransen AB, (559062-5199), Stockholm 100 50

- SSM Partners Preschool AB, (559114-8050), Stockholm 100 50

- SSM Partners Group Commercial AB, (559114-8126), Stockholm 100 50

- SSM Partners Group Garage AB, (559114-8092), Stockholm 100 50

- SSM Partners Group Allocation AB, (559115-1708), Stockholm 100 50

¢ SSM PG Bygg AB, (559115-1930), Stockholm 100 50
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NOT 10 Innehav i joint ventures

Andel kapital och

Konsoliderad

Uttagen del andelsvérde

Antal aktier/

Koncernen roster, % andel, % andelar 2017-12-31 2016-12-31
Alfa SSM 50 30

KB Alfa SSM, 969715-3998 49 49 42,0 62,0
Alfa SSM JV AB, 556840-42621)1) 50 50 - -
Studentbacken 50 50 50

KB Studentbacken, 969773-5182 49 49 - -
Studentbacken JVAB, 556981-64721)1) 50 50 - -
SSM PG Real Estate S.a.r.l. B215056 50 50 506 764 050 - -
Turbinhallen Utveckling AB, 556981-7686 50 50 250 = -
JV Elverkshuset AB, 559084-9914 50 50 250 = -
Brommaplan Holding AB, 559065-9826 50 50 25000 40,0 -
Total erhdllen utdelning 82,0 62,0

) Komplementar, &ger 2,0 procent av respektive kommanditbolag.

Samtliga joint ventures utgér samarbeten i syfte att utveckla bostadsprojekt. | koncernens finansiella rapporter redovisas nedanstéende poster
enligt kapitalandelsmetoden. Moderbolaget innehar inga andelar i joint ventures. Nedanstdende rakenskapstabeller visar respektive joint ventures
totala belopp fér materiella innehav. Samtliga joint ventures férutom SSM PG Real Estate S.d.r.l. har sina sGten i Sverige.
Bostadsrattsforeningen West Side Solna, ett projekt som utvecklas av Alfa SSM JV, har efter balansdagen mottagit hdvningar avseende for-
handsavtal fran 55 bostadsképare. Som skal fér hdvning har bland annat angivits att féreningen skulle ha begdtt avtalsbrott genom att flytta
fram den prelimindra tiden for tilltrade. SSM och féreningen har analyserat de aktuella avtalen tillsammans med externa jurister och gér bedém-
ningen att avtalen dr giltiga, att hdvningarna dr ogrundade och att avtalen dérmed ska fullféljas. SSM gér bedémningen att resultateffekten ar

marginell fér koncernen.
Resultat frén andelar i joint ventures uppgick till 49,5 MSEK (76,4).

Turbinhallen

Resultatréikning Alfa SSM JV Studentbacken JV AB SSM PG JV Utveckling AB SSM JV Bromma
isammandrag 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Nettoomsdattning 236,0 654,9 1,7 7,0 76,2 - 87,9 80,2 19,3 6,3
Kostnad fér produktion och

férvaltning -185,4 -528,0 -2,3 -2,3 72,4 - -24,5 -30,2 -5,4 -2,0
Ovrigo rorelsekostnader -0,3 -0,4 -3,2 -0,4 -5,4 - -0,0 -0,0 -1,6 -0,5
Rérelseresultat 50,2 126,6 -3,9 4,3 -1,6 - 63,4 50,0 12,3 3,8
Av- och nedskrivningar . - . - - - . - . -
Finansiella intékter 17,1 34,1 - 0,8 0,0 - 3,8 2,9 0,0 0,0
Finansiella kostnader -2,2 -5,5 -0,6 -1,0 -0,1 - -6,5 -2,8 -7,0 -1,0
Resultat fore skatt 65,1 155,1 -4,5 4,1 -1,7 - 60,7 50,1 5,2 2,8
Skatt pé& drets resultat - - - - -0,8 - 0,0 -0,0 -1,3 -0,5
Arets resultat 65,1 155,1 -4,5 4,1 -2,5 - 60,7 50,1 4,0 2,2
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Turbinhallen

Alfa SSM JV Studentbacken JV AB SSM PG JV Utveckling AB SSM JV Bromma

Balansrdkning i sammandrag 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Omsdttningstillgdngar

Kassa och bank 73,9 73,9 7,1 0,0 20,1 - 0,0 0,1 13,0 8,8
Ovrigo omsattningstillgangar 78,4 356,5 0,0 15,1 150,9 - 151,1 110,8 2,4 0,5
Summa omsdttningstillgdngar 152,3 430,4 7,1 15,1 171,0 - 151,1 110,8 15,4 9,3
Kortfristiga skulder -31,5 -64,8 -4,1 -8,7 -67,7 - -153,7 -0,0 -7.3 -9,9
Summa kortfristiga skulder -31,5 -64,8 -4,1 -8,7 -67,7 - -153,7 -0,0 -7.3 -9,9
Anlaggningstillgéngar 166,5 55,0 0,9 0,9 - - 167,7 90,5 252,4 250,0
Langfristiga finansiella skulder -56,0 -114,5 -1,2 -0,1 - - - -96,8 -246,6 -161,6
C")vrigo langfristiga skulder - - - - -1,5 - - - -2,6 -0,5
Summa anldggningstillgangar och

langfristiga skulder 110,5 -59,5 -0,3 0,8 -1,5 - 167,7 -6,4 3,2 87,9
Nettotillgdngar 231,3 306,1 257 7,2 101,8 - 165,1 104,4 11,3 87,3

Informationen ovan visar beloppen som de presenterats i joint venture bolagens darsredovisningar med justeringar fér skillnader i redovisnings-
principer i koncernen och joint venture bolagen. Stdllda sékerheter och eventualférpliktelser redovisas med fullt belopp fér samtliga joint ventures.

Turbinhallen

stéllda sékerheter och eventual- Alfa SSMJV Studentbacken JV AB SSM PG JV Utveckling AB SSM JV Bromma
forpliktelser i joint ventures 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Stéllda sékerheter = - = - = - = - 187,5 -

Eventualforpliktelser

Darutover foreligger dtaganden enligt entreprenadavtal samt avtal om att férvarva osélda ldgenheter i fardigstalld produktion.

Koncernens andel av redovisat vdrde i joint ventures

Andel i drets

Inkdp/aktiedgar-/

Ingdende vérde vinst/férlust kapitaltillskott Redovisat vdrde
Koncernen 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
KB Alfa SSM, 969715-3998 87,8 101,5 19,5 48,3 -42,0 -62,0 65,3 87,8
Turbinhallen Utveckling AB, 556981-7686 52,2 27,2 30,3 25,0 - 0,0 82,5 52,2
KB Studentbacken, 969773-5182 3,6 16 -11 2,0 - 0,0 2,5 36
Hold JV Nacka AB, 559084-9898 0,0 - - - - 0,0 0,0 0,0
Brommaplan Holding AB, 559065-9826 43,6 - 2,0 1,1 -40,0 42,5 5,6 43,6
SSM PG Real Estate S.a.r.l. B215056 - - -1,2 - 52,2 - 50,9 -
Ovriga -0,0 0,0 - 0,0 -0,0 - -0,1 -0,0
Innehav i joint ventures vid utgadngen av dret 206,9 187,2
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NOT 11 Finansiella intakter
och kostnader

Koncernen 2017 2016
Finansiella intdkter/Rédnteintdkter

Ranteintakter pd utldning 13,3 11,9
Summa finansiella intdkter/rdanteintdkter 13,3 11,9
Finansiella kostnader/Rdntekostnader

Forlust vid avyttring av dotterbolag . -
Rantekostnader pd obligationslan -32,4 -27,1
Rantekostnader pa skulder till kreditinstitut -7,0 -21,5
C)vrigo finansiella kostnader -4,8 -0,9
Summa finansiella kostnader/réantekostnader -44,2 -49,5
Finansiella poster netto -31,0 -37,6
Moderbolaget 2017 2016
Finansiella intdkter/Rédnteintdkter

Ranteintakter pd utldning 36,8 26,0
Utdelning fran dotterbolag 20,0 46,0
Summa finansiella intdkter/ranteintdkter 56,8 72,0
Finansiella kostnader/Rdntekostnader

Rantekostnader pd obligationslan -32,4 -27,1
Ovriga finansiella kostnader -3,3 -13,5
Summa finansiella kostnader/rdntekostnader -35,7 -40,6
Finansiella poster netto 21,1 31,4

NOT 12 Skatt

Inkomstskatt
Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt pd darets
resultat 0,0 0,1 0,0 -
Uppskjuten skatt 0,0 4,6 - -
Inkomstskatt/
Skatt pd drets resultat 0,1 4,8 0,0 -

Skillnader mellan redovisad skattekostnad och en berdknad skatte-
kostnad baserad pd gdllande skattesats ar foljande:

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Resultat fére skatt 139,2 149,5 1,4 20,7
Inkomstskatt ber&knad
enligt svensk skattesats 30,6 32,9 0,3 4,5
Skatteeffekter av:
Ej skattepliktiga int&kter -134,2 -92,9 -4,4 -7,7
Ej avdragsgilla kostnader 84,1 61,6 0,0 0,0
Utnyttjande av
férlustavdrag som inte
redovisats tidigare -1,8 -6,7 - -
Skattemassiga underskott
for vilka ingen uppskjuten
skattefordran redovisats 21,3 9,9 4,1 3,1
Justering avseende under-
skott fran tidigare &r . - . -
Inkomstskatt/
Skatt pd drets resultat 0,1 4,8 0,0 -
Uppskjuten skatt
Koncernen 2017 2016
Uppskjuten skattekostnad avseende
tempordra skillnader 0,0 4,6
Uppskjuten skatteintdkt avseende
tempordra skillnader = -
Summa uppskjuten skatt i resultatrdkning 0,0 4,6
Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar som ska utnyttjas
efter mer &n 12 ménader - -
Summa uppskjutna skattefordringar - -
Uppskjutna skatteskulder
Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas
efter mer &n 12 mdanader 0,5 1,0
Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas
inom 12 mdnader . -
Summa uppskjutna skatteskulder 0,5 1,1
Uppskjutna skattefordringar/skulder netto -0,5 -1,1

Moderbolaget har inte haft ndgra uppskjutna skatteskulder eller

skattefordringar under ndgon av de aktuella perioderna.
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Férandring i uppskjutna skattefordringar och -skulder under éret, som
har redovisats i resultatrékningen, utan hansyn tagen till kvittningar som
gjorts inom samma skatterdttsliga jurisdiktion, framgdr av tabellen:

Uppskjutna skattefordringar (+) och skatteskulder (-)

Ingdende Resultat- Ovriga Utgdende
2017 balans rdkningen justeringar balans
Projektfastigheter - - - -
Koncernmdssigt
successiv vinstavrdkning -1,1 -0,0 1,1 -0,0
Ovrigt = = -0,4 -0,5
Summa -1,1 -0,0 0,6 0,5
Summa uppskjutna
skattefordringar
i balansrakningen - - - -
Summa uppskjutna
skatteskulder
i balansrakningen - - - 0,5
Netto uppskjuten skatt
i balansrdkningen - - - -0,5
Ingdende Resultat- Ovriga Utgdende
2016 balans rdkningen justeringar balans
Projektfastigheter 5,2 -5,2 - 0,0
Koncernmdssigt
successiv vinstavrdakning -1,7 0,6 - -1,1
Ovrigt - - - -
Summa 3,5 -4,6 - -1,1
Summa uppskjutna
skattefordringar
i balansrakningen - - - -
Summa uppskjutna
skatteskulder
i balansrakningen - - - 1,1
Netto uppskjuten skatt
i balansrdkningen - - - -1,1

Uppskjutna skattefordringar redovisas fér skattemdéssiga underskotts-
avdrag i den utstrdckning som det ar sannolikt att de kan tillgodogéras
genom framtida beskattningsbara vinster. Eftersom koncernen de
senaste dren inte redovisat ndgra skattemdssiga resultat, redovisade
koncernen inte uppskjutna skattefordringar uppgdende till 44,5 MSEK
(29,2), avseende forluster uppgdende till 202,3 MSEK (132,7), som kan
utnyttjas mot framtida beskattningsbar vinst. Underskottsavdrag
forfaller inte vid ndgon given tidpunkt.
Uppskjuten skatt ska enligt géllande regelverk beaktas p& tempo-
rara skillnader pa samtliga tillgédngar och skulder i balansrédkningen,
med undantag fér tempordara skillnader pd fastigheter vid tillgangs-
forvarvy. Dar ska skillnaderna vid forvarvstidpunkten inte beaktas
vid berdkning av uppskjuten skatt. De tempordra skillnaderna pa
fastigheter fran tillgdngsforvarv uppgick per 31 december 2017 till

0,0 MSEK (0,0).
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NOT 13 Immateriella tillgdngar

Balanserade utvecklingskostnader

Koncernen 2017 2016
Ackumulerade anskaffningsvérden 4,0 3,2
Ackumulerade avskrivningar -3,1 -1,8
Ackumulerade nedskrivningar . -
Redovisat védrde 0,9 1,4
Koncernen 2017 2016
Vid drets bérjan 1,4 1,5
Investeringar 0,8 1,0
Avyttringar och utrangeringar . -
Arets avskrivningar -1,3 -1,1
Redovisat vdrde 0,9 1,4

Avskrivningskostnader pa 0,0 MSEK (0,0) ingar i kostnad fér produktion

och férvaltning, 1,3 MSEK (1,1) i férsdljnings- och administrations-

kostnader.

NOT 14 Maskiner och inventarier

Koncernen 2017 2016
Ackumulerade anskaffningsvarden 1,9 1,5
Ackumulerade avskrivningar -1,4 -1,1
Bokfort vdarde 0,5 0,4
Koncernen 2017 2016
Vid arets bérjan 0,4 0,3
Investeringar 0,4 0,4
Avyttringar och utrangeringar - -
Arets avskrivningar -0,3 -0,3
Utrangering . -
Redovisat védrde 0,5 0,4

Avskrivningskostnader pa 0,3 MSEK (0,0) ingar i kostnad fér produktion

och férvaltning, 0,0 MSEK (0,3) i férsaljnings- och administrations-

kostnader.



NOT 15 Finansiell riskhantering

Koncernen utsétts genom sin verksamhet for olika finansiella risker:
marknadsrisk (omfattande ranterisk och valutarisk), kredit- och mot-
partsrisk och finansieringsrisk. SSMs finansiella strategi dr att finans-
verksamheten skall tillféra varde fér koncernen. Finansverksamheten
skall centraliseras for att uppnd dndamdlsenlig kontroll, utnyttja stor-
driftsférdelar och erhdlla férdelaktiga villkor pé de finansiella markna-
derna. Negativ paverkan pa resultat och kassafiéde fran kortsiktiga
rorelser pd de finansiella marknaderna skall begrénsas genom hedging.
Kapitaleffektivitet skall uppnds i férbindelse med kapitalbindningen'i
verksamheten och vid sammanséttningen av kapitalstrukturen.

SSMs 6vergripande finansiella malsattning ar att sékerstalla koncer-
nens betalningsférmaga och finansiella beredskap, samt att dka
avkastningen pd eget kapital utifrdn dels en kostnadseffektiv och
affarsmdassig finanshantering. Spekulation pd de finansiella markna-
derna, dvs. transaktioner som dkar de finansiella risker som uppstér
frén den I6pande verksamheten, &r dock inte tilldtna.

Riskhanteringen skéts centralt inom koncernens finansavdelning
enligt finanspolicyn som faststdlls av styrelsen. Samtliga externa finan-
siella transaktioner utférs eller samordnas av den centrala finansfunk-
tionen. Dotterbolag dger ej ratt att ingd externa finansiella transaktio-
ner utan att detta uttryckligen ér godként av koncernens ekonomidi-
rektor. Finansfunktionen identifierar, utvarderar och sakrar finansiella
risker i ndra samarbete med koncernens operativa enheter.

Marknadsrisk

Rdnterisk - definieras som risken att rénteférandringar far en negativ
paverkan pé koncernens resultat och kassafiéde. Koncernens réanterisk
uppstdr framst genom langfristig uppléning som till stérsta delen [6per
med rérlig rénta. Ranterisken pd koncernens finansiering ska begrdansas
i enlighet med den finansiella malsattningen. Koncernen har bade ran-
teb&rande skulder och likvida medel, vilka riskmdssigt till en del tar ut
varandra. Givet riskbegrénsningen dr mdlsattningen ldgsta réntekost-
nad. Rantebd&rande tillgédngar ska i férsta hand anvandas for att redu-
cera befintlig upplaning och rantebindningen bér sdledes inte vara
ldngre &n den ndrmaste tidpunkt dé koncernens Ian kan amorteras.
Ranterisknormen fér den végda genomsnittliga dterstéende rénte-
bindningen, durationen (inklusive réntederivat), fér koncernens finan-
siella tillgdngar och skulder ska vara tolv ménader med hdnsyn tagen
till strémmen av amorteringar. Skuldportféljens ranteomsdattnings-
struktur skall vara spridd éver tiden. Fér att effektivt kunna utnyttjaen
férmanlig finansieringskostnad genom att vélja lamplig réntebind-
ningstid for koncernens I&n definieras ett handlingsutrymme, kallat
avvikelsemandat. Detta mandat uppgar till +/- sex manader, vilket
innebdr att den vdgda genomsnittliga dterstdende réntebindningsti-
den kan variera mellan 6-18 manader. Ett kreditutnyttjande uppga-
ende tillmaximalt 20,0 procent av rullande nettoomsdattning for tolv
manader vid respektive kalenderkvartal tilldts ha kortare réntebind-
ningstid. Obligationsldan och skulder till kreditinstitut till rérlig rénta
uppgick per balansdagen till 490,6 MSEK (523,4), koncernens utlaning
med rorlig ranta till 8,3 MSEK (69,1) och koncernens likvida medel till
310,2 MSEK (63,9). En férandring av réntelédget med +/- 1,0 procent
skulle innebdra en paverkan pd rantenettot med -/+ 4,8 MSEK (4,5).

Valutarisk - SSM dr i sin verksamhet exponerat for féréndringar i valu-
takurser. Denna exponering uppstdr foretradesvis vid inkép i fram-
mande valuta (transaktionsexponering). Férsaljning i frammande

valuta férekommer inte i dagsléaget. Det &r SSMs policy att reducera
transaktionsexponeringen. Transaktionsexponering omfattar alla
framtida kontrakterade intékter och kostnader i utlandsk valuta, vilka
ger upphov till risken att koncernens I6nsamhet paverkas negativt vid
valutakursférandringar. Inkép ska ske i den valuta som medfér lagst
inkdpspris totalt sett fér koncernen. Valutarisken minimeras genom att
kontrakterad nettoexponering p& koncernniva kurssékras till 90,0 pro-
cent pd kvartalsbasis. Sakring skall dock endast géras om nettoexpo-
nering i en enskild valuta éver en tolv-mdanadersperiod éverstiger mot-
svarande 25,0 MSEK pd koncernniva. For att effektivt hantera sakringen
av exponering i utlandsk valuta har koncernens finansfunktion mandat
att avvika +/- 15,0 procent fran de procent-nivéer som &r angivna ovan.
Koncernens balansexponering ar begrénsad till leverantérsskulder
i frammande valuta som féljd av inkép. | vrigt finns inga nettotillgangar/
skulder i andra valutor &n koncernens konsolideringsvaluta, SEK (balans-
exponering). D& balansexponeringen ér av begrénsad omfattning &r
det koncernens policy att inte sékra 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 dtaganden inkluderar alla
finansiella transaktioner dar motpartens instdllelse av betalningar
resulterar i en potentiell forlust. Motpartsrisk i SSMs finansiella verk-
samhet uppstar framst vid placering av éverskottslikviditet, i derivat-
avtal samt i kreditléftesavtal.

Beddémning av motpartsrisk ska ske infor varje transaktion. Bedém-
ningen ska géras avseende nettoexponering och SSMs totala engage-
mang med motparten. SSM ska strdva efter att sprida motpartsris-
kerna. Fér att reducera motpartsrisken far endast godkénda motparter
anvandas. Tilldtna motparter vid tecknande av kreditléften, derivat-
instrument och placeringar ér nordisk motpart med rating om minst A
(S&P) eller minst A2 (Moody'’s). Om en motparts langfristiga rating
sdnks med ett steg under SSMs ratingkrav ska verkstdllande direktor
informeras sa snart som majligt. Om en motparts langfristiga rating
s@nks med mer &n ett steg under SSMs ratingkrav ska styrelsen
underr&ttas.

For hantering av kommersiella kreditrisker gdller etablerade kredit-
regler enligt Redovisningshandboken.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid ndgon tidpunkt inte ha till-
gang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till medel for
refinansieringar, investeringar och betalningar. Det &r koncernens
policy att uppna stabilitet i den I&dngsiktiga kapitalférsérjningen och
darmed begransa finansieringsrisken. Detta betyder att koncernen
ska uppratthdlla en tillréckligt stor likviditetsreserv, ha en jamn for-
fallostruktur pd lan och faciliteter éver tid, samt uppna diversifiering
mellan finansieringsformer och marknader.

Den kortsiktiga kapitalférsérjningen syftar till att vid var tid séker-
stdlla koncernens betalningsférmaga genom att halla en tillracklig
betalningsberedskap eller likviditetsreserv. Betalningsberedskap defi-
nieras som likvida medel, finansiella placeringar som kan omvandlas
till likvida medel inom tre bankdagar, samt bekréftade ej utnyttjade
kreditfaciliteter med en aterstdende 16ptid om minst tre mé&nader. Med
bekraftade kreditléften avses I6ften med en avtalad rantemarginal.
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Betalningsberedskapens storlek bestdms av, och ska vid var tid tacka;
e 100,0 procent av estimerade nettoinvesteringar kommande

tre mdnader
e 100,0 procent av kommande tre ménaders behov av rérelsekapital

Kassaflédesprognoser upprattas I6pande av koncernens finansavdel-
ning med rapportering till koncernledning och styrelse. Finansavdel-
ningen féljer koncernens betalningsberedskap och likviditetsreserv for
att sdkerstdlla att koncernen kan méta behoven i den 16pande verk-
samheten. For att identifiera betalningsfiéden ska prognoser éver likvi-
ditet/kassaflédet goras varje manad med prognoser fér 24 ménader
rullande pd manader.

Nedanstdende tabell analyserar koncernen och moderbolagets
finansiella skulder uppdelade efter den tid som pé& balansdagen ater-
star fram till den avtalsenliga férfallodagen. De belopp som anges i
tabellen @r de avtalsenliga, odiskonterade kassaflédena. P& balans-
dagen fanns inga finansiella skulder med 6ptider som &versteg inter-
vallet 2-5 ér.

Koncernen <6mén 6 man-14ar 1-24ér 2-5ar
Per 31 december 2017

Obligationsléan 16,0 16,0 32,0 413,2
Skulder till kreditinstitut 2,1 2,1 76,3 34,0
Leverantdrsskulder 66,8 - - -
Ovriga kortfristiga skulder 59,0 - - .
Per 31 december 2016

Obligationsléan 16,0 16,0 32,0 446,1
Skulder till kreditinstitut 3,8 3,8 114,3 33,7
Leverantérsskulder 43,3 - - -
Ovriga kortfristiga skulder 39,9 - - -
Moderbolaget <6man 6 mdn-1ar 1-24ér 2-54ar
Per 31 december 2017

Obligationslan 16,0 16,0 32,0 413,2
Leverantérsskulder 3,0 - - -
Per 31 december 2016

Obligationslan 16,0 16,0 32,0 446,1

Leverantérsskulder 1,9 - - -
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Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens
férmaga att fortsdtta sin verksamhet, sé att den kan fortsétta att
generera avkastning till aktiedgarna och nytta fér andra intressenter
och uppratthalla en optimal kapitalstruktur fér att hélla kostnaderna
for kapitalet nere.

Koncernen bedémer kapitalet pé basis av skuldséttningsgraden.
Detta nyckeltal berdknas som nettoskuld dividerad med totalt kapital.
Nettoskuld berdknas som total uppldning (omfattande posterna kort-
fristig upplaning och langfristig uppléning i koncernens balansrékning)
med avdrag for likvida medel. Totalt kapital beréknas som nettoskuld
plus eget kapital.

Koncernen 2017 2016
Total upplaning 491,3 523,4
Avgar likvida medel -310,2 -63,9
Nettoskuld 181,1 459,5
Eget kapital 962,6 301,3
Totalt kapital 1143,7 760,8
Skuldsattningsgrad 0,2 0,6



NOT 16 Finansiella instrument per kategori

Finansiella skulder Icke-finansiella Summa

Ldne- och vérderade till upplupet tillgédngar redovisat Verkligt
Koncernen 2017 kundfordringar anskaffningsvédrde respektive skulder vérde vdrde
Finansiella tillgangar
Fordringar hos joint ventures 343,7 - - 343,7 343,7
Ovriga langfristiga fordringar 135,2 - - 135,2 135,2
Kundfordringar 19,3 - - 19,3 19,3
Ovrigo fordringar 101,5 - - 101,5 101,5
Likvida medel 310,2 - - 310,2 310,2
Summa finansiella tillgdngar 909,9 - - 909,9 909,9
Finansiella skulder
Obligationslan = 95,5 = 39,5 400,0
Skulder till kreditinstitut - 97,1 - 97,1 97,2
Ovriga langfristiga skulder = 0,7 = 0,7 0,7
Leverantdrsskulder - 66,8 - 66,8 66,8
Ovrigo skulder - 20,6 38,4 59,0 59,1
Summa finansiella skulder - 578,7 38,4 617,1 623,8

Finansiella skulder Icke-finansiella Summa

Lane- och vérderade till upplupet tillgdngar redovisat Verkligt
Koncernen 2016 kundfordringar anskaffningsvérde respektive skulder véarde vérde
Finansiella tillgdngar
Fordringar hos joint ventures 72,1 - - 72,1 72,1
Ovriga langfristiga fordringar 203,8 - - 203,8 203,8
Kundfordringar 29,4 - - 29,4 29,4
Ovriga fordringar 81,0 - - 81,0 80,1
Likvida medel 63,9 - - 63,9 63,9
Summa finansiella tillgdngar 450,2 - - 450,2 450,2
Finansiella skulder
Obligationslan - 390,7 - 390,7 400,0
Skulder till kreditinstitut - 132,8 - 132,8 133,0
Ovriga langfristiga skulder - 49,6 - 49,6 49,6
Leverantérsskulder - 43,3 - 43,3 43,3
Ovrigo skulder - 39,9 22,8 62,7 62,7
Summa finansiella skulder - 656,3 22,8 679,1 688,6
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forts. NOT 16 Finansiella instrument per kategori

Finansiella skulder Icke-finansiella Summa

Lane- och vérderade till upplupet tillgdngar redovisat Verkligt
Moderbolaget 2017 kundfordringar anskaffningsvérde respektive skulder varde vérde
Finansiella tillgdngar
Fordringar hos koncernféretag 454,3 - - 454,3 454,3
Kassa och bank 80,6 - - 80,6 80,6
Summa finansiella tillgdngar 534,9 - - 534,9 534,9
Finansiella skulder
Ovriga l&ngfristiga skulder - 393,5 - 393,5 400,0
Leverantorsskulder - 3,0 - 3,0 3,0
Ovriga skulder - 4,9 - 4,9 4,9
Summa finansiella skulder - 401,4 - 401,4 407,9

Finansiella skulder Icke-finansiella Summa

Lane- och vérderade till upplupet tillgangar redovisat Verkligt
Moderbolaget 2016 kundfordringar anskaffningsvérde respektive skulder varde varde
Finansiella tillgdngar
Fordringar hos koncernféretag 375,7 - - 375,7 375,7
Kassa och bank 10,2 - - 10,2 10,2
Summa finansiella tillgdngar 385,9 - - 385,9 385,9
Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder - 390,7 - 390,7 400,0
Leverantodrsskulder - 1,9 - 1,9 1,9
Summa finansiella skulder - 392,6 - 392,6 401,9

Koncernen redovisar finansiella instrument som véarderas till verkligt
varde i rapport éver finansiell stalining. Darmed krévs upplysningar om
vardering till verkligt varde per nivé i féljande verkligt vardehierarki:

Niva 1- noterade priser (ojusterade) p& aktiva marknader fér identiska
tillgangar eller skulder. Det noterade marknadspris som anvénds for
koncernens finansiella tillgangar dr den aktuella képkursen. Koncernen
och moderbolaget har inga finansiella instrument som klassificeras
inivé 1.

Nivd 2 - andra observerbara data fér tillgadngen eller skulder dn note-
rade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (det vill séga som pris-
noteringar) eller indirekt (det vill sdga harledda fran prisnoteringar).
Koncernens finansiella instrument som aterfinns i niva 2 utgérs av
obligationslan, skulder till kreditinstitut och évriga langfristiga skulder.
Moderbolagets finansiella instrument som dterfinns i niva 2 utgérs av
obligationslan och 6évriga langfristiga skulder.

Niva 3 - data fér tillgdngen eller skulden som inte baseras pé& observer-
bara marknadsdata (det vill séiga ej observerbara data). Koncernen
och moderbolaget har inga finansiella instrument som klassificeras
inivé 3.

Koncernen eller moderbolaget har inte har haft nagra rérelser
mellan kategorierna under de redovisade perioderna.
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Verkligt vdrde av finansiella instrument

Verkligt varde p& koncernens finansiella tillgangar och skulder upp-
skattas vara lika med dess bokférda varden. Koncernen tilldmpar inte
nettoredovisning fér ndgra av sina vasentliga tillgéngar och skulder.
Det forekom inga 6verféringar mellan nivéer eller varderingskategorier
under perioden.

NOT 17 Ovriga l&ngfristiga fordringar

Koncernen 2017 2016
Spdrrade likvida medel 3,0 -
Depositioner 3,0 3,0
Fordringar p& bostadsrattsféreningar 2,2 200,8
Reversfordran 127,0 -
Totalt 135,0 203,8
Moderbolaget 2017 2016
Spdrrade likvida medel 3,0 -
Totalt 3,0 -



NOT 18 Varulager

Koncernen 2017 2016
Projektfastigheter 396,7 208,8
Fardigstallda bostader 31,1 -
Summa varulager 427,9 208,8

Under dret har koncernen aktiverat laneutgifter pé 2,9 MSEK (4,5) p&
kvalificerade tillgdngar i form av projektfastigheter. Aktiverad rénta
faststalldes med tillampning av den faktiskt betalade rantan.

NOT 19 Kundfordringar och
dvriga fordringar

NOT 20 Upparbetade, ej fakturerade

Koncernen 2017 2016
Kundfordringar 19,3 29,4
Ovriga fordringar 101,5 81,0
Kund- och &vriga fordringar netto 120,8 110,4
Ovriga fordringar och skattefordringar,

koncernen 2017 2016
Handpenning aktier 30,0 -
Fordran bostadsrattsférening 66,7 -0,1
Fordran bostadsrattsképare - 52,9
Skattefordringar 4,5 -
Pagdende projekt 0,2 28,0
Ovriga fordringar = 0,2
Totalt 101,5 81,0

Nedskrivningsbehov av férfallna kundfordringar ansags inte féreligga.

Aldersanalys av férfallna kundfordringar och

6vriga fordringar: 2017 2016
1-30dagar 2,7 21,4
31-60dagar 16,5 0,5
> 60 dagar 0,1 2,5
Summa férfallna kund- och évriga fordringar 19,3 24,4

Reserven for osdkra kundfordringar och évriga fordringar uppgick till
0,0 MSEK per den 31 december 2017 (0,0).

Nagra sdkerheter eller andra garantier fér de pd balansdagen
utestdende kundfordringarna finns ej.

intakter

Upparbetade, ej fakturerade intdkter

Koncernen 2017 2016
Upparbetade intdkter pagdende entreprenader 1136,8 971,5
Fakturering pdgdende entreprenader -1065,9 -808,2
Nettobelopp i balansrdkningen fér upparbetade

ej fakturerade intdkter 70,9 163,3

Upparbetade intékter i padgdende projekt inklusive redovisade vinster

med avdrag fér redovisade férlustreservationer uppgar till 822,7 MSEK
(604,9). Erhalina forskott uppgick till 751,9 MSEK (441,5). Av bestallaren
innehalina belopp uppgick till 0,0 MSEK (0,0).

NOT 21 Forutbetalda kostnader och
upplupna intdkter

Koncernen 2017 2016
Férutbetalda hyresutgifter 2,6 0,9
Upplupen rénta . 2,9
Ovrigo férutbetalda kostnader 3,1 4,6
Foérutbetalda kostnader i projekt 0,2 15,6
Upplupna intdkter i projekt 2,7 -
Ovriga upplupna intdkter 0,0 -
Totalt 8,7 24,0
Moderbolaget 2017 2016
Foérutbetalda hyresutgifter 1,6 -
Ovriga férutbetalda kostnader - 3,6
Foérutbetalda kostnader i projekt 0,2 -
Upplupen ranta - -
Totalt 1,8 3,6
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NOT 22 Likvida medel samt
Kassa och bank

Finansiella mal

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Banktillgodohavanden 310,2 63,9 80,6 10,2
Totalt 310,2 63,9 80,6 10,2
NOT 23 Eget kapital
Aktiekapital
Stamaktier, i miljontals aktier 2017 2016
Emitterade per 1 januari 0,3 0,3
Emitterade per 31 december -betalda 39,3 0,3

Per den 31 december 2017 omfattade det registrerade aktiekapitalet
39252542 (301 000) aktier. Alla aktier ar av samma slag, har samma
rostrétt och ratt i bolagets tillgdngar och resultat. Aktierna har ett
kvotvarde om 1SEK.

erigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ar tillskjutet fran

Rérelsemarginal
Rantabilitet pd eget kapital
Rantetackningsgrad
Soliditet

Utdelningspolicy

20,0 procent
25,0 procent
Tvé ganger

30,0 procent

30,0 procent av resultat efter skatt

dgarna. Har ingdr éverkursfond fran det att bolaget grundades. Koncernen Moderbolaget

. . o 2017 2016 2017 2016
Balanserade Ylnstmedel m}dusweﬂure!:s requtut 4 Eget kapital 962.6 3013 597.2 755
Balanserade vinstmedel utgors av foregdende ars balanserade vinst- o
medel och drets resultat efter avdrag fér ldmnad vinstutdelning. Soliditet, % 59.2 291 59.0 157

Rantabilitet pd
Overkursfond eget kapital, % 22,0 61,0 0,4 27,8
Overkursfond utgérs av den del av nyemission som sker till Gverkurs. Réntetdckningsgrad, ggr 4,1 4,0 1,0 1,5
Malet avseende kapitalstrukturen d@r att trygga formagan att fortsatta
verksamheten samt att generera avkastning till aktiedgarna och nytta
for dvriga intressenter. Utifrén SSMs finansiella mal bedéms ett fullgott
utrymme finnas fér de krav som verksamhetens art, omfattning och ris-
ker stdller p& moderbolaget och koncernens egna kapital och likviditet.
F6érdndring av Totalt Férdndring av Totalt

Datum Hé&ndelse antalet aktier antal aktier aktiekapital, MSEK aktiekapital, MSEK Kvotvarde
1994 Bildande 1000 1000 100,0 -
2004 Nyemission 300000 301000 30000,0 30,1 100,0
2017-01-23 Split 100:1 29799000 30100000 - 30,1 1,0
2017-04-06 Nyemission 9152542 39252542 9,2 39,3 1,0
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NOT 24 Uppléning

Checkrdkningskredit
SSM Bygg och Fastighets AB har en beviljad checkrakningskredit om
20,0 MSEK som omférhandlas kalenderdrsvis. Av beviljad checkrék-

K M |
oncernen oderbolaget ningskredit har 0,0 MSEK utnyttjats per den 31 december 2017 (0,0).
2017 2016 2017 2016 Checkrakningskrediten [6per med en rédnta om 5,7 procent vilken
Léngfristig uppléning betalas kvartalsvis i efterskott. Checkrakningskrediten belastas drligen
Obligationslén 393,5 390,7 393,5 390,7 med en kontraktsrédnta om 0,8 procent. Kontraktsrantan &r kostnaden
Skulder till kreditinstitut 971 1328 _ _ forratten att disponera kreditutrymmet &ver ett ar och redovisas som
s lanafristi : ' en finansiell kostnad. Bolaget har Idmnat féretagsinteckning om
umma langfristig . . L .
upplaning 490,6 523,4 393,5 390,7 23,7 MSEK som sdkerhet for checkrakningskrediten.
Kortfristig uppléning = - = - Redovisade belopp och verkligt vérde fér langfristig upplaning
Summa uppléning 490,6 523,4 393,5 390,7  Grsom féljer:
Redovisat vérde 2017 2016
Férfallostruktur: Obligationslén 393,5 390,7
2017 MSEK Effektivranta Skulder till kreditinstitut 97,1 132,8
< lar = - Summa langfristig uppléning 490,6 523,4
1-2ar 97,1 3,5%
3-4ar 393,5 8,2% Verkligt vérde 2017 2016
Summa 490,6 Obligationslan 400,0 400,0
2016 MSEK Effek Skulder till kreditinstitut 97,4 133,0
tivrdnt
Ir extivrantd Summa langfristig upplaning 497,4 533,0
< lar - -
1-26r 132,8 5,8% Det verkliga vardet pd kortfristig uppldning motsvarar dess redovisade
3_4ar 3907 82% varde, eftersom diskonteringseffekten inte ar vasentlig. Verkliga varden
- - baseras pa diskonterade kassafléden med en diskonteringsrénta mot-
Summa 523,4

Obligationslan

En féretagsobligation med en ram om 700,0 MSEK och férsta upplaning
om 400,0 MSEK emitterades den 9 maj 2016. Obligationen har en 6ptid
fram till den 9 maj 2020. Lanet &r amorteringsfritt och loper med en
kupongrénta pa STIBOR +8,0 procent som betalas kvartalsvis. Villkor
kopplade till obligationslanet stipulerar att SSMs soliditet vid varje tid-
punkt ska éverstiga 22,5 procent samt att utdelning far ske med hégst
50,0 procent av féregdende ars resultat. Vidare ska SSM offentliggéra
kvartalsrapporter inom tvd mdnader efter utgdngen av kvartal samt
arsredovisning inom fyra manader efter bokslutsdatum. Stéllda saker-
heter fér obligationsldnet bestdr av aktiepant i samtliga aktier i SSM
Fastigheter och samtliga aktier i samtliga av SSM Fastigheter direkt
heldgda dotterbolag. Tillkommande av SSM Fastigheter heldgda dotter-
bolag ska Gven de pantsdttas till forman for obligationen.

Skulder till kreditinstitut

Skuld om 97,1 MSEK bestar av rérelsefinansiering i fastighetsbolag:

33,0 MSEK med en |6ptid till september 2018 och dispositionsrdnta om
STIBOR3M +2,5 procent, stkerhet utgérs av pant i fastigheten Stock-
holm Herrgarden 1. 34,8 MSEK med en 16ptid till december 2019 och dis-
positionsranta om STIBOR +5,5 procent, s¢kerhet utgérs av pant i fast-
igheten Stockholm Gulmaran 12. 29,2 MSEK med en 16ptid till juni 2019
och dispositionsranta om STIBORIM +2,3 procent, sdkerhet utgérs av
pant i fastigheten Stockholm Mariehamn 1.

svarande bedémd effektivrénta for alternativ uppldning och klassifice-
ras 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 hanférliga transaktionskostnader, periodiserade
over kreditens [6ptid.

NOT 25 Ovriga skulder

Koncernen 2017 2016
Personalrelaterade skatter 3,1 2,4
Moms 4,4 20,4
Kortfristiga évriga skulder 51,6 39,9
Koncernen totalt 59,1 62,7
Moderbolaget 2017 2016
Moms och personalrelaterade skatter 4,9 0,0
Moderbolaget totalt 4,9 0,0
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NOT 26 Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter

NOT 28 Stallda sdkerheter och
eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget Stdllda sdkerheter
2017 2016 2017 2016 Som sakerhet for utstdllda obligationer har aktier i SSM Fastigheter AB
Upplupna sociala avgifter pont.sotts,.det kohcernmdssigc v(jrde:t uppgdr till 365,4 MSEK (225,8).
inklusive semesterldne- Fastighetsinteckningar har ldmnats till ett belopp om 97,2 MSEK (33,0)
skuld 5,8 3,8 0,9 0,2 och féretagsinteckningar till ett belopp om 23,7 MSEK (23,7). Reversfordran
Upplupen bonus 61 13,5 4,7 91 om 0,0 MSEK (67,4) har lamnats som sdkerhet for [an hos kreditinstitut.
lfpplu’ma rantor 46 46 46 46 Eventualférpliktelser
Ovriga upplupna Borgensférbindelser till forman for bostadsrattsféreningar har ldmnats
kostnader o2 13,6 S = till ett varde om 557,4 MSEK (996,0) och fr joint ventures 10,3 MSEK
Totalt 26,8 35,5 13,7 13,9 (82,8). Darutdver foreligger dtaganden enligt entreprenadavtal samt
avtal om att férvarva osdlda bostader i fardigstalld produktion. SSM ér
frén tid till annan parti tvist. Ingen pagdende tvist berdknas ha ndgon
vasentlig paverkan pd koncernens stéllining och resultat.
NOT 27 Avs&ttningar
2017 2016
ingdende balans 17,2 56 NOT 29 Kassafiddesanalysen
Arets avsattningar 2,2 16,9 Poster som har paverkat rérelseresultatet men inte kassaflddet:
Utnyttjat under dret -2,6 -6,3
N Koncernen 2017 2016
Utgdende balans 16,8 17,2 -
Avskrivningar pd materiella och
Varav langfristig del 12,5 14,4 immateriella anldggningstillgdngar 1,8 1,3
Varav kortfristig del 4,3 2,8 Kostnad for utstéllda optioner 6,5 -
Summa 16,8 17,2 C)vrig intakt for villkorade betalstrémmar -126,5 -
L ) L ) N Ovrigt 1,0 1,0
Avsattningarna avser framtida ersattningar till anstéllda och kostnader
fér garantidtaganden for utférda entreprenader samt andra dtaganden Totalt =L 2,3
mot kunder. Nettoskuld 2017
Likvida medel 310,2
Kortfristiga placeringar -
Laneskulder —férfaller inom ett ér -0,7
Laneskulder -férfaller efter ett ér -490,6
Nettoskuld -181,1
Likvida medel och kortfristiga placeringar 310,2
Bruttoskuld -bunden rénta -0,7
Bruttoskuld -rérlig ranta -490,6
Nettoskuld -181,1
Ovriga tillgangar Skulder hdnférliga till finansieringsverksamheten
Likvida medel/  Kortfristiga Finansiella leasingavtal Finansiella leasingavtal Laneskulder som Laneskulder som
checkrédkningskredit placeringar som férfaller inom 1 &r som forfaller efter1ar  férfallerinom 1 ar forfaller efter 1 ar Summa
Ing&dende nettoskuld 52,7 - - - - -573,1 -520,4
Kassaflode 257,5 - - - - 35,1 292,6
Valutakursdifferenser - - - - - - -
Ovriga ej kassafiodes-
paverkande poster - - - - - 46,7 46,7
Nettoskuld per 31 december
2017 310,2 - - - - -491,3 -181,1
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NOT 30 Vinstdisposition

Till drsstammans férfogande stér enligt moderbolagets balansrékning
féljande vinstmedel:

SEK

Overkursfond 506 499 490
Balanserat resultat 49975812
Arets resultat 1444 639
Summa 557919941

Styrelsen och verkstdllande direktéren féreslar att beloppet disponeras
enligt féljande:

SEK

I ny rakning balanseras 557919 941

NOT 31 Hdandelser efter balansdagen

SSMs halftendgda JV-bolag Studentbacken erhéll en markanvisning
avseende 100 studentbostader vid Brommaplan av Stockholms stad
iborjan av februari 2018. Bostaderna planeras till att bli hyresr&tter
och inflyttningsklara under 2021.

Bostadsrattsféreningen West Side Solna har efter balansdagen
mottagit hdvningar avseende férhandsavtal fran 55 bostadskopare.
Det ar SSMs och féreningens uppfattning att avtalen dér giltiga och att
havningarna dr ogrundade. Som skal fér hdvning har bland annat
angivits att féreningen skulle ha begdtt avtalsbrott genom att flytta
fram den prelimindra tiden for tilltrade. SSM och féreningen har analy-
serat de aktuella avtalen tillsammans med externa jurister och goér
bedémningen att avtalen ér giltiga, att hévningarna ér ogrundade och
att avtalen ddrmed ska fullféljas. SSM gér bedémningen att resultat-
effekten &r marginell fér koncernen.

Stockholms Stadsbyggnadskontor pdbérjar under mars 2018 ett
tidigt samrad fér omrédet kring centrala Telefonplan i Stockholm, vilket
aven inkluderar projektet Tellus Towers. Stockholms Stadsbyggnads-
kontors stdllningstagande vantas till mitten av juni 2018.

SSM har tecknat en avsiktsférklaring om ensamratten till att
forvarva fem industrifastigheter i Segeltorp, Rotebro, Spénga samt
i centrala delarna av Téaby. Férvarvet berdknas till cirka 1200 byggratter
och motsvarar ett projektvarde om cirka 3 500,0 MSEK efter fardig-
stallande.

I'mars 2018 produktionsstartade SSM koncernens férsta hyresrétts-
projekt, Taby Turf. Projektet bestar 176 bostader och inflyttning berdk-
nas till 2020. Hyresrattsprojektet utvecklas i egen regi med avsikten att
férvalta fastigheten i eget férvaltningsbestand.

Som ett led i arbetet med att férbéttra logistik och materialhante-
ring har SSM rekryterat Christer Ljung till rollen som ny inképschef
och medlem av koncernledningen. Christer Ljung tilltrader sin tjanst
i april 2018.
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Styrelsens underskrifter

Moderbolagets och koncernens resultat- och balansrékningar
kommer att foéreldggas arsstdmman den 15 maj 2018 for
faststallelse.

Styrelsen och verkstdllande direktéren férsakrar att koncern-
redovisningen har upprdattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och ger
en réttvisande bild av koncernens stalining och resultat. Arsredo-

visningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed och
ger en rattvisande bild av moderbolagets stdllining och resultat.
Forvaltningsberdttelsen for koncernen och moderbolaget ger

en rattvisande 6versikt éver utvecklingen av koncernens och
moderbolagets verksamhet, stdlining och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och
de foéretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 23 april 2018

Anders Janson

Bo Andersson

Per Berggren

Ordférande Ledamot Ledamot
Sheila Florell Ulf Morelius Ulf Sjéstrand
Ledamot Ledamot Ledamot

Jonas Wikstrom
Ledamot

Mattias Roos
Verkstallande direktér

Var revisionsberdttelse har l&mnats den 23 april 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ola Salemyr
Auktoriserad revisor
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Revisionsberdttelse

Till bolagsstdmman i SSM Holding AB (publ), org.nr 556533-3902

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN
UTTALANDEN

Vihar utfért en revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen fér SSM
Holding AB (publ) for &r 2017. Bolagets dérs-
redovisning och koncernredovisning ingdr
pé& sidorna 76-120 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovis-
ningen upprattats i enlighet med érsredo-
visningslagen och ger enialla vasentliga
avseenden rdttvisande bild av moder-
bolagets finansiella stallning per den 31
december 2017 och av dess finansiella
resultat och kassafiéde for dret enligt ars-
redovisningslagen. Koncernredovisningen
har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger enialla vésentliga
avseenden rgttvisande bild av koncernens
finansiella stdlining per den 31 december
2017 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for dret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS),
sdsom de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen. Férvaltningsberdttelsen
ar forenlig med drsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfér att bolagsstdmman
faststdller resultatrakningen och balans-
rakningen fér moderbolaget samt koncer-
nens rapport éver totalresultatet och kon-
cernens rapport éver finansiell stélining.

Véra uttalanden i denna rapport om ars-
redovisningen och koncernredovisningen
ar forenliga med innehdllet i den komplet-
terande rapport som har éverlémnats till
moderbolagets revisionsutskott i enlighet
med revisorsférordningens (537/2014)
artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vihar utfért revisionen enligt Internatio-
nal Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhdllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pd var basta kunskap och
overtygelse, inga férbjudna tjdnster som
avses i revisorsférordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahdllits det gran-
skade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderféretag eller dess kontrolle-
rade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har
inhdmtat ar tillréckliga och dndamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

VAR REVISIONSANSATS

Revisionens inriktning och omfattning
Vi utformade var revision genom att
faststdlla vasentlighetsnivé och bedéma

risken for vasentliga felaktigheter i de
finansiella rapporterna. Vianpassade var
revision fér att utféra en dndamadlsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss
om de finansiella rapporterna som helhet,
med hdnsyn tagen till SSM-koncernens
struktur, redovisningsprocesser och
kontroller samt den bransch i vilken kon-
cernen verkar.

Vihar beddmt att den enskilt stérst
risken for fel i drsredovisningen ar hanférlig
till successiv vinstavrdkning av pdgdende
bostadsutvecklingsprojekt som baseras
pd prognosticerade framtida intdkter och
kostnader. Prognoserna bygger pé upp-
skattningar och bedémningar vilket 6kar
risken for fel i den finansiella rapporte-
ringen. Darutéver har viidentifierat ett
antal andra omrdden med betydande in-
slag av uppskattningar och bedémningar.
Bland dessa ingdr vardering av projekt-
fastigheter samt vardering av tilldggs-
kopeskilling.

Bostadsutveckling dr en kapitalintensiv
verksamhet med I&nga ledtider. Da likvidi-
tet generellt sett frigdrs ndr projekten nar-
mar sig fardigstallande kravs god tillgdng
till extern finansiering och likviditet for att
uppratthdlla finansiell uthdllighet och for-
maga att genomféra planerade projekt.
Vifoéljer och analyserar féretagsledningens
affars- och likviditetsplanering I6pande.
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Liksom vid alla revisioner har vi ocksa
beaktat risken for att styrelsen dsidosatter
den interna kontrollen, och bland annat
dvervagt om det finns belagg for syste-
matiska avvikelser som givit upphov till
risk for vasentliga felaktigheter till foljd

av oegentligheter.

Vésentlighet

Revisionens omfattning och inriktning
paverkades av var bedémning av vésent-
lighet. En revision utformas for att uppnd
en rimlig grad av sékerhet om huruvida de
finansiella rapporterna innehdller négra
vdsentliga felaktigheter. Felaktigheter kan

De betraktas som vésentliga om enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvan-
darna fattar med grund i de finansiella
rapporterna.

Baserat pd professionellt omddéme fast-
stallde vivissa kvantitativa vasentlighets-
tal, daribland fér den finansiella rapporte-
ring som helhet. Med hjdlp av dessa och
kvalitativa évervaganden faststdllde vi
revisionens inriktning och omfattning och
vdara granskningsatgdrders karaktar, tid-
punkt och omfattning, samt att bedéma
effekten av enskilda och sammantagna
felaktigheter pd de finansiella rapporterna

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN
Sarskilt betydelsefulla omréden for revi-
sionen &r de omréden som enligt var
professionella bedémning var de mest
betydelsefulla fér revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen for
den aktuella perioden. Dessa omrdaden
behandlades inom ramen for revisionen
av, ochivart stallningstagande till, &rs-
redovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi géringa separata
uttalanden om dessa omréden.

uppsta till foljd av oegentligheter eller fel. som helhet.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sérskilt betydelsefulla omradet

Successiv vinstavrdkning av projekt
SSMtillampar successiv vinstavrdkning av padgdende bostadsutvecklingsprojekt.
Principen fér hur intékter och kostnader fran projektutveckling redovisas bedéms
vara den process som har stérst paverkan pd koncernens resultat och stallning.
Successivt avraknade projektint&kter och projektkostnader baseras paen
berdknad férsaljningsgrad och fardigstallandegrad, dér fardigstallandegraden
motsvarar upparbetade projektkostnader i férhdllande till totalt prognosticerade
projektkostnader. D& den successiva vinstavrakningen innehdller stora inslag av
bedémningar utgér detta omrade ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Férytterligare information hénvisas bl.a till:

Not2  avsnitten Intdkter och resultat frén projektutveckling av bostadsrétter
och Viktiga uppskattningar och bedémningar - Successiv vinstavrék-
ning av projekt

Not 20 Upparbetade, e fakturerade intdkter.

Vardering av projektfastigheter

Koncernens projektfastigheter har ett redovisat varde pa 397 mkr. Projekt-
fastigheter redovisas fortlépande i balansrékningen till det ldgsta av
anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet.

Vardet pd projektfastigheter kan paverkas av marknadens efterfragan av
tillgadngarna och av dndrade férutsattningar fér projektets genomférande. Ett
nedskrivningsbehov uppstar om projektets kostnader bedéms dverstiga projek-
tets intakter. Ett nedskrivningsbehov kan dven uppkomma om bolaget inte
genomfdr ett projekt utan istéllet véljer att avyttra en projektfastighet. Vi
beddmer darfor att vardering av projektfastigheter utgor ett sarskilt betydelse-
fullt omréde i var revision.

Férytterligare information hanvisas bl.a till:

Not2  avsnitten om Varulager och Viktiga uppskattningar och
bedémningar - Projektfastigheter

Not 18 Projektfastigheter
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Vihar som en del var var granskning av bolagets interna kontroll och férvaltning
gattigenom och analyserat SSMs projektutvecklingsprocess for att bedéma
andamalsenligheten i rutiner och kontroller fér bolagets successiva vinstavrékning.
Vi har stickprovsvis testat ett urval av kontroller.

Vi har granskat projektrapporter och slutkostnadsprognoser fér samtliga paga-
ende projekt mot ingdngna avtal, stickprovsvis granskat allokerade kostnader
samt fort diskussioner med projektchefer, avdelningschefer och projektcontroller
och utmanat dem kring prognosernas rimlighet och bedémd fardigstallandegrad.

Vihar granskat vinstavrékningar fér samtliga pdgdende projekt mot projekt-
rapporter och slutkostnadsprognoser, stickprovsvis granskat salda ldgenheter mot
ingdngna avtal och kontrollberé&knat fardigstallandegraden. Vidare har vi bedémt
metod och principer fér bolagets successiva vinstavrakning samt Iédmnade upplys-
ningar i drsredovisningen.

Vi har inte haft nagra vasentliga iakttagelser inom detta omréde som rapporte-
rats till revisionsutskott eller styrelse.

Vihar ivar revision granskat anskaffningsvardet for forvarvade projektfastigheter
mot avtal och tagit del av villkoren iingédngna markanvisningsavtal. Vi har dven stick-
provsvis granskat aktiverade kostnader fér projektering och fastighetsutveckling.

Var revision omfattar dven granskning och bedémning av bolagets projektutveck-
lingsprocess och prognosrutiner. | samband med drsbokslutet har viinhdmtat och
bedémt internt uppréttade vardebedémningar for beloppsmdassigt vasentliga
projektfastigheter som baseras pa diskonterade kassafléden av slutkostnadsprog-
noser fér respektive projekt. Vi har analyserat antaganden om férvéntad avkast-
ning, diskonteringsranta, rimlighet i prognosticerat projektutfall och stdmt av
om diskonterat nuvdrde ger ett positivt projektresultat samt tagit del av gjorda
kanslighetsanalyser.

Var uppfattning och bedémning &r att bolagets antaganden och bedémningar
ligger inom rimliga intervall.



Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sérskilt betydelsefulla omradet

Vardering av tilldggskdpeskilling hdnférlig till forsdljning av

projekt Tellus Tower

Redovisat varde for tillaggsképeskillingen hanforlig till férsaljningen av projekt
Tellus Tower uppgér till 50,8 mkr och har berdknats med utgangspunkt fran det
avtal SSMingétt iJV-samarbetet med Partners Group. De bedémningskriterier
som ligger till grund fér redovisat varde utgdr fran avtalsvillkoren och baseras
till stor del p& féretagsledningens uppskattningar och bedémningar baserat pa
den kunskap ledningen har om férutsattningar, beslut och aktiviteter i pagd-
ende projektutvecklingsprocess samt erfarenheter fran tidigare detaljplane-
processer som SSM varit delaktiga i. Skulle projektet inte kunna genomféras eller
férandras i sa stor utstréckning att avtalad tilldggskopeskilling helt utgar finns
en potentiell negativ resultatpdaverkan fér koncernen pa maximalt 110,7 mkr.
De aktuella beloppens storlek i kombination med stort inslag av uppskattningar
och bedémningar innebdr att detta utgér ett for revisionen sarskilt betydelse-
fullt omréde.

Férytterligare information hanvisas bl.a till:
Not2  avsnittet om Viktiga uppskattningar och
bedémningar - TilldggskSpeskilling Tellus Tower

Viharivér revision inhdmtat och analyserat ingdngna avtal hanférliga till JV-
samarbetet med Partners Group samt granskat éverlatelseavtal vid férsaljning
av projekt Tellus Tower och sarskilt analyserat de kriterier som reglerar avtalad
tillaggskopeskilling.

Var revision har dven omfattat genomgdng av dokumentation och besluts-
handlingar for bolagets egen projektutveckling och pdgdende samrad och detalj-
planeprocess med Stockholms Stad.

I samband med drsbokslutet har vi tagit del av ett externt vardeutldtande av
beddémt marknadsvarde fér ingdnget markanvisningsavtal med Stockholm stad
som SSMinhédmtat.

Vi har granskat SSMs interna varderingsmodell fér bedémning av tillaggsképe-
skillingen mot avtalade varderingskriterier och fért en dialog med féretagsled-
ningen om férutsattningar och antaganden som vérderingen baseras pd.

Vi har inte haft négra vasentliga iakttagelser inom detta omréde som rappor-
terats till revisionsutskott eller styrelse.

ANNAN INFORMATION AN
ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehdller dven annan
information @n drsredovisningen och
koncernredovisningen som &terfinns pa
sidorna 1-75 och sidorna 140-147. Vidare
har bolaget upprdattat ett separat doku-
ment med avstdmning av alternativa
nyckeltal som publicerats p& SSMs hem-
sida. Denna rapport avser ocksd sddan
annan information. Det &r styrelsen och
den verkstdllande direktéren som har
ansvaret fér denna andra information.
Vart uttalande avseende drsredovisningen
och koncernredovisningen omfattar inte
denna information och vi gér inget utta-
lande med bestyrkande avseende denna
andra information.

I samband med vér revision av drsredo-
visningen och koncernredovisningen dr det
vart ansvar att Idsa den information som
identifieras ovan och évervéga om infor-
mationen i vasentlig utstréckning &r ofor-
enlig med drsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgdng
beaktar vi dven den kunskap vii évrigt
inh&dmtat under revisionen samt bedémer

om informationen i vrigt verkar innehdlla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har
utforts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen
innehdller en vasentlig felaktighet, &rvi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS ANSVAR

Det &r styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att de ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad gdller koncernredovisningen,
enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), s& som de antagits av
EU, och drsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar dven for den interna kontroll som
de bedémer ar nédvandig for att uppratta
en drsredovisning och koncernredovisning
som inte innehdller ndgra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror p& oegent-
ligheter eller pé fel.

Vid upprdttandet av drsredovisningen
och koncernredovisningen ansvarar styrel-
sen for bedémningen av bolagets och
koncernens féormdga att fortsétta verk-

samheten. De upplyser, nér sé ar tillamp-
ligt, om férhallanden som kan péaverka
formagan att fortsédtta verksamheten och
att anvdnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillam-
pas dock inte om styrelsen avser att likvi-
dera bolaget, upphéra med verksamheten
eller inte har n&got realistiskt alternativ till
att géra ndgot av detta.

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

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ér att uppnd en rimlig grad av
sdkerhet om huruvida arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte
innehdller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pa fel, och att Idmna en revisions-
berattelse som innehdller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet &ren hég grad av sdkerhet,
men &r ingen garanti fér att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sédan finns.
Felaktigheter kan uppstd pd grund av
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oegentligheter eller fel och anses vara
v&sentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvéndare fattar med
grund i drsredovisningen och koncern-
redovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart
ansvar for revisionen av drsredovisningen
och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisorns-
ansvar. Denna beskrivning dr en del av
revisionsberdttelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
UTTALANDEN

Utdver var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi Gven
utfort en revision av styrelsens forvaltning
for SSM Holding AB (publ) for ar 2017 samt
av forslaget till dispositioner betr&ffande
bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman dispo-
nerar vinsten enligt férslaget i férvaltnings-
berdttelsen och beviljar styrelsens ledamao-
ter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vihar utfért revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi &r oberoende i férhdllande
till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har
inhamtat ar tillréckliga och andamals-
enliga som grund for véra uttalanden.
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STYRELSENS ANSVAR

Det dr styrelsen som har ansvaret for for-
slaget till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen ar férsvar-
lig med hdnsyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pd storleken av
moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och
stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organi-
sation och férvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sé att bokféringen, medels-
férvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i évrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betr&ffande revisionen av férvalt-

ningen, och dérmed vart uttalande om

ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot
indgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig
skyldig till nédgon férsummelse som kan
féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget

e pdndgot annat sdtt handlat i strid med
aktiebolagslagen, érsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férsla-

get till dispositioner av bolagets vinst eller

forlust, och dérmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet
bedéma om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig s¢kerhet ér en hég grad av sdker-
het, men ingen garanti fér att en revision
som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka &tgdrder eller
férsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar férenligt med aktie-
bolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart
ansvar for revisionen av férvaltningen
finns p& Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisorns-
ansvar. Denna beskrivning ér en del av
revisionsberdttelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB,
113 97 Stockholm, utsags till SSM Holding
AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den
14 mars 2017 och har varit bolagets revisor
sedan 16 juni 1997. SSM Holding AB (publ)
har varit ett féretag av allmant intresse
sedan december 2014.

Stockholm den 23 april 2018

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ola Salemyr
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport 201/

SSMs bolagsstyrning syftar till ett Idngsiktigt vdrde-———smmip
skapande for aktieGgare och évriga intrEssenter

genom en sund féretagskultur och kvalitativa | —
underlag for affarsbeslut. Det systematiska arbetet

med att [6pande utveckla den interna styrningen |
och kontrollen under dret har inneburit férbattrade
investerings-, forsdljnings-, och produktionsbeslut

samt forstarkt styrning och kontroll under projek-

tens genomfdérandefas. lﬁ
e |

-

Om SSM Holding AB (publ)

SSM ar den ledande bostadsutvecklaren i Sverige inom 2017 ars rorelseresultat uppgick till 170,2 MSEK . Vid arsskiftet
smarta och prisvarda bostader. Bolagets vision ar en fanns 1414 bostdder i produktion och 6 938 byggratter
bostadsmarknad med plats fér s& madnga méanniskor i projektportféljen. SSM har som malsattning att producera
som mojligt. Det primdra kundsegmentet ar mellan 60 procent bostadsratter, 30 procent hyresratter samt
20-44 ar och kallas f6r morgondagens urbaniter. 10 procent studentbostdder.

Bostdderna utmarker sig genom att vara prisvdrda, SSM Holding AB (publ) ar registrerad hos Bolagsverket
funktionellt yteffektiva med en hég andel tidsenliga med organisationsnummer 556533-3902. Styrelsens sdate
gemensamhetsytor samt delade tjdnster. Samtliga dr i Stockholm. Koncernens huvudkontor har adress
bostadsprojekt ar beldgna utanfér city med ndrhet Torsgatan 13, 111 23 Stockholm. SSM noterades pa Nasdaq
till god sparbunden kommunikation samt tar hénsyn Stockholm (Mid-Cap) den 6 april 2017.
till social integration, i och utanfér projektet.

www.ssmlivinggroup.com

GRI:102-03, -10
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SSM-koncernen bedriver verksamhet

i Storstockholmsregionen. Moderbolag

i koncernen dr det svenska publika aktie-
bolaget SSM Holding AB, vars aktier
noterades p& Nasdaq Stockholm den

6 april 2017.

Till grunden for styrningen av SSM ligger
den svenska aktiebolagslagen, Nasdag
Stockholms regelverk fér emittenter och
Svensk kod fér bolagsstyrning (“koden”)
liksom andra tillédmpliga svenska lagar och
regler. Darutéver finns viktiga interna
regelverk i form av bolagets bolagsord-
ning och policyer. Bolagsordningen finns
i sin helhet p&d www.ssmlivinggroup.com/
bolagsstyrning.

Denna bolagsstyrningsrapport har upp-
réttats som en del av SSMs tillampning av
koden. SSM redovisar inga avvikelser fradn
koden under 2017. Inga dvertradelser av
tillémpliga bérsregler eller av god sed

pd& aktiemarknaden har rapporterat
gdllande SSM av Nasdagq Stockholms
disciplinnédmnd eller Aktiemarknads-
ndmnden 2017.

VIKTIGA HANDELSER 2017

e SSM noterades den 6 april 2017 p& Nas-
daq Stockholms huvudlista (Mid-Cap).

e Valberedning utsedd och bestdr av
Eurodevelopment, Lansforsakringar
Fonder AB samt Tredje AP-fonden.

e Implementering av ramverk for risk-
hantering, styrning och kontroll.

e Antagande av hdllbarhetsstrategi och
policyer for samtliga héllbarhets-
aspekter: Respekt for manskliga rattig-
heter, personal, sociala férhallanden,
milj6 och motverkande av korruption.

e Hdllbarhetsansvariginom styrelsen
utsedd.

AKTIER OCH AKTIEAGARE

Vid arsslutet 2017 hade SSM 2 482 aktie-
&gare enligt Holdings och Euroclear Swe-
den AB. Av det totala aktiekapitalet &dgdes
13,6 procent av svenska institutioner och
fonder, 71,3 procent av utlédndska investe-
rare och 10,2 procent av svenska privata
investerare. Eurodevelopment Holding AG
ar stérsta Ggare med 68,9 procent av
aktiekapitalet och résterna. Aktiernai
Eurodevelopment Holding AG dgs till

50 procent vardera av UIf Morelius och
Ulf Sjéstrand. De tio storsta aktieGgarna
representerade 88,1 procent av aktie-
kapitalet och résterna i bolaget.

ROSTRATT

Aktiekapitalet i SSM bestdr av A-aktier.
Den 23 januari 2017 registrerades en
aktiesplit om 100:1 hos Bolagsverket och

STYRNINGSSTRUKTUR

INFO

(med utskott)

MAL, STRATEGIER

VAL

| FORSLAG

Bolagsstdmma

Valberedning

Viktiga externa regelverk

e Svensk aktiebolagslag

e Nasdag Stockholms
regelverk for emittenter

e Svensk kod fér bolags-
styrning

Revisionsutskott

Styrelse

RAPPORTER

VD och koncernledning

Operativ ledningsgrupp,
projektavdelningar och staber
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Investeringsutskott

Viktiga interna regelverk
e Bolagsordning

Ersdttningsutskott e Styrelsens arbetsordning

o Uppférandekod, leveran-
térskod, mangfalds-
policy, samt policy mot
korruption

o Kommunikationspolicy,

finanspolicy, ekonomi-

handbok, informations-
sdkerhetspolicy

Ramverk for riskhante-

ring, styrning och kontroll

GRI: 102-10, -16, -18



per den 31 december 2017 uppgick det
totala antalet aktier till 39 252 542.

UTDELNINGSPOLICY

SSMs mal ér att utdelningen ska motsvara
minst 30 procent av drets resultat. Under
ett antal &r har utdelningsnivén varit
betydligt hogre én 30 procent. | samband
med forberedelserna for bérsnoteringen
beslutade dock &rsstdmman i mars 2017
att anta styrelsens forslag om 0,0 SEK'i
utdelning for 2016. Styrelsen foreslar Gven
0,0 SEK per aktie i utdelning for raken-
skapsdret 2017. Bedémningen gors att
drets vinst bor investeras i bolagets fort-
satta utveckling och tillvéxt.

AKTIEAGARE GENOM
BOLAGSSTAMMA

Enligt aktiebolagslagen &r bolagsstém-
man bolagets hogsta beslutsfattande
organ. P& bolagsstdmman utévar aktie-
dgarna sin rostratt i nyckelfragor, exem-
pelvis faststdllande av resultat- och
balansrékningar, disposition av bolagets
resultat, beviljande av ansvarsfrihet for
styrelsens ledama&ter och verkstdllande
direktér, val av styrelseledaméter och
revisorer samt ers&ttning till styrelse
och revisorer.

SSMs arsstdmma halls i Stockholm
under det forsta halvéret. Bolaget kallar
till drsstdmma tidigast sex veckor och
senast fyra veckor fére stémman. Enligt
bolagsordningen sker kallelse till bolags-
stdmma genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och genom att kallelsen
halls tillganglig pd bolagets webbplats.
Att kallelse har skett ska samtidigt annon-
seras i Dagens Industri.

GRI: 102-16

Extra bolagsstémma kan héllas om styrel-
sen anser att det finns behov eller om kon-
cernens revisor eller &gare till minst tio pro-

cent av samtliga aktier i bolaget begdr det.

Relevanta stdmmohandlingar finns att
tillgd pd& svenska och engelska. Méjlighet
for utlandska aktiedgarna att folja eller
deltaist&mman genom simultantolkning
av stémmohandlingarna har déremot
inte beddmts som noédvandigt, eftersom
dessa aktiedgare bedéms vara represen-
terade av svenska ombud.

For att kunna delta i beslut erfordras att
aktieGgaren dr ndrvarande vid stdmman,
antingen personligen eller genom ombud.
Vidare kravs att aktiedgaren ar inford i
aktieboken vid visst datum fére stdmman
och att anmdlan om deltagande gjorts till
bolaget i viss ordning. Enskilda aktiedgare
som dnskar & ett sarskilt drende behand-
lat pd bolagsstdmman kan normalt
begdra detta i god tid fére stdmman hos
SSMs styrelse under sérskild adress som
publiceras pd koncernens webbplats. Sista
dag for att géra en sddan begdaran publi-
ceras pd koncernens webbplats infor res-
pektive bolagsstdmma.

Beslut vid bolagsstémma fattas nor-
malt med enkel majoritet. | vissa fragor
foreskriver dock aktiebolagslagen att for-
slag ska godkdnnas av en stérre andel av
de pd stdmman féretradda aktierna och
avgivna résterna.

ARSSTAMMA 2017

Bolagets aktie noterades den 6 april 2017
varfor arsstémman i mars 2017 bestod av
Eurodevelopment Holding AG som enda
dgare. Stdmman beslutade att faststdlla
bolagets resultatrékning och balans-

rakning for 2016, koncernresultat- och
koncernbalansrakning fér 2016 samt att
disponera bolagets resultat enligt styrel-
sens och verkstdllande direktérens forslag.
Styrelseledaméterna och verkstdallande
direktor beviljades ansvarsfrihet och arvo-
den till styrelse och revisor faststalldes.

Beslut som togs vid érsstdmman 2017:
e Utdelning med 0,0 SEK per aktie for
rékenskapséret 2016.

Omval av Bo Andersson, Per Berggren,
Sheila Florell, Ulf Morelius, UIf Sjostrand
samt Jonas Wikstrém.

Omval av Anders Janson som styrelsens
ordférande.

Ersattning till styrelsen.

Godkannande av riktlinjer for ersatt-
ning till SSMs koncernledning.

ARSSTAMMA 2018
SSMs @rsstamma for 2018 hdlls tisdagen
den 15 maj 2017 p& Scandic Anglais i
Stockholm.

For ytterligare information om ars-
stdmma 2018, se sidan 146 samt
www.ssmlivinggroup.com/drsstdmma.

VALBEREDNING

Arsstémman beslutar om processen fér
val av styrelse och revisorer. Arsstémman
2017 antog en instruktion fér valbered-
ningens som gdller tillsvidare. Instruktio-
nen inbegriper ett tillvédgagangssatt

for utnémning av en valberedning som
bestar av fyra ledaméter. Ledaméterna
ska utgdras av en representant fér var och
en av de tre till réstetalet stoérsta aktie-
&garna som énskar delta i valberedningen
samt bolagets styrelseordférande.
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Valberedningen ska konstitueras pé& grund-
val av aktiedgarstatistik fran Euroclear
Sweden AB per den sista dagen for aktie-
handel i september aret fore drsstdmman
och ovrig tillférlitlig dgarinformation som
tillhandahdllits bolaget vid denna tid-
punkt. Namnen pd representanternai
valberedningen och pé de aktie&gare
som de foretrader ska offentliggéras sé
snart de utsetts. Om aktiedgarstrukturen
féréndras under nomineringsprocessen
kan valberedningens sammanstdlining
andras for att Gterspegla detta.

Bolagets revisionsutskott bitréder val-
beredningen i arbetet med att foresla
val av revisor. Valberedningens forslag till
bolagsst@dmman om val av revisor ska
innehdlla revisionsutskottets rekommen-
dation.

Vidare ska valberedningen ta hénsyn till
mangfaldsaspekter vid sammansattning
av styrelsen och strava efter att nominera
styrelseledamoter som gemensamt utgor
en bredd av kompetens och erfarenhet.
Forfarandet regleras av kriterier stipule-
rade i koncernens mangfaldspolicy.
Sarskild hansyn bor tas till jamn kons-
fordelning.

Valberedningens forslag offentliggérs
senast i samband med kallelsen till &rs-
stdmman. Aktieégare som vill lGmna
forslag till valberedningen kan géra detta
via e-post till nominationcommittee@
ssmliving.se.

VALBEREDNINGEN INFOR
ARSSTAMMAN 2018

SSMs férsta valberedning utségs under
hosten 2017. Valberedningens samman-
sgttning infér arsstémman 2018 baseras
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pd aktiedgarférhallanden per sista dagen
for aktiehandel i september 2017. Val-
beredningens presenterades i ett press-
meddelande den 2 november 2017.

Valberedningen infér arsstamman 2018

bestdr av fyra ledaméter:

e Johannes Wingborg, utsedd av
Lansforsakringar Fondférvaltning AB,
ordférande och sammankallande.

e Ulf Morelius, utsedd av Eurodevelop-
ment Holding AB.

e Peter Lundkvist, utsedd av Tredje AP-
fonden.

e Anders Janson, styrelseordférande i
SSM Holding AB.

I nomineringsarbetet infor drsstdmman
2018 bedémde valberedningen den nuva-
rande styrelsens sammansé&ttning och
storlek varvid sdrskild vikt lades vid SSMs
mal och strategier och de krav som kon-
cernens framtida inriktning vantas stalla
pd styrelsen.

Valberedningen anség det som vdsent-
ligt att den styrelse som valdes infér bors-
noteringen fortsdtter i sin nuvarande
utformning.

Valberedningen féreslar darav omval
av samtliga nuvarande ledaméter infér
arsstdmman 2018. Ledam&ter for omvall
&r Bo Andersson, Per Berggren, Sheila
Florell, Ulf Morelius, Ulf Sjéstrand, Jonas
Wikstrom samt styrelseordférande
Anders Janson.

Valberedningen strdvar fortsattningsvis
efter att féresld en styrelse som ar 1amplig
fér koncernens kort- och Iédngsiktiga behov
i avseende pd kompetens, erfarenhet och
mangfald, dar sarskild hansyn bor tas till
jamn kénsfordelning.

Valberedningen har haft tva protokoll-
férda sammantréden samt dartill korre-
sponderat per e-post och telefon. Valbe-
redningens ledam&ter har inte erhallit
ndgon ersdttning frén SSM.

En rapport om valberedningens arbete
ldGmnades i valberedningens motiverande
yttrande som offentliggjordes infor ars-
stdmman. Ytterligare information om
valberedningen och dess arbete finns pa
koncernens webbplats, www.ssmliving-
group.com/bolagsstyrning.

Arsstdmman beslutar om:
e Faststdllande av drsredovisning.
o Utdelning.

o Val av styrelseledaméter och,
i féorekommande fall, revisorer.

Ersattning till styrelse och revisorer.

Riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare.

Ovriga viktiga frégor.

| valberedningens uppgifter ingdr att
lamna férslag till ndsta arsstémma
avseende:

e Ordférande vid stdmman.
o Styrelsens ledaméter.
o Styrelsens ordférande.

Arvode till styrelsens ledaméter.

Ersattning for utskottsarbete.
e Andringar i instruktion fér valberedning,
om det &r pékallat.

Revisorer och revisionsarvoden
dé beslut ska fattas om detta vid
féljande arsstamma.

GRI: 102-27



STYRELSE
Styrelsen har det évergripande ansvaret
for SSMs organisation och férvaltning.

STYRELSENS SAMMANSATTNING
Enligt bolagets bolagsordning ska de sty-
relseledamoter som vdljs av bolagsstém-
man vara l[dgst tre och hégst tio stycken.
SSMs styrelse bestdr av sju ordinarie leda-
moter utan suppleanter. Verkstdllande
direktoéringdrinte i styrelsen. | dagsléget
lever styrelsen inte upp till en jamstalld
representation; endast en styrelseleda-
mot &r kvinna.

Forinformation om styrelseledamo-
terna, se sidorna 140-141. Information
om styrelseledamoter uppdateras dven
regelbundet pd& koncernens webbplats
www.ssmlivinggroup.com.

OBEROENDE

Styrelsen har bedémts uppfylla tillémpliga
krav p& oberoende. Bedémningen av varje
styrelseledamots oberoende presenteras

i tabellen nedan. Alla ledaméter férutom
UIf Morelius och Ulf Sjéstrand har ansetts
oberoende. Ulf Morelius och Ulf Sjéstrand

anses oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen, men inte gentemot
storre aktiedgare i SSM.

STYRELSENS UPPGIFTER

Styrelsens huvudsakliga uppgift ar att for
agarnas rakning forvalta koncernens
verksamhet pd ett sédant sgtt att dgar-
nas intresse av langsiktig I6nsam tillvaxt
och vardeskapande tillgodoses pd bdsta
mojliga satt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organi-
sation och férvaltning av bolagets ange-
ladgenheter, vilket bland annat innefattar
ansvar for upprattande av évergripande,
l&dngsiktiga mal och strategier, budget
samt affdarsplaner, faststallandet av rikt-
linjer for att bolagets verksamhet &r lang-
siktigt vardeskapande, granskning och
godkdnnande av bokslut, att fatta beslut
i frdgor rérande investeringar och forsalj-
ningar, kapitalstruktur och utdelnings-
policy, utveckling av koncernens policyer,
tillse att kontrollsystem finns for uppfolj-
ning av att policyer och riktlinjer efterlevs,
tillse att system finns for uppfdljning och
kontroll av bolagets verksamhet och risker,

betydande férandringar i bolagets orga-
nisation och verksamhet, att utse bola-
gets verkstdllande direktér och faststalla
|6n och annan ersdttning till denne.

Styrelsen &r vidare ansvarig for bolagets
mangfaldspolicy. Policyn tilldmpas séval
inom styrelse och ledning, som hos med-
arbetare, konsulter, leverantérer och andra
kontrakterade parter. Mdlet med mdéng-
faldspolicyn dr en jamstalld arbetsplats
och en vardekedja fri fran diskriminering.
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret
for att sakerstalla att dtgarder vidtas for
att férebygga diskriminering och otillborlig
sarbehandling, sé@vdl positivsom negativ.
Uppfoljning av arbetet sker genom mdat-
bara GRI-indikatorer med avseende p&
jémstalldhet och mangfald.

Styrelsen dar dven ansvarig for upp-
rattande, offentliggérande och fardig-
stallande av koncernens integrerade
&rsredovisning.

Styrelsens ordférande ansvarar bland
annat for att tillse att styrelsens leda-
moter, genom verkstdllande direktérens
férsorg, fortlopande far den information

som behdvs for att kunna félja koncernens

STYRELSENS SAMMANSATTNING

Ndrvaro

Ersdttnings- Revisions- Investerings-
Namn Invald ar Oberoende Totalt arvode Styrelsemé&ten utskott utskott utskott
Anders Janson (ordférande) 2015 Ja 230000 17 (17) 3 (3) (ordf) 17 (20) (ordf)
Bo Andersson 2016 Ja 130000 12 (17) 2 (4) 16 (20)
Per Berggren 2016 Ja 130000 17 (17) (4) 17 (20)
Sheila Florell 2016 Ja 130000 15(17) 3 (3) 16 (20)
Ulf Morelius 2016 Nej - 16 (17) 17 (20)
UIf Sjéstrand 2016 Nej - 17 (17) 3(3) 18 (20)
Jonas Wikstrém 2016 Ja 130000 15(17) 4 (4) (ordf) 16 (20)

GRI: 102-27

SSM - ARSREDOVISNING 2017 |

129



130

stallning, resultat, likviditet, ekonomiska
planering och utveckling. Styrelseordfo-
randen ska i ndra samarbete med verk-
stdllande direktdren dvervaka koncernens
resultat och férbereda samt vara ordfo-
rande pd styrelsem&ten. Styrelseordféran-
den dr ocksd ansvarig for att styrelsen
arligen utvdarderar sitt arbete och att
styrelsen far tillraeklig information for att
utféra sitt arbete pd ett effektivt satt.

Det dligger vidare ordféranden att full-
gbra uppdrag l&dmnat av &rsstémman
betraffande inrgttande av valberedning
och att deltaidess arbete.

ARBETSORDNING OCH
STYRELSEMOTEN

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning
som revideras &rligen. Arbetsordningen
reglerar arbetsférdelningen och ansvar
mellan styrelsen, styrelseordféranden och
verkstdllande direktéren. Mangfalds-
aspekter kommer att inféras i styrelsens
arbetsordning under 2018. Styrelsen fast-
stdller dven instruktioner for styrelsens
utskott samt instruktion for verkstallande
direktoéren.

Enligt arbetsordningen ska ordféranden

bland annat:

e Organisera och fordela styrelsearbetet.

o Sdkerstalla att styrelsen fullgér sina
arbetsuppgifter och har relevant kun-
skap om bolaget.

o Tillse att styrelsearbetet utfors pd ett
effektivt satt.

o Sdkerstdlla att styrelsens beslut verk-
stalls pd ett effektivt satt.

o Sdkerstdlla att styrelsen drligen genom-
for en utvardering av sitt arbete.

| SSM~-ARSREDOVISNING 2017

Arbetsordningen for styrelsen omfattar
&ven detaljerade instruktioner till verkstal-
lande direktér och andra bolagsfunktioner
om vilka frégor som krdaver styrelsens god-
k&dnnande. Instruktionerna anger bland
annat de hégsta belopp som olika besluts-
organ inom koncernen har rétt att god-
k&nna ndr det galler kreditlimiter, investe-
ringar och andra utgifter.

Styrelsen ska sdkerstdlla att styrelsen
som ett kollegialt organ har relevant kun-
skap inom héllbarhet; mé&nskliga réttig-
heter, arbetsratt, miljé, antikorruption och
mangfaldsfragor.

Enligt arbetsordningen ska konstitue-
rande styrelseméte hdllas direkt efter
drsstamman. Vid detta méte beslutas
bland annat om val av ledaméter till
styrelsens utskott och vilka som ska
teckna SSMs firma. Styrelsen hdller dar-
utéver normalt sju ordinarie samman-
traden per dr. Styrelsen tréffas enligt ett
arligt férutbestamt schema. Fyra av
dessa hdlls i samband med publicering
av koncernens heldrs- respektive delars-
rapporter. Ytterligare méten, inklusive
telefonmdten, halls vid behov.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2017
Styrelsen holl under dret 177 sasmman-
traden. Samtliga férutom ett holls

i Stockholm. Respektive styrelsemedlems
deltagande i dessa méten visas i tabellen
pd sidan 129.

Alla sammantrdden under dret har foljt
en dagordning, som tillsammmans med
dokumentation for varje punkt pé& dagord-
ningen tillhandahalls ledamé&terna infor
styrelsemd&tena. Normalt varar métena
en halv eller en hel dag for att ge tid for

presentationer och diskussioner. SSMs
chefsjurist ar sedan i april 2018 styrelsens
sekreterare.

Vid varje ordinarie styrelsemd&te redogér
verkstdllande direktoren for koncernens
resultat och finansiella stallning samt
utsikter for kommande kvartal. Dessutom
behandlas férvary av nya projekt och
framdrift i befintliga projekt. Ledande
befattningshavare gér dven genomgdng
av strategiska omrdaden i samband med
styrelsens arliga strategidagar samt
ad hoc vid behov.

VIKTIGA STYRELSEARENDEN 2017

o Utdelningsforslag for rakenskapsdret
2016 samt 2017.

Forberedelser for boérsnotering

av SSM.

Beslut om l&ngsiktig strategisk
affarsplan och hdllbarhetsstrategi.
Avtal om joint ventures med Partners

Group avseende projekten Tellus Towers,
Jérla Station samt Metronomen.
e Beslut om investeringsvolym.

Beslut att paborja forsaljning av
sju projekt.

Beslut att p&borja produktionen
av projekt Kosmopoliten.

Antagande av ramverk for riskhante-
ring, styrning och kontroll enligt
COSO-modellen.

Antagande av uppférandekod, leveran-

torskod, arbetsmiljopolicy, policy for
antikorruption, kommmunikationspolicy,
mangfaldspolicy, insiderpolicy samt
finanspolicy.



STYRELSENS ARBETE 2017

Méte 16: Godkdnnande av
delarsrapport for tredje
kvartalet 2017.

Méte 17: Ordinarie styrelse-
mote.

Méte 14-15: Ordinarie styrelse-
méote samt finansiering.

Méte 13: Ordinarie styrelse-
mote.

Mote 12: Godkédnnande av del-
drsrapport foér andra kvartalet
2017.

Styrelsens

arbete

2017

Méte 1-4: Ordinarie styrelse-
mote, beslut om incitaments-
program samt ersdttning till
ledande befattningshavare,
finansiering, godkénnande av
bokslutskommuniké.

Méte 5-7: Ordinarie styrelse-
mote, konstituerande styrelse-
mote, beslut om prisintervall
infér notering.

Méte 8: Beslut om bérsnotering.

Méote 11: Styrelsens strategi-
dagar.

Méte 9-10: Godkdnnande av
deldrsrapport fér forsta kvartalet
2017, ordinarie styrelseméte.
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UTVARDERING AV STYRELSENS
ARBETE

Styrelsen utférde under aret en utvarde-
ring av sitt arbete. Utvarderingen avser
arbetsformer och arbetsklimat liksom
huvudinriktningen fér styrelsens arbete.
Denna utvdrdering fokuserar dven pa till-
gdng till och behovet av séarskild kompe-
tensistyrelsen. Utvdrderingen anvénds
som ett verktyg for att utveckla styrelsens
arbete och utgér darutéver ett underlag till
valberedningens nomineringsarbete. Sty-
relseordféranden kommer framéver érli-
gen tainitiativ till och leder utvarderingen
av styrelsens arbete. | utvérderingen ingér
frageformuldr och diskussioner.

Under 2017 svarade alla styrelseleda-
méter pd skriftliga frageformular. Som en
del av utvarderingsprocessen hade ocksé
styrelseordféranden individuella diskus-
sioner med enskilda styrelseledaméter.
Utvarderingen diskuterade vid ett styrel-
semote. Resultatet av utvérderingarna
presenterades for valberedningen av
styrelseordféranden.

STYRELSENS UTSKOTT

Styrelsen har inréattat ett ersattnings-
utskott, ett revisionsutskott och ett
investeringsutskott.

Utskottens arbete &r i huvudsak av
beredande och rddgivande karaktar, men
styrelsen kan i sarskilda fall delegera
beslutsbefogenheter till utskotten. De
drenden som behandlats vid utskotts-
m&tena ska protokollféras och rapporteras
till styrelsen vid nésta moéte. Utskottens
ledaméter och ordférande utses vid det
konstituerande styrelsemd&te som halls
direkt efter valet av styrelseledaméter.
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ERSATTNINGSUTSKOTT
Ersattningsutskottet bestod av Anders
Janson (ordférande), Sheila Florell och
UIf Sjéstrand.

Ersattningsutskottets huvudsakliga
uppgift dr att bereda styrelsens beslut
i fragor om ers@ttningsprinciper, ersatt-
ningar och andra anstéllningsvillkor for
bolagsledningen, félja och utvardera
pdagdende och under dret avslutade pro-
gram for rorliga ersattningar for koncern-
ledningen, tilldmpningen av de riktlinjer for
ers@ttningar till ledande befattningsha-
vare som drsstdmman enligt lag ska fatta
beslut om samt gdllande ersattningsstruk-
turer och ers@ttningsnivder i bolaget.

Ersattningsutskottet ska sammantrada
minst tva ganger per ar, fler méten kan
héllas vid behov. Under 2017 héll ersatt-
ningsutskottet tre m&ten.

Viktiga fragor som togs upp var férslag
till ersattning till verkstdallande direktor och
koncernchef, beslut om ersattning till nya
medlemmar i koncernledningen, gransk-
ning och beslut om féréndring av ersatt-
ning till medlemmar i koncernledningen,
samt riktlinjer for ersattningen till koncern-
ledningen 2018. SSMs personalchef &r
utskottets sekreterare.

REVISIONSUTSKOTT

Revisionsutskottet bestod under 2017

av Jonas Wikstrom (ordférande), Bo

Andersson och Per Berggren.
Revisionsutskottets huvudsakliga upp-

gift ar att svara for att bolagets finan-

siella rapportering uppréttas i enlighet

med lagar, regler och policyer. Utskottet

ska bland annat I&mna rekommendatio-

ner till styrelsen for att sakerstélla rappor-

teringens tillforlitlighet, dvervaka effekti-
viteten i den interna kontrollen, hélla sig
informerad om revisionen och évervaka
revisorns opartiskhet och sjdlvsténdighet
samt bitrédda vid uppréttande av forslag
till st&mmans val av revisor. Revisions-
utskottet har aven till uppgift att stoédja
valberedningen med férslag vid val av
externa revisorer.

Revisionsutskottet ska sammantréda
minst fyra ganger per ar. Utskottet har
haft fyra sammantraden under aret. Den
externa revisorn rapporterar till utskottet
vid varje ordinarie méte. Koncernens eko-
nomidirektér har deltagit i samtliga sam-
mantré&den under dret och koncernens
kommunikations-/IR-direktér har deltagit
i moéten med koppling till boksluts-, del-
drsrapportering samt arsredovisning.
Koncernens ekonomidirektér ar utskottets
sekreterare.

INVESTERINGSUTSKOTT

Enligt styrelsens arbetsordning har styrel-
sen inrdttat ett separat investeringsut-
skott. Investeringsutskottet bestod under
2017 av samtliga styrelseledam&ter med
Anders Janson som ordférande. Utskot-
tets ledaméter samt dess ordférande
utses av styrelsen en géng per dr.

Beslut far fattas av investeringsutskot-
tet inom ramen for av styrelsen beslutad
investeringsvolym. Styrelsens beslut ska
fornyas efter varje investering, forvary
eller avyttring, genomférd inom det
beslutade mandatet, samt vid varje ordi-
narie styrelsemote.

Investeringsutskottet ska samman-
trdda minst fyra ganger per ar. Under 2017
holl investeringsutskottet 20 méten.



| ersd@ttningsutskottets uppgifter ingdr
bland annat:

o Att forbereda och utvardera riktlinjer
for ersattning till ledande befattnings-
havare.

Att férbereda och utvdrdera mal och
principer fér rérlig ersattning.

Att forbereda villkor fér pensioner, upp-
ségningar, avgangsvederlag och évriga
férmdner till ledande befattningshavare.

Att forbereda och utvardera langsiktiga
incitamentsprogram.

| revisionsutskottets uppgifter ingar
bland annat:

o Att granska finansiella rapporter.

o Att dvervaka effektiviteten i den interna
kontrollen, inklusive riskhantering, avse-
ende den finansiella rapporteringen.

o Att granska vissa kreditgranser.

o Att hdlla sig informerat om den externa
revisionen samt utvdrdera den externa
revisorns arbete.

o Attinformera styrelsen om resultatet av
den externa revisionen och om pa vilket
satt revisionen bidrog till den finansiella
rapporteringens tillforlitlighet samt vilken
funktion utskottet haft i denna process.

o Att granska och, i férekommande fall, p&
férhand godkdnna nér de externa reviso-
rerna anlitas fér andra uppdrag &n revi-
sionstjdnster.

o Att granska och utvardera den externa
revisorns opartiskhet och sjalvstandighet.

l investeringsutskottet uppgifter ingar:

e Besluta om fastighets- och projektinves-
teringar i enlighet med styrelsen beslu-
tade investeringsvolymer samt dvriga
instruktioner som styrelsen kan meddela
fran tid till annan.

EXTERNA REVISORER

Vid &rsstamman 2017 omvaldes Ohrling-
PricewaterhouseCoopers AB (PwC) till
bolagets externa revisor for tiden fram till
drsstamman 2018. Auktoriserad revisor
Ola Salemyr &r huvudansvarig for revisio-
nen av SSM. Ola Salemyr har inga upp-
dragiandra bolag som péaverkar hans
oberoende som revisor i SSM.

PwC avger revisionsberdttelsen fér SSM
Holding AB, drsredovisningar foér bolagets
dotterbolag, koncernredovisning och for-
valtningen av SSM Holding AB. Revisorn
genomfor dven en dversiktlig granskning
av rapporten fér det tredje kvartalet.

Revisionen sker i enlighet med aktie-
bolagslagen, International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed
i Sverige.

ARVODE TILL REVISORER

PWC Revisionsarvode 2017 2016 2015
Arvode fér
revisionsuppdraget 1,8 1,3 0,6

Arvode fér revisions-
verksamhet utéver

revisionsuppdraget 0,4

Arvode fér

skatteradgivning 0,4 0,9 0,1
Ovriga tjanster 1,3 0,8 0,2
Totala arvoden till PWC 3,9 3 0,9

For mer information om arvoden till revi-
sorer samt utférda uppdrag i koncernen,
se Not 5 Ersattning till revisorer.

VD OCH KONCERNLEDNING

Den verkstdllande direktren ar under-
ordnad styrelsen och ansvarar fér bola-
gets [6pande férvaltning och driften av
bolaget. Arbetsférdelningen mellan
styrelsen och den verkstdllande direktéren

framgadr av arbetsordningen for styrelsen
samt instruktionen for den verkstéallande
direktoren.

Verkstdllande direktéren utses av sty-
relsen och ar ansvarig fér den I6pande
forvaltningen av koncernens verksamhet
i enlighet med styrelsens riktlinjer och
anvisningar. Verkstdllande direktéren &r
féredragande vid styrelsens samman-
trdden och ansvarar fér att styrelsens
ledaméter [6pande tillstdlls den informa-
tion som behdvs for att folja bolagets och
koncernens stdllning, resultat, likviditet
och utveckling. Styrelsen utvarderar drli-
gen verkstdllande direktérens arbete.

Verkstdllande direktéren utser dvriga
medlemmar i koncernledningen och leder
arbetet i koncernledningen samt fattar
beslut efter samrdd med dess medlem-
mar. Koncernledningsméten halls tvé
ganger per ménad.

Koncernledningen bestér av verkstal-
lande direktéren samt av en av de tre
avdelningscheferna inom projektorgani-
sationen, finanschef, ekonomidirektér,
marknadschef, kommunikations- och IR-
chef, chef fér informationssékerhet och IT,
chefsjurist samt inkdpschef.

EN ERFAREN OCH DIVERSIFIERAD
LEDNINGSGRUPP
SSMs koncernledning har en gedigen
erfarenhet och kompetens frdn olika
branscher, vilket skapar en utmarkt platt-
form for bolagets fortsatta utveckling
och tillvéxt. Samtliga i koncernledningen
dr svenska medborgare. Tre utav nio med-
lemmar &r kvinnor.

Under inledningen av 2018 tillkom tre
nya medlemmar i koncernledningen.
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Jan Michelson som chef fér informations-
sdkerhet och IT med omfattande kunskap
inom bland annat GDPR, advokat Maria
Boudrie rollen som chefsjurist med gedi-
gen erfarenhet av svenska och interna-
tionella fastighetstransaktioner samt
Christer Ljung i rollen som ny inkdpschef,
med en omfattande internationell erfa-
renhet av inkdp och logistik.

ERSATTNING TILL STYRELSE-
LEDAMOTER OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER
OCH STYRELSENS UTSKOTT

Arvoden och évrig ersattning till styrelse-
ledamdterna, inklusive ordféranden, fast-
stdlls p& arsstdmma. Vid arsstdmma 2017
beslutades att styrelsearvode ska utga
med 230 000 SEK till styrelseordférande
och med 130 000 SEK till 6vriga styrelse-
ledaméter. Det beslutades vidare att
inget arvode ska utgd for arbete inom
ersdttningsutskottet, revisionsutskottet
eller investeringsutskottet. For ytterligare
information om ersattning till styrelsens
ledaméter, se Not 6 Ersattning till
anstallda. Infér arsstdmman 2018 foreslar
valberedningen en 6kning av styrelse-
arvode enligt féljande: 300 000 SEK ill
styrelseordférande samt 150 000 SEK

till respektive ledamot. Revisionsutskot-
tets ordférande foresldas ett arvode om

50 000 SEK och respektive utskotts-
ledamot 25 000 SEK. Ersattnings-
utskottets ordférande féreslds arvode

om 30 000 SEK och respektive utskotts-
ledamot 10 000 SEK. Inget arvode utgar
for arbete inom investeringsutskottet.
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RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL
VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH

OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGS-

HAVARE

ALLMANT

Ersattning och formaner till koncernled-
ningen bereds av ersdttningsutskottet
och beslutas av styrelsen. SSM ska erbjuda
ersgttningar och andra anstdllningsvillkor
som mojliggor for bolaget att rekrytera,
motivera och behdlla ledande befatt-
ningshavare med sédan kompetens som
bolaget behover for att genomféra sin
strategi och uppnd verksamhetens mal.
Marknadsmassighet och konkurrenskraft
ska vara évergripande principer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare i SSM.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Med ledande befattningshavare avses
verkstdllande direktéren och till denne
rapporterande chefer som ingar i kon-
cernledningen. SSMs ledande befatt-
ningshavare ar for ndrvarande: verkstal-
lande direktér, ekonomidirektér, finans-
chef, marknadschef, avdelningschef pro-
jekt, kommunikations- och IR-chef, chef
informationssdkerhet och IT, chefsjurist
samt inkdpschef (dvs. totalt nio personer).

ERSATTNINGAR

Ersattningen till SSMs ledande befatt-
ningshavare bestar av:

e fastlon

e rorlig ersdttning

e pension

e andra sedvanliga férmaner

FAST LON

Den fasta Iénen ska grundas p& mark-
nadsmdssiga férutsattningar och fast-
stéllas med hansyn tagen till medarbeta-
rens kvalitativa prestation. Den fasta
|6nen omprévas som huvudregel en géng
per 4r.

RORLIG ERSATTNING
Den rérliga erséttningen kan bestd av ror-
lig kontant ersattning och langsiktig rorlig
ersdttning i form av aktier och/eller aktie-
relaterade instrument i bolaget.
Fordelningen mellan fast 16n och rérlig
ersdttning ska std i proportion till medar-
betares befattning och arbetsuppgifter.
Den sammanlagda ersdttningen ska vara
marknadsmdssig och konkurrenskraftig
och avspegla medarbetarens ansvars-
omrdde och befattningens komplexitet.
Den rérliga kontanta ersdttningen ska
inkludera semesterersattning och vara
pensionsgrundande. Verkstdllande direk-
toren ar ber&ttigad till en arlig rorlig
ersdttning motsvarande tvd procent av
en nivé pd bolagets rérelseresultat inklu-
sive finansiella intékter fran dess deldgda
intressebolag. Den rérliga ersattningen
kan som hogst uppgd till tolv fasta
manadsloner for det ersattningsgrun-
dande rakenskapsdret. Koncernens &vriga
ledande befattningshavare deltar i ett
ersdttningsprogram som ger dem mojlig-
het att erhdlla en arlig rorlig erséttning
motsvarande hégst fyra fasta manads-
|6ner. Den rérliga ersdttningen baseras
pd utfall av koncernens rorelseresultat
samt tillvaxt.

GRI: 102-41



AKTIERELATERAT INCITAMENTS-
PROGRAM | SAMBAND MED BOLAGETS
NOTERING

Under 2017 har det inte funnits nagot
l&ngsiktigt incitamentsprogram inom
SSM. Dock utférdade Eurodevelopment
Holding AG képoptioner avseende aktier
i bolaget till dess styrelseledaméter
(exklusive UIf Morelius och Ulf Sjéstrand)
samt till verkstdllande direktér samt
6vriga ledande befattningshavare

och vissa nyckelpersoner i koncernen
infér bérsnoteringen. Fér en ndrmare
beskrivning av optionsprogrammet
h&nvisas till bolagets borsprospekt
www.ssmlivinggroup.com samt till Not 6
Ersattning till anstdallda pd sidan 101.

PENSION

Verkstdllande direktérens pension ar
premiebaserad och uppgar till 30 procent
av under dret utbetald fast manadslén
ggr 12,2. Bolaget tilldmpar i évrigt [TP-
plan fér samtliga medarbetare. Ovriga
ledande befattningshavare erhdller
tjanstepensionsférmaner i enlighet med
det tillampliga kollektivavtalet mellan
Sveriges Byggindustrier och Ledarna/
Sveriges Ingenjérer/Unionen.

ANDRA FORMANER

For andra formaner géller att de ska
utgora ett begransat varde i férhdllande
till den totala ersdttningen och motsvara
vad som ar normalt férekommande hos
jamforbara aktorer.

ANSTALLNINGENS UPPHORANDE OCH
AVGANGSVEDERLAG

For verkstallande direktérens anstdlining

i bolaget gdller en 6msesidig uppség-
ningstid om tolv manader. Ovriga ledande
befattningshavare i bolaget har ratt till en
uppsdgningstid om tre till sex manader.
Verkstdllande direktéren eller dvriga
ledande befattningshavare dr inte berat-
tigad till ndgot avgdngsvederlag.

OVRIGT

Styrelsen har r&att att fréngd av ars-
stdmman beslutade riktlinjer om det

i enskilda fall finns sarskilda skal for det.

FORSLAG TILL NYA RIKTLINJER
Styrelsens forslag till riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare ar
oféréndrade fran 2017. Riktlinjerna ska
gdlla for anstallningsavtal som ingds efter
arsstamman samt fér eventuella éand-
ringar i existerande villkor. Riktlinjerna ska
tillampas for den verkstallande direktéren
och 6vriga ledande befattningshavare i
SSM. Riktlinjerna kommer att gélla fram
till drsstamman 2019. Styrelsen ska éga
ratt att franga foreslagna riktlinjer om
sarskilda skal foreligger.
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STYRELSENS RAPPORT OM

INTERN KONTROLL

SSMs interna kontrollstruktur har utfor-
mats for att sdkerstdlla korrekt och tillfor-
litlig finansiell rapportering och redovis-
ning i enlighet med tillémpliga lagar och
férordningar, redovisningsstandarder
samt évriga krav pé noterade bolag. Kon-
trollstrukturen tillfér varde genom tydlig-
gorande av roller och ansvar, férbattrad
processeffektivitet, 6kad riskmedvetenhet
och forbattrade beslutsunderlag.

Denna rapport ar uppréttad i enlighet
med drsredovisningslagen och Svensk kod
for bolagsstyrning.

Rapporten &r granskad av bolagets
revisor.

SSM har valt att begrénsa beskriv-
ningen av den interna kontrollen till att
behandla intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen i enlighet med
Svensk kod fér bolagsstyrning, punkt 7.4.

Den interna kontrollstrukturen &r base-
rad pé Internal Control - Integrated Fram-
ework (2013) utgivet av the Committee of
Sponsoring Organizations of the Tread-
way Commission (COSO). Detta ramverk
omfattar fem huvudomréaden; kontroll-
miljo, riskbedémning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt
uppfoéljning.

Varken den beskrivna organisationen
av intern kontroll eller innehdllet inom res-
pektive omrdde ska ses som statiskt, utan
anpassas till férandringar i SSMs verksam-
het och omvérld.

Styrelsen har det évergripande ansva-
ret for attinratta ett effektivt system for
intern kontroll och riskhantering. Ansvaret
for att uppratthalla en effektiv kontroll-
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milj6 och det [6pande arbetet med intern
kontroll och riskhantering ér delegerat till
verkstdllande direktér. SSMs ekonomidi-
rektér ansvarar for att uppféljning av och
arbetet med SSMs interna kontroll sker i
enlighet med den form som styrelsen och
verkstdllande direktér beslutar. Fér den
finansiella rapporteringen har styrelsen
inrd@ttat ett revisionsutskott som bistér
styrelsen betr&ffande relevanta policyer
samt vasentliga redovisningsprinciper
som koncernen tilldmpar.

KONTROLLMILJO

Kontrollmiljon utgdr basen fér den interna
kontrollen avseende den finansiella rap-
porteringen. En viktig del av kontrollmiljon
ar att beslutsvagar, befogenheter och
ansvar dr tydligt definierade och kommu-
nicerade mellan olika nivéer i organisatio-
nen samt att styrande dokument i form
avinterna policys, handbdécker, riktlinjer
och manualer finns.

SSMs styrelse har etablerat tydliga
arbetsprocesser och arbetsordningar for
sitt arbete och styrelsens utskott. En viktig
delistyrelsens arbete &r att utarbeta och
godkénna ett grundléggande ramverk
och policys. Dessa inkluderar bland annat
styrelsens arbetsordning, vd-instruktion,
beslutsordning, uppférandekod, leveran-
torskod, ramverk for riskhantering och
intern kontroll, investeringspolicy, finans-
policy, policy mot antikorruption, infor-
mationssdkerhetspolicy och kommunika-
tionspolicy. Samtliga medarbetare ar skyl-
diga att folja kontrollmiljéns interna och
externa ramverk. Syftet med dessa poli-
cys &r att skapa grunden fér en god intern

kontroll samt att uppnd och upprétthalla
en hog etisk standard i koncernen.

Vidare har styrelsen sékerstdllt att
organisationsstrukturen ger tydliga roller,
ansvar och processer som gynnar en
effektiv hantering av verksamhetens ris-
ker och majliggér maluppfyllelse. Som en
deliansvarsstrukturen ingdr att styrelsen
utvarderar verksamhetens prestationer
och resultat genom ett dndamalsenligt
rapportpaket innehdllande, utfall, prog-
noser, affarsplan, uppféljning av risker och
analyser av viktiga nyckeltal.

Som ett lediatt stdrka deninterna
kontrollen, har SSM valt att samla styrdo-
kumenten i en ekonomihandbok. Eko-
nomihandboken ger en éverskédlig bild av
befintliga policys, regelverk och rutiner
som paverkar innehdllet och kvaliteten i
den finansiella rapporteringen.

RISKBEDOMNING

SSM arbetar kontinuerligt och aktivt med
att kartldgga, bedéma och hantera de ris-
ker som bolaget utsatts for. Riskhantering
arenintegrerad del av beslutsfattande

pd alla nivéer inom SSM och ingér som en
naturlig del i bolagets affarsprocesser och
anpassas lopande till férandringar i bola-
gets verksamhet och omvarld. SSM har
identifierat ett antal huvudprocesser for
riskhantering och varje process har en pro-
cessdgare som ansvarar for att sdkerstdlla
god effektivitet som god intern styrning
och kontroll inom ramen for processen.

Ett minimikrav &r att de kontrollaktiviteter
som genomfors ska tdcka de nyckelrisker
som identifierats inom koncernen. Respek-
tive processdgare rapporterar identifie-
rade brister och atgarder fyra ganger per ar

GRI: 102-41



till ekonomidirektéren, som leder och sam-
ordnar det I6pande arbetet med intern
kontroll och riskhantering samt rapporte-
rar status till bolagets koncernledning.

En bedémning av risken for fel i den
finansiella rapporteringen sker arligen for
varje rad i resultatrékningen och rapporten
over finansiell stdlining. Poster som sam-
mantaget dar vasentliga och har forhodjd
risk for fel, sa kallade kritiska poster, identi-
fieras och illustreras i en riskkarta. Fér iden-
tifierade kritiska poster genomlyses sarskilt
processerna och tillhérande interna kon-
troller i syfte att minimera risken.

Som ett resultat av den érliga genom-
gdangen fattar styrelsen beslut om vilka
risker som ar vasentliga att beakta for att
sdkerstdlla en god intern kontroll inom
den finansiella rapporteringen.

KONTROLLAKTIVITETER

De vasentligaste riskerna hanteras genom
kontrollaktiviteter som faststalls i bola-
gets styrdokument. Syftet med kon-
trollaktiviteterna, som sker pd flera olika
nivéer inom organisationen, dr att upp-
tdcka, férebygga och hantera risker inom
organisation och verksamhet, samt upp-
tdcka, forebygga och ratta till felaktighe-
ter och avvikelser i rapporteringen. Kon-
trollaktiviteterna omfattar bland annat
kvartalsvisa avstdmningar av projekt-
verksamheten, beslutsgrindar for projekt-
utvecklingen, attest- och godké&nnande-
rutiner, verifieringar, bank- och kontoav-
stdmningar, analytisk uppféljning av
resultat och balansposter pd koncernnivd
och automatiska kontroller inbyggda i IT-
system samt kontroller i den underlig-
gande IT-miljon.

GRI: 102-16, -18, 405

HALLBARHET
Foér hantering och kontroll av héllbarhet
finns uppférandekod, leverantérskod,
arbetsmiljopolicy, méngfaldspolicy samt
policy mot korruption. Samtliga doku-
ment baseras p& UN Global Compact och
dess underliggande principer som hor till
respektive policy. Varje policy har ett tyd-
ligt dgarskap med en eskaleringstrappa
som gar upp till koncernledningen. Uppf6-
randekoden och leverantérskoden kréver
signering som ett medgivande pé& att félja
respektive dokument. Fér respektive hall-
barhetsomrade finns vidare en aspekt-
&gare som sdkerstdller intern kontroll
enligt foljande struktur:
e Medarbetare: Personalchef
e Halsa och sakerhet: Personalchef samt
Avdelningschef projekt

Miljé: Avdelningschef projekt

Antikorruption: Kommmunikations- och
IR-chef
e Mdanskliga rattigheter: Personalchef
samt Avdelningschef, Projekt och
Inkdpschef
For méangfaldspolicyn ar SSMs styrelse
ytterst ansvarig. Mangfaldspolicyn byg-
ger pé princip 1i FNs Global Compact och
tillémpar méngfaldsaspekter som alder,
kon, konstillhérighet, etnisk eller religios
tillhorighet, trosuppfattning, funktions-
variation eller sexuell Ildggning. Mangfald
ska beaktas, respekteras och avspeglas
inom hela koncernen.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
For kommmunikation med SSMs olika
intressentgrupper finns en kommunika-
tionspolicy som anger riktlinjer fér hur
denna kommunikation bor ske. Syftet

med policyn dr att sdkerstdlla en god
och professionell informationsgivning
samt sdkerstdlla att alla informations-
skyldigheter efterlevs p& ett korrekt och
fullstandigt satt.

Intern kommunikation sker via led-
ningsgruppsméten pd koncern- och ope-
rativ nivé, samt via linjeorganisationen.
Att informera och kommunicera om risker
och kontroller inom koncernen bidrar till
att sdkerstdlla att valgrundande affdrs-
beslut fattas. Den interna kommunikatio-
nen syftar dven till att varje medarbetare
ska forsté SSMs varderingar och afférs-
verksamhet. Fér att nd syftet med infor-
merade medarbetare sker férutom ad
hoc-baserade sammankomster dven
regelbundna kvartalsvisa informations-
tillfallen, samt I6pande kommunikation
via koncernens intrandt.

SSMs styrande dokument i form av poli-
cys, riktlinjer och manualer, till den del det
avser den finansiella rapporteringen,
kommuniceras framférallt via intran&tet
och koncernens ekonomihandbok. Eko-
nomihandboken publiceras pd intran&tet
och uppdateras [6pande utifrén forand-
ringar i SSMs verksamhet och férand-
ringar drivna av externa krav.

UPPFOLJINING

Bolaget ska I6pande genomféra utvarde-
ringar for att forsékra sig om att intern
styrning och kontroll fungerar effektivt
samt identifiera graden av mdluppfyllelse
av genomforda férandringar. Brister i
styrning, kontroll och riskhantering ska
kommuniceras till berérda processdgare
som ansvarar for att vidta korrigerande

SSM - ARSREDOVISNING 2017 |

137



dtgdrder samt till ledning och styrelse i
den man det ar lampligt.

Finansiell uppfdljning sker kvartalsvis pa
koncernniva. Uppféljning sker mot budget,
féregdende &r och senaste prognos.

Prognos uppréttas kvartalsvis i sam-
band med kvartalsboksluten. Resultatet
analyseras av ekonomiavdelningen, avvi-
kelseanalyser upprattas och eventuella
dtgdrder vidtas. Ekonomidirektéren rap-
porterar till verkstdllande direktdr som
ldmnar finansiella rapporter fér koncer-
nen till styrelsen kvartalsvis. Revisions-
utskottet tar I6pande del av ledningens
finansiella rapportering och revisorernas
utldtande och féljer upp de brister och
forslag till dtgarder som framkommit.

Styrelsen utvarderar kontinuerligt den
information som verkstdllande direktér
ldmnar. For att sakerstdlla en effektiv led-
ningsprocess utvdrderar styrelsen érligen
verkstdllande direktérs arbete genomen
systematisk och strukturerad process dér
ingen frén bolagsledningen far delta.

INTERNREVISION

Styrelsen har gjort bedémningen att SSM,
utdver befintliga processer och funktioner
for intern kontroll, inte har behov av att ha
en separat internrevisionsfunktion. Upp-
foljning utfors av styrelse samt koncern-
ledning och kontrollnivén bedéms for nar-
varande uppfylla koncernens behov. En
arlig beddémning goérs huruvida en intern-
revisionsfunktion anses nédvandig for att
bibehdalla god kontroll inom SSM.
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AKTIVITETER 2017

Nedan sammanfattas SSMs huvudaktivi-
teter inom intern styrning och kontroll
under 2017

e Utvdrdering av nytt afférssystem
pdbdrjades.

Fortsatt implementering av COSOs

ramverk:

- Dokumentation av kontroller inom
prioriterade processer.

- Utformning och dokumentation av
formella rutiner fér évervakning av
kontrollaktiviteter péborjades.

- Sjalvutvardering av den interna styr-
ningen och kontrollens mognadsgrad
i enlighet med COSO.

Organisationen forstarktes genom

rekrytering av:

- Informationssdkerhetchef och chefs-
jurist (tilltréder under bérjan av 2018).

- Projektcontroller.

Styrande dokument togs fram respek-

tive uppdaterades, exempelvis:

- Uppférandekod, leverantérskod,
policy fér antikorruption, arbetsmiljo-
policy samt miljépolicy.

Utveckling av ny not i enlighet med

dndringar i IAS 7 avseende kassaflédes-
analysen.

Utvardering av bedémda effekter fran
nya redovisningsstandarder i IFRS 9
Finansiella instrument, IFRS 15 Int&kter
frédn avtal med kunder och IFRS 16 Lea-
singavtal kommer att fé& pd koncernens
finansiella rapporter.

PLANERADE AKTIVITETER 2018

e Upphandling av nytt affdrssystem med
planerad driftsattning under andra
halvaret 2018.

e Fortsattimplementering av COSOs
ramverk:

- Vidareutveckla och férbattra kon-
trollaktiviteter inom prioriterade
processer i syfte att ka antalet
automatiserade kontroller och
vidareutveckla riskhanteringen.

- Overgang till lspande évervakning av
kontrollaktiviteter med undantag fér
projektutvecklingsprocessen dar sé
redan sker.

e Implementering av GDPR-regelverk.

e Fortsatt arbete for att sékerstdllaen
mer automatiserad och effektiv ink&ps-
process.

e Fortsatt arbete med attimplementera
leverantorskoden hos SSMs leverantérs-
bas.



Revisors yttrande
om bolagsstyrningsrapporten

Till bolagstdmman i SSM Holding AB (publ), org.nr 556533-3902

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten
for &r 2017 pa sidorna 125-138 och fér att den &r upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebdr att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en va@sentligt 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 tillrécklig grund for vara uttalanden.

UTTALANDE

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med
&rsredovisningen och koncernredovisningen samt dr i éverens-
stdmmelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 23 april 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ola Salemyr
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Anders Janson
Styrelseordférande sedan
2015. Ordférande i ersatt-
ningsutskottet. Ledamot
i valberedningen.

Fédd: 1954.

Utbildning: Jur. kand.
Stockholms universitet.

Ovriga uppdrag: Advokat.
Styrelseordférande fér Net-
nod Internet Exchange i Sve-
rige AB. Styrelseledamot for
Eurid Services AB, Germanica
Holding AB, Internetkompe-
tens i Sverige AB.

Tidigare erfarenhet:
Styrelseledamot i Akelius
Residential Property AB samt
styrelseuppdrag i dotterbolag
till SSM.

Innehav: 175 000 aktier.

Oberoende i férhdllande till
bolaget, dess ledande
befattningshavare och stérre
aktiedgare.

Bo Andersson

Styrelseledamot sedan 2016.
Ledamot i revisionsutskottet.

Fédd: 1955.

Utbildning: Fil. kand. Stock-
holms universitet, Advanced
Management Program
Harvard Business School.

Ovriga uppdrag: Koncern-
chef & VD, Yazaki Corporation
Nord- och centralamerika,
Europa samt Afrika.

Tidigare erfarenhet: Verk-
stallande direktor for OAO
AvtoVAZ och OAO GAZ.
Erfarenhet avinkdpsstrategi-
och ledarskapsfragor fran sin
tid som ink&psdirektor for
SAAB, GM och som styrelse-
ledamot i Autoliv.

Innehav: 142 795 aktier

Oberoende i férhdallande till
bolaget, dess ledande
befattningshavare och stérre
aktieagare.

CV samt aktieinnehav gdller per 20 april 2018.
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Per Berggren

Styrelseledamot sedan 2016.
Ledamot i revisionsutskottet.

Fédd: 1959.

Utbildning: Civilingenjor
Kungliga Tekniska hégskolan.
Ekonomisk utbildning Stock-
holms universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Castellum AB,
Fasticon Kompetens Holding
AB och Slatté Forvaltning AB.

Tidigare erfarenhet: VD fér
Hemsé och Jernhusen.
Ledande positioner inom
Drott, Fabege och Skanska.

Innehav: 110 000 aktier,
varav 5000 genom bolag.

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

Sheila Florell

Styrelseledamot sedan 2016.
Ledamotiersattnings-
utskottet.

Fodd: 1965.

Utbildning: Jur. kand.
Stockholms universitet.

Ovriga uppdrag: Chefsjurist
pd Vasakronan samt medlem
i Vasakronans koncern-
ledning.

Tidigare erfarenhet:
Styrelseuppdrag i dotter-
bolag till Vasakronan AB.
Styrelsesuppleant fér Lars
Johansson Consulting AB.

Innehav: 105 000 aktier.

Oberoende i forhdllande till
bolaget, dess ledande
befattningshavare och stérre
aktieggare.



Ulf Morelius

Styrelseledamot sedan 2016.
Agarrepresentant i valbered-
ningen.

Fodd: 1958.

Utbildning: Gymnasie-
ekonom.

Ovriga uppdrag: Partner
och styrelseledamot i Euro-
development Holding AG.

Tidigare erfarenhet: Verk-
stallande direktor och sty-
relseledamot i SSM. Styrelse-
uppdrag i dotterbolag till
SSM. Entreprendr, grundare
och halftenagare av SSM.
30-arig branscherfarenhet
av fastighetsutveckling

och tidigare roller som
inkdpschef.

Innehav: 13 514 528 aktier
genom Eurodevelopment
Holding AG samt 10 000
aktier privat.

Oberoende i férhallande till
bolaget och dess ledande
befattningshavare. Ej obero-
ende i forhallande till bola-
gets storre aktiedgare.

UIf Sjéstrand

Styrelseledamot sedan 2016.
Ledamotiersattningsutskottet.

Fodd: 1947.

Utbildning: Byggnads-
ingenjor.

Ovriga uppdrag: Partner,
styrelseledamot och verk-
stdllande direktér for Euro-
development Holding AG.

Tidigare erfarenhet: Grun-
dare och halftenagare av
SSM. Aven grundare av och
tidigare dgare till fastighets-
bolag i Smaland. Under 1970-
och 1980-talet anstalld vid
Skanskas hotellprojekt i Sankt
Petersburg och Bagdad.

Innehav: 13 514 528 aktier
genom Eurodevelopment
Holding AG samt 10 000
aktier privat.

Oberoende i férhallande till
bolaget och dess ledande
befattningshavare. Ej obero-
ende i férhallande till bola-
gets storre aktiedgare.

CV samt aktieinnehav gdller per 20 april 2018.

Jonas Wikstréom

Styrelseledamot sedan 2016.
Ordférande i revisions-
utskottet.

Fédd: 1972.

Utbildning: Civilekonom
Uppsala universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Ramblin Brands Ltd.

Tidigare erfarenhet:
Fondférvaltare pd Catella
Fondférvaltning. Grundare
och VD fér WR Capital.
Ledande positioner inom
ABG Sundal Collier och
Alfred Berg.

Innehav: 133 000 cktier.

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

REVISOR

Ola Salemyr
OhrlingsPricewaterhouse-
Coopers AB (PWC). Auktori-
serad revisor. Huvudansvarig.
Fédd: 1969
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Koncernledning

Mattias Roos
Verkstdllande direktér.

Ledande befattningshavare
sedan 2012.

Fodd: 1973.

Utbildning: Civilingenjor
Kungliga Tekniska hégskolan,
ingenjérsexamen hogskolan
iGavle.

Tidigare erfarenhet:
Affarsutvecklings- och trans-
aktionschef samt Avdel-
ningschef Stockholm, NCC
Boende, Projektchef NCC,
Projektledare Besqab samt
Projekteringsledare, JM.

Ovriga uppdrag: Styrelse-
uppdrag i dotterbolag
till SSM.

Innehav: 903 000 aktier.

CV samt aktieinnehav gdller per 20 april 2018.
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Susanne Blomberg
Marknadschef. Ledande

befattningshavare
sedan 2015.

Fodd: 1974.

Utbildning: Ekonomie
Magister Link&pings univer-
sitet.

Tidigare erfarenhet: Tidi-
gare Marknadsdirektér och
Brand & Communications
Manager pd LG Electronics
Nordic AB. Har dven arbetat
hos Kraft Foods (numera
Mondelez) och Arla Foods.

Ovriga uppdrag: -

Innehav: 30 000 aktier.

Maria Boudrie
Chefsjurist. Ledande befatt-
ningshavare sedan 2018.

Fodd: 1967.

Utbildning: Jur. kand.
Stockholms universitet.

Tidigare erfarenhet:
Advokat och partner,
Hamilton Advokatbyra, bitra-
dande jurist Klegal Advokat-
byra, affarsjurist KPMG

samt fiskal Kammarratten

i Stockholm

Ovriga uppdrag: -

Innehav: 100 aktier.

Johan Ellertson

Avdelningschef Projekt.
Ledande befattningshavare
sedan 2013.

Fodd: 1964.

Utbildning: Gymnasie-
ingenjor.

Tidigare erfarenhet: Tidi-
gare VD fér IQuity AB och
Vvd fér RCC Stockholm AB.
Projektchef och projektledare
inom NCC Boende AB, JM AB
samt Skanska AB.

Ovriga uppdrag: -

Innehav: 31000 aktier.



Ann-Charlotte
Johansson
Kommunikations- och IR-
direktér. Ledande befatt-
ningshavare sedan 2016.

Fédd: 1968.

Utbildning: Internationell
civilekonom Uppsala uni-
versitet, juridiska studier
Stockholms universitet.

Tidigare erfarenhet: Kom-
munikations- och IR-direktér
fér Scandic Hotels Group.
Senior réddgivare Hallvarsson
& Halvarsson samt Intellecta
Corporate. Kommunikations-
och insamlingschef Svenska
Réda Korset, Kommunika-
tionschef GE Money Bank,
IR-chef TradeDoubler,
Regionschef Framfab,
Konsult Accenture samt
Kommunikationsroll inom
Nasdag Stockholm.

Ovriga uppdrag: -

Innehav: 25 000 aktier.

Christer Ljung
Inkdpschef. Ledande befatt-
ningshavare sedan 2018.

Fodd: 1965.

Utbildning: Studier i eko-
nomi med férdjupning inom
logistik Géteborgs universitet
samt studier vid MIT och
INSEAD.

Tidigare erfarenhet: VP
Industrialisering och VP Inkép
Schneider Electric Buildings
AB samt Inképs- och logistik-
chef Volvo Aero Engine
Services AB.

Ovriga uppdrag: -

Innehav: -

CV samt aktieinnehav gdller per 20 april 2018.

Jan Michelson

Chef Informationssdkerhet
och IT. Ledande befattnings-
havare sedan 2018.

Fodd: 1961.

Utbildning: Studier i fére-
tagsekonomi och statistik
Stockholms universitet samt
elektronik och datateknik
Kungliga Tekniska hégskolan
i Stockholm.

Tidigare erfarenhet: IT-chef
fér Vardforbundet samt chef
for IT-infrastruktur och
informationssékerhet Almi
Foretagspartner.

Ovriga uppdrag: -

Innehav: -

Ola Persson

CFO. Ledande befattnings-
havare sedan 2013.

Fédd: 1969.

Utbildning: Ekonomie
kandidat Uppsala universitet,
Master of International
Business University of South
Caroling, diplomerad finans-
analytiker Handelshégskolan
i Stockholm.

Tidigare erfarenhet: Tidi-
gare grundare, VD och CFO
for PWPantbank samt VD
och styrelseledamot fér Mon-
dial Asset Management
Group och Investment Mana-
ger, Alliance Capital Part-
ners.

Ovriga uppdrag:
Styrelse- och lednings-
uppdrag i dotterbolag till
SSM. Styrelseledamot och
verkstdllande direktor
foriBoP AB.

Innehav: 49 800 aktier.

Casper Tamm
Ekonomidirektér. Ledande
befattningshavare sedan
2016.

Fodd: 1961.

Utbildning: Civilekonom
Lunds universitet.

Tidigare erfarenhet: CFO
fér Swedol-gruppen, Finans-
direktér Teracom samt
Finanschef Dow Chemical
Norden. Styrelseledamot
iNima-Maskinteknik AB,
Swedol Férvaltning AB och
Fastighetsaktiebolaget
Pistolvagen 4.

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ordférande for HACEI AB.

Innehav: 28 000 aktier.
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6 april gor SSM entre
pa bdrsen

Den 6 april 2017 noterades SSM pd
Nasdaqg Stockholm, introduktions-
priset faststalldes till 59 kronor.
SSMingdr i bérsen Mid Cap-segment
och i sektorindexet Real Estate.

KURSUTVECKLING

SSM noterades den 6 april 2017 p&d Nasdaq Stockholm, priset

i introduktionen sattes till 59 kronor. 2017 blev ett volatilt ar

for Stockholmsbérsen dér ett starkt forsta halvar féljdes av en
host med bade upp- och nedgdngar. OMX Stockholm steg med
7 procent och &ven om det breda sektorindexet Real Estate,
som omfattar bdde fastighetsférvaltare och bostadsutvecklare,
ocksé slutade dret pé plus berodde detta frémst pd kursutveck-
lingen hos fastighetsbolagen. Bostadsutvecklarna hade en
s&mre utveckling, framfér allt under hésten dé oron éver fallande
bostadspriser tilltog.

e e

Kursutveckling 6 april -31 december 2017

SEK Antal aktier, 000"
90 - - 3000

- Omsatt antal
2500 aktier

SSM

Oscar Properties

2000

Besqab
Tobin Properties

Bonava
M
OMX Stockholm
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OMSATTNING

Under perioden 6 april till 30 december 2017
omsattes totalt 7,01 miljoner aktier i SSM ill
ett varde av 348,5 MSEK. Det motsvara en
genomsnittlig omsdttningshastighet pa cirka
18 procent. 90 procent av omsattning skedde
pd Nasdag Stockholm, bland évriga handels-
platser marks frémst London, Cboe BXE och
BOAT. Den genomsnittliga omsdattningshastig-
heten under 2017 uppgick till 63 procent (67)
for Nasdag Stockholm och till 44 procent (47)
for Mid Cap-listan.

AKTIEKAPITAL OCH AGASTRUKTUR
Aktiekapitalet uppgar till 39,3 MSEK férdelat pd
39 252 542 aktier, samtliga med en rést. Vid
utgdngen av 2017 hade SSM 2 482 kanda égare
varav Eurodevelopment AG dr den stérsta med
68,9 procent av réster och kapital. Eurodevelop-
ment AG utgérs av bolagets grundare Ulf More-
lius och UIf Sjostedt, som bada ar halftendgare.
De tio stérsta dgarna kontrollerade totalt

88,1 procent av réster och kapital. Det totala
svenska dgandet uppgick till 28,7 procent av
kapital och réster, varav svenska institutioner
13,6 procent.

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY
SSM har antagit en utdelningspolicy som
innebdr en utdelningsandel éverstigande

30 procent av resultat per aktie frén och med
rakenskapsaret 2017. Bedémningen gérs att
drets vinst bor investeras i bolagets fortsatta
utveckling och tillvaxt. Arets utdelning féreslas
till 0,0 SEK/aktie.

GRI: 102-10

Geografisk férdelning
av dgare, %

||

B Schweiz, 68,9%
B Sverige, 28,7%
M Finland, 0,2%

| | évrigc, 2,2%

Férdelning av dgare
per kategori, %

-

B Svenska institutioner,
3,6%

B Svenska privatpersoner,
10,2%

B Utlandska institutioner,
0,2%

B Ovriga utlandska dgare,
76 %

TIO STORSTA AGARNA
Andel av kapital
Antal aktier och réster, %
Eurodevelopment AG 27 029 056 68,9
Lansforsakringar Fonder 3470957 8,8
Tredje AP-fonden 1336588 3,4
Mattias Roos 903 000 2,3
Goésta Welandson 847 458 2,2
Malmegdrds Fastighets AB 274342 0,7
Avanza Pension 252 154 0,6
Anders Janson 174 000 0,4
Handelsbanken Liv
Férsakring AB 170392 0,4
SEB Fonder 110000 0,3
Summa 10 stérsta Ggare 34567 947 88,1
Ovriga 4684595 11,9
Totalt 39252542 100,0

ANALYTIKER SOM FOLJER SSM
Stefan Andersson, SEB
stefan.e.andersson@seb.se
Svante Krokfors, SEB
svante.krokfors@seb.fi

Klara Jonsson, SEB
klara.krokfors@seb.se

Tobias Kaj, ABG Sundal Collier
tobias.kaj@abgsc.se

Philip Hallberg, ABG Sundal Collier
philip.hallberg@abgsc.se

AKTIEDATA
Kortnamn SSM
ISIN SE0009663511

Handelspost 1 aktie
Lista Nasdaq Stockholm Mid Cap-lista

Sektorindex  OMX Stockholm Real Estate

SSM - ARSREDOVISNING 2017 |

145



146

ARSSTAMMA

Ordinarie drsstamma 2018 kommer att héllas
tisdagen den 15 maj 2018 klockan 13.00 pé& Scandic
Anglais, Humlegardsgatan 23, Stockholm.
Registrering bérjar klockan 12.15 CET.

ANMALAN OM DELTAGANDE | ARSSTAMMAN
Aktiedgare som dnskar delta vid arsstdmman

ska dels vara inférd i den av Euroclear Sweden AB
forda aktieboken tisdagen den 8 maj 2018, dels
anmdla sig for deltagande till bolaget via
Computershare AB c/o SSMs arsstamma 2018,

Box 610, 182 16 Danderyd.

Vid anmélan uppges namn, personnummer eller
organisationsnummer, adress och telefonnummer
samt eventuellt medféljande bitrade. For aktie-
dgare som féretrdds av ombud uppges namn och
person- eller organisationsnummer fér ombudet.

Aktiedgare som Iatit forvaltaregistrera sina
aktier maste for att kunna delta i stémman tillfal-
ligt inregistrera aktierna i eget namn hos Euroclear
Sweden AB. Férvaltare bér underréttas om detta
i god tid fére anmalan.

| SSM~-ARSREDOVISNING 2017

Information till aktieGgarna

KALLELSE TILL ARSSTAMMAN

Kallelse till arsstdmman sker p& bolagets webbplats
och via annons i Post- och Inrikes Tidningar. Att kallelse
skett annonseras i Dagens Industri.

Handlingar som ska ldggas fram arsstdmman
halls tillgangliga pd bolagets webbplats under minst
fyra veckor ndrmast fére stdmman samt pé dagen
fér stdmman.

VALBEREDNING INFOR ARSSTAMMAN 2018
Johannes Wingborg, Lansférsakringar
(ordférande och sammankallande)

Ulf Morelius, Eurodevelopment Holding AG
Peter Lundkvist, Tredje AP-fonden

Anders Janson, styrelsens ordférande

FINANSIELL KALENDER 2018
Delarsrapport januari-mars 2018 15 maj 2018
Delarsrapport januari-juni 2018 28 augusti 2018
Delarsrapport
januari-september 2018 14 november 2018
KONTAKTUPPGIFTER

Ann-Charlotte Johansson

Kommunikations- & IR-chef

ann-charlotte.johansson@ssmliving.se



Definitioner

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

Balansomslutning
Summa tillgéngar.

Bokad Idgenhet

Antal lagenheter som bokats
med bokningsavtal dar képaren
dven betalat bokningsavgift.

Bruttomarginal
Bruttoresultat i forhallande till
nettooms&ttning.

Bruttoresultat
Nettoomsdattning med avdrag
for kostnad fér produktion och
férvaltning.

Eget kapital per aktie

Eget kapital som kan hanféras
till moderbolagets aktiedgare
i forhallande till antalet ute-
stdende aktier vid periodens
utgdng justerat fér genomford
split.

Kassalikviditet
Omsattningstillgangar exklu-
sive lager i forhallande till kort-
fristiga skulder vid periodens
utgdng.

Nettoomsdttning
joint ventures

Total nettoomsattning
i joint ventures.

Nettoomsdttning inklusive
joint ventures
Nettoomsattning for koncer-
nen samt nettoomsdttning for
joint ventures.

Resultat efter skatt

per aktie

Periodens resultat efter skatt

i forhéllande till genomsnittligt
antal utestéende aktier.

Réntabilitet pd eget kapital
Resultat efter skatt i forhal-
lande till genomsnittligt eget
kapital.

Rdntetdckningsgrad
Resultat efter finansiella intak-
ter i forhdllande till finansiella
kostnader.

Rérelsemarginal
Rérelseresultat i procent av
nettoomsdttning.

Rorelseresultat
Resultat fore finansiella poster.

Skuldsattningsgrad
Totala skulder i forhallande till
eget kapital.

Soliditet

Eget kapital i forhallande till
balansomslutning vid perio-
dens utgéng.

Utdelning per aktie, SEK
Utdelning i svenska kronor i for-
héllande till antalet utestdende
aktier vid periodens utgdng
justerat for genomford split.

Antal anstdllda
Antal kontrakterade anstdllda
vid periodens slut.

Antal ldgenheter

i produktion

Antal ldgenheter som
har byggstartats och inte
avslutats.

Antal byggstartade
Idgenheter

Antal ldgenheter som under
perioden bérjat avrdknas.

Antal avslutade Idgenheter
Antal ldgenheter i projekt som
slutavréknats under perioden.

Projektoptimering
Forandringar i antal byggratter
som skett under perioden i
bolagets sedan tidigare férvar-
vade projekt.

Byggratt

Prognosen for senaste period
6ver hur manga ldgenheter
som kan utvecklas inom bola-

i gets projekt.

Projekt

Ett projekt uppstdr nér bolaget
férvarvat eller avtalat om
tvingande forvary eller option
pd att fa direkt eller indirekt
férvarva en fastighet avsedd
att utvecklas till bostader.

Ackumulerat antal

salda ldgenheter

Totalt antal Iégenheter i pro-
duktion som dr sélda med
férhandsavtal eller upplatelse-
avtal till en bostadsrattsféren-
ing eller till en kommersiell
fastighetsagare.

Salda lédgenheter

Antal ldgenheter som sdlts
med bindande férhandsavtal
eller upplatelseavtal.

Sald andel i produktion
Ackumulerat antal sélda
ldgenheter i forhallande till
antal légenheter i produktion.

SSM tillampar European Securities and Markets Authoritys (ESMA) rikt-
linjer om Alternativa Nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att géra alternativa
nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga, tillférlitliga och jamférbara
och darmed frdmja deras anvandbarhet. Med ett alternativt nyckeltal
avses enligt dessa riktlinjer finansiellt mdatt éver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stéllning, finansiellt resultat eller kassaftéden
som inte definieras eller anges i tilldmpliga regler for finansiell rapportering;
IFRS och Arsredovisningslagen. Avstdmning av alternativa nyckeltal finns

pd& www.ssmlivinggroup.com.
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