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

SSMs vision dr att skapa en bostadsmarknad med plats for sé ménga
mdnniskor som maijligt. Fokus ligger pd& att utveckla bostéder som
baseras p& det genuina behov som morgondagens urbaniter har,

De soker ett prisvart och vélplanerat boende. Med inriktning p& smart-
ness i stdllet for trdngboddhet. SSM erbjuder innovativa och funktio-
nella 16sningar ddr varje kvadratmeter tas vdl tillvara. Och med tillgéng
till goda kommmunikationer som ger direkt access till storstadens puls.
Detta sammanfattas i SSMs motto: Bo mindre. Lev storre.

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

08 Fokus pd Storstockholm

SSM @rinriktat pé& 08-omradet. Mer én en fjardedel av alla
sysselsatta svenskar arbetar i denna region som dr landets
jobb- och tillvéxtmotor. Samtidigt rdder ett betydande
underskott pd bostdder i regionen. De som har svdarast

att hitta ett boende &r invédnare med normala eller ldga
inkomster samt nyinflyttade.

20-44

Morgondagens urbaniter

SSM fokuserar pé& urbaniter. Denna malgrupp omfattar
hushall med en till tvé personer i éldern 20-44 &r som
prioriterar en urban milj¢ i kombination med goda spér-
bundna kommunikationer. Samtidigt som de vill ha mer
pengar kvar i planboken efter att boendet ar betalt.



50-50

En balanserad mix

SSM avser att ha en balanserad mix med halften
hyresratter och hdlften bostadsratter i produktion.
Vid utgangen av 2018 var 34,7 procent av bolagets
byggrdatter planerade att bli hyresratter.

1500

Tydlig mélsattning

Vid utgangen av 2018 hade SSM 1171 bostader i produk-
tion i sju olika projekt, varav tva stycken hyresratts-
projekt. SSM avser att pdbérja produktion av 300
bost&der, bade hyresratter och bostadsrétter, under
2019 for att ddrefter vaxla upp verksamheten med malet
att starta produktion av 1500 bostdder under 2023.

97 Hog forsdljningsgrad

Efterfrdgan pa SSMs bostader dr stark och bolaget
har tusentals anmalda intressenter till de nuvarande
projekten som dr i planeringsfas. Vid drets slut var
96,9 procent av alla bostadsratter i produktion salda.
Nyckeltal som reflekterar en méngarig hég grad av
kundnojdhet.

>75 Urban Score i alla projekt

Urban Score dr ett egetutvecklat och helt transparent index
som underldttar fér konsumenten att géra medvetna bostads-
val, men anger ocksd strategisk riktning for utveckling av SSMs
boendekoncept. Indexet fokuserar pd; mobilitet, vardagsndra
tjdnster, gemenskap och hdlsa. SSMs projekt n
e100

ska nd en Urban Score éver 75 podng.

~2 MSEK i insats anger riktning

SSM har som strategisk mélsattning att 70 procent av

bostadsratterna ska kosta omkring 2,0 MSEK. En prisniva
som merparten av bolagets malgrupp har rad att képa
efter de nya finansiella férutséttningarna som tillkommit
under 2018. Malsattningen ska framférallt nds genom en
ytterligare optimering av bostadsytan.

6 500

Attraktiva byggrétter

Vid drets utgdng fanns 6 507 byggratter i SSMs foku-
serade projektportfdlj. Alla byggratter ar beldgna ndra
allmé&nna, och oftast sparbundna, kommunikationer.
Portféljen ar hégkvalitativ genom att denisin helhet ér
anpassad till SSMs boendekoncept och till stora delar
kan omsattas bade till hyresratter och bostadsréatter.

65 Kvalificerade lagspelare

SSM har en helt integrerad affarsmodell som baseras
pd att bolaget dger hela afférsprocessen. Detta stéller
krav p& att bolagets alla 65 medarbetare har en bred
kunskapsbas och arbetar som ett team genom hela
affarsprocessen. Kulturen praglas av entreprenérsanda
med en stark ambition att hela tiden utveckla kund-

i erbjudandet.
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Befolkningstillvdxt i Storstockholm 89 o 0 O

Miljoner invanare

DTN invanare sdker aktivt
efter en hyresratt

35000

bostadsratter
saldes 2018

(0]
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Befolkningstillvéxten i Storstockholm bostadsrdtter i
ar betydande. Under 2018 kade flerbostadshus
regionen med 36 000 nya invénare. fardigstdlldes (2017)
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Sjligheter

SNABB TILLVAXT Stockholm ar en av Europas snabbast véxande
huvudstdder. Stockholms lan har idag éver 2,3 miljoner invanare.
Under de senaste tio aren har denna befolkning 6kat med &ver
300 000 personer. SCBs befolkningsprognoser pekar pa att folk-
mdngden i Stockholms |&n passerar tremiljonersstrecket omkring
2040. Befolkningsckningen kan till stor del tillskrivas den 6kande
andelen inflyttningar.

EN OHALLBAR SITUATION Det ackumulerade underskottet av
bost&der i Storstockholm ar betydande. Under 2018 6kade kén hos
Stockholms bostadsférmedling (SB) med 39 559 personer och upp-
gick till 635 730 individer, varav 66,0 procent &r i dldrarna 18-44 ar.
Av totalen bedéms cirka 14,0 procent vara aktivt sékande och
genomsnittlig kotid i Stockholms 1&n ér fér ndrvarande 10,3 dr.

SB star for cirka halften av Ianets formedlade hyresratter och
under dret féormedlade SB 13 455 bostdder, varav 19,3 procent var
nybyggda hyresratter.

GRI:102-02

STOCKHOLM HAR VAXTVARK

Huvudstadsregionen dr Sveriges jobb- och tillvéxtmotor. Under de
senaste tio dren har befolkningen i Stockholms I&n kat med néstan
100 personer dagligen. Denna héga inflyttningstakt férvantas
bestdiytterligare 20 &r. Det mérka molnet pd himlen ar den mycket
anstréngda bostadsmarknaden i regionen som utgér en allvarlig
bromskloss for fortsatt expansion.

FLER BOSTADER BEHOVS. HELT ENKELT

Tillskottet av nya bostdader ligger sedan Idnge markant under
befolkningstillvéxten. Darfér finns det idag en omfattande brist
pd bostader i Storstockholm. De som drabbas hardast av detta &r
invénare i bérjan av sin karridr. Det drabbar i sin tur vart land efter-
som det ar de som ar Sveriges framtid. Nybyggnation av bostader
anpassade till denna malgrupp ar darfor speciellt viktig.

BO MINDRE. LEV STORRE

SSM fokuserar pé& att utveckla bostéder till sin mélgrupp: morgon-
dagens urbaniter. Bolagets kundléfte ar att se till att fler m&nniskor
har méjlighet till och rdd med att bo bra och samtidigt leva ett
rikare liv. Vagen dit gar via funktionssmarta och prisvérda bostader.
Dar varje kvadratmeter ar maximalt och smart utnyttjad. Och dar
det ar ndra till koomnmunikationer sé att city och dess mojligheter
ligger pd bekvémt avstand.

FRAN VISION TILL VERKLIGHET

SSMs vision dr ett Stockholm dér sé méanga invéanare som méjligt
har réd att bo bra och déar dom trivs. Bolaget héller ett hégt tempo
for att leva upp till detta. Vid drets slut hade SSM 1171 bostader

i produktion, bade bostadsr&tter och hyresratter. Inom nagra ar

&r bolagets malsdttning att kunna starta produktionen av 1500
bostader arligen. Genom att skapa mojligheter fér morgondagens
urbaniter att véxa, véxer SSM ocksa.

SSM~ARSREDOVISNING 2018 |
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Total nettoomsdttning
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B Total nettoomsdttning,
rullande 12 man

Nettoomsdattningen uppgick till
652,5 (753,8). Omsattningen
utgjordes huvudsakligen av JV-
projektet Turbinhallens entre-
prenadomsdttning som ndarmade
sig fardigstdllande under aret.

| SSM~-ARSREDOVISNING 2018
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Resultat och rérelsemarginal
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B Rorelseresultat,

rullande 12 mén rullande 12 mén

Rorelseresultatet minskade under
aret och uppgick till 51,8 MSEK
(226,7) vilket huvudsakligen kan
forklaras med ett IGgre brutto-
resultat och 6kade projekt-
kostnader. Rérelsemarginalen
uppgick till 7,9 procent (30,1).

ick det

quﬁoaém Storstockholm so
2017 fortsatte under 2018.
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Nettoomsdattningen uppgick till 652,5 MSEK (753,8)
och utgjordes huvudsakligen av entreprenad-
omsdattning fran JV-projektet Turbinhallen samt
tilltradda och avrdknade bostadsratter fran

det egna projektet The Tube. Den lagre brutto-
marginalen uppgick till 4,9 procent (15,7) och kan
huvudsakligen hanféras till hég andel entreprenad-
omsdattning samt projektnedskrivning i Clustret med
-13,5 MSEK. Kostnad fér férsaljning och administra-
tion minskade till -51,4 MSEK (-73,8). Atgijrder for att
successivt minska kostnadsbasen har skett under
dret. Per balansdagen hade SSM 6 507 byggratter

(6 938) i projektportfdljen. Av dessa var 1171 bostéder
(1414) i produktion. Férsaljningsgraden fér bostads-
ratter i produktion uppgick till 96,9 procent (97,0).
Vdrdet pd osdlda bostdder i produktion uppgick vid
utgangen av aret till 83,2 MSEK (143,0). Dessa bosta-
der berdknas vara fardigstallda under 2020-2023.

GRI:102-10
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B Eget kapital, Soliditet,

rullande 12 mén rullande 12 mén

Koncernens eget kapital uppgick
pa balansdagen till 766,7 MSEK
(751,5) och soliditeten 6kade till
57,0 procent (45,4) vilket ger SSM
en stabil finansiell stallning.

GRI: 102-10
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B Vinst per aktie, rullande 12 mén

Vinst per aktie uppgick till
0,39 SEK (5,12).

Sald andel i produktion

%
100

40-

0
2017 2018 2018 2018 2018
Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

B Sald andel i produktion,
rullande 12 mén

Forsaljningsgraden fér bostads-
ratter i produktion uppgick till
96,9 procent (97,0).

SSM~-ARSREDOVISNING 2018 |
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500 OOO fler stockholmare

fram till 2030

SSM har en attraktiv nischad marknadsposition inom smarta och pris-
varda bostader. Trots den marknadsturbulens som varit under 2018 s& ar
behovet av bostéder som Stockholms inv@nare har r&d med stort. Over tid
finns det ddrmed en god underliggande efterfrdgan for vdrt erbjudande.

8

Bostadsmarknaden var under 2018
fortsatt avvaktande, Gven om en viss
stabilisering skedde efter hand. Det
utékade amorteringskravet, begrénsning
av skuldkvot, och bankernas héga interna
kalkylrantor har skapat skérpta finansiella
forutsattningar fér SSMs malgrupp. Det
har helt enkelt blivit svarare, och till vissa
delar oméjligt, for méanga unga vuxna
och enpersonshushall att skaffa sig ett
eget boende. Allt fler tvingas soka sig till
den dyra och osdkra andrahandsmark-
naden eller, som mdnga unga tvingas
goéra, bo kvar hos férdaldrarna. Detta ar
naturligtvis ingen héllbar situation.

50 PROCENT HYRESRATTER OCH
VASSARE BOSTADSRATTSPRODUKT
Aven SSM markte av férandringen bland
vdra kunder under éret, d& snittdldern
for nytillkomna kunder 6kade till ndrmare
40 ér. Utifrén malgruppens allt tuffare
verklighet anpassade SSM under slutet
av 2018 bolagets strategi och bostads-
produkt. Féradndringar som dven ger
genomslag i ndrtid.

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

Den ena viktiga férandringen berér den
strategiska produktmixen, dar SSM fram-
over avser att 6ka andelen hyresratter
i produktion till 50 procent.

Den andra viktiga anpassningen
innebdr att prisnivan justeras till cirka
2,0 MSEK i de bostadsr&ttsprojekt som
&r sdljstartade. Nagot som mojliggors
genom att bostdderna ritas om fér att

bli Gnnu mer yteffektiva, dé bostadsytan
minskas. Som ett forsta steg relansera-
desibdérjan av 2019 ett 70-tal omritade
bostadsratter. Responsen fran kunderna
har initialt varit positiv. Malséttningen
framéver ar att cirka 70 procent av SSMs
bostadsratter ska halla sig under taket
2,0 MSEK.

FOKUSERADE FORVARV OCH PRODUKTER SKAPAR VARDE

Fastighets-
forvaltning
% Overlamning
och férvaltning

Produktion (ool

% Investering

% Projektutveckling

Potentiell avyttring

m
mn Il
$ 5 Projektplanering

spysbuiiaypojdxa Japun
apupdpdisapipA 3604

Férsaljning
B2C och B2B

GRI: 102-14



FARDIGA PROJEKT SLUTSALDA,

96,9 PROCENT SALJGRAD

| PAGENDE PRODUKTION

Under dret skedde inflyttning i 515
bostadsratter inom ramen fér projekten
The Lab, Bromma Tracks, The Tube och
Turbinhallen. Vid arets utgéng fanns inga
osdlda bostadsratter i projekt som var

i slutskedet av fardigstéllande. Forsalj-
ningsgraden i bostadsrattsprojekt under
produktion uppgick till 96,9 procent.
Véardet pd osalda bostadsratter i produk-
tion som planeras att fardigstallas under
2020-2023 uppgick till 83,2 MSEK. Under
dret tecknades totalt 101 férhandsavtal,
vilket ar en halvering i jamfért med 2017.

GRI: 102-14
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Den avvaktande forsdljningen ér en tydlig
spegling av rédande marknadslége samt
malgruppens anstradngda finansiella
forutsattningar for att kunna képa en
bostad. Férsdljningstakten har inneburit
att viinte natt dnskad férsdljningsgrad
for att kunna starta nya bostadsrétts-
projekt under dret. | syfte att kunna starta
produktion av bostadsrattsprojekt till en
lagre saljgrad har vi under dret férandrat
bolagets obligationsvillkor. Férandringen
forutsatter dock att sdljgraden i bolagets
samtliga bostadsratter i produktion upp-
gar till minst 60 procent.

, , Bolagets position i kombi-

nation med vdr justerade
strategi gor att vi ar rustade
for sdval kortsiktiga utma-
ningar som att ldngsiktigt dra
fordel av marknadens goda
underliggande efterfrégan.

TVA HYRESRATTSPROJEKT | PRODUK-
TION, VARAV ETT SALDES VIDARE
SSM har under dret produktionsstartat
bolagets tva forsta hyresrattsprojekt,
Taby Turf och Sollentuna Quarters, omfat-
tande 272 bost&der. Avtal ingicks &dven om
forsdljning via forward funding av Taby
Turf till bostadsbolaget Willhem, motsva-
rande ett forsdljningspris om 473,0 MSEK.
SSM har en attraktiv portfélj av hyres-
ratter med ytterst konkurrenskraftiga
ldgen. Viser en fortsatt stark tillvaxt pa
hyresmarknaden till f6ljd av mangdrig
samt planerad konvertering av hyresré&t-
ter till bostadsratter inom de kommunala

i bostadsbolagens befintliga bestand.

SSM~ARSREDOVISNING 2018 | 9
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a produktion.

STARK BYGGRATTSPORTFOLJ SOM
OPTIMERATS YTTERLIGARE 2018
Under varen 2018 genomfordes ett tidigt
samrad inom ramen for Tellus Towers
planarbete. Samrédets sammanfatt-
ning ladg darefter till grund for Stock-
holms Stadsbyggnadsné&mnds beslut i
januari 2019 att fortsatta planarbetet och
pdabérja ordinarie samrdad under hésten
2019. Efter manga ars utvecklingsarbete
bérjar vi nu se progress i forverkligandet
av detta, fér séderort och Stockholm,
viktiga projekt. Sedan 2017 drivs projektet
i ett JV med deninternationella finan-
siella aktéren Partners Group och SSM

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

strategiska inriktningen foér

bolaget och visar véigen mot
fortsatt hdllbar koncept-

utveckling.

for dven djupgdende samtal med inter-
nationella aktérer avseende projektets

hotellverksamhet samt totalentreprenad.

Malsattningen &r att offentliggéra dessa
samarbeten under 2019.

Mark- och miljoéverdomstolen upp-
havde i slutet av 2018 den av Stockholms
kommun antagna detaljplan fér Bromma
Boardwalk. SSMs skyldighet till att full-
g6ra betalningen av képeskillingen om
500,0 MSEK foll darmed.

Under januari 2019 kom SSM och
sdljaren till projektet Clustret Gverens om
att avsluta projektet efter att Jarfalla

¢ kommun valt att avbryta detaljplane-

arbetet fér angiven fastighet for attistdllet
integrera utvecklingen av fastigheten i ett
storre kommmande planprogram. Projektets
kopeskilling om 182,0 MSEK foll darmed.

GOD LIKVIDITET, SPARPROGRAM
INITIERAT FOR OKAD LONSAMHET

I NARTID

I enlighet med Nasdags rekommenda-
tioner tilldmpar SSM fran och med fjarde
kvartalet 2018 och med retroaktiv tilldm-
ning fardigstallandemetoden for redovis-
ning av bostadsrattsprojekt.

Arets rérelseresultat och rérelsemarginal

i utvecklades negativt i jamforelse med

GRI:102-14



2017 och uppgick till 51,8 MSEK respektive
7.9 procent. Utfallet kan férklaras av ett
lGgre bruttoresultat och 6kade projekt-
kostnader. Lonekostnaderna har minskat
med 15,0 procent under 2018 och infér
2019 har ett sparprogram initierats i syfte
att minska bolagets centrala kostnader
med 50,0 procent, vilket motsvarar

25,0 MSEK.

Till foljd av arets positiva kassafidde ar
bolagets likviditet god, men éven férand-
ringarna avseende projekten Bromma
Boardwalk och Clustret har gynnat bola-
get betydligt finansiellt och likviditets-
mdssigt. Soliditeten uppgick vid drets slut
till 57,0 procent.

HALLBARHET, NATURLIG DEL AV
VARDESKAPANDE OCH PRODUKT
Hallbarhet &r en naturlig del av SSMs var-
deskapande och produkt. Méjligheten till
en egen bostad skapar trygghet och &ren
viktig komponent i ett langsiktigt héllbart
samhdlle. Under dret har SSM signerat FN
Global Compact. Dess tio principer inom
manskliga rattigheter, arbetsratt, miljé
och antikorruption, &r vél integrerade i
var afférsstrategi dven sedan tidigare.
Under dret har vi utvecklat relevanta

och kvantitativa mal kopplat till sju av

de globala maélen. Véra bostadsprojekt

uppfyller Miljbyggnad Silver och under
aret har vi utvecklat vart boendekoncept
med ett fullt transparent index - Urban
Score - som syftar till att underl&tta for
konsumenter att géra mer medvetna och
hallbara bostadsval. Var malséttning ar
att alla projekt ska ha en Urban Score 6ver
75. Sammantaget har vi en relevant och
kundndra plattform att fortsdtta opti-
mera vart hdllbarhetsarbete utifran.

EN BOSTADSMARKNAD | OBALANS
Urbaniseringen @r en global och ihallande
trend. Storstockholm med sina 2,3 miljoner
invanare tillhér de snabbast vaxande
regionerna i Europa. 2030, det vill séga
om bara elva ar berdknas invénarantalet
ha 6kat till 2,8 miljoner enligt RUFS 2050.
Befolkningsékningen har resulterat i en
omfattande underliggande bostadsbrist
i regionen. Framférallt brist pd bostader
till unga vuxna och hushall med svaga
eller normala inkomster. Nybyggnation
av smarta och prisvarda bostdder, med
olika upplatelseformer, ar en viktig del

av [6sningen pd bostadsbristen. Utover
nybyggnation behéver det ocksd skapas
incitament som leder fram till att befint-
ligt bostadsbestand nyttjas battre. Det
finns idag tydliga in- och utldsnings-

effekter pd marknaden som hédmmar en

naturlig och énskad rorlighet.
Sammantaget &r dock Stockholm

en stabil marknad och behovet av nya

bost&der ar langsiktigt starkt, nar val

marknaden dterhdmtar sig.

POSITION OCH JUSTERAD STRATEGI
UTGOR EN GOD PLATTFORM FOR
TILLVAXT

Genom anpassningen av boendekoncep-
tet och produktmixen ar SSM val posi-
tionerat och rustad fér séval kortsiktiga
utmaningar som att langsiktigt dra férdel
av marknadens goda underliggande
efterfrédgan.

Den starka portféljen av byggratter
understryker detta. Mdlsattningen for
2019 ar att pabérja produktionen av
300 bostader, saval bostadsratter som
hyresratter. For 2023 ar malbilden 1500
bostader.

Slutligen vill jag rikta ett sarskilt tack till
SSMs alla engagerade medarbetare som
kédmpat hart under aret och som spelar
en avgoérande roll for att vi ska uppnd vara
mal framover.

Mattias Roos
VD & koncernchef

ATTRAKTIV NISCHMARKNAD

PRISVARD

: Perifer och prisvdrd
PERIFER &

1

Prisvérd och central

A
Perifer och exklusiv

l

GRI:102-14

> CENTRAL
Exklusiv och central

EXKLUSIV

SSM~ARSREDOVISNING 2018 |
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—2:0r med rum-i-rum

|dag har ett socialt och miljdmdassigt héllbart liv med en hég grad
av frihet hdgre status &n ndgonsin tidigare. Detta tar SSM vara pd
ndr bolaget utvecklar urbana, smarta och prisvérda bostader

till morgondagens urbaniter.

SSM har en tydlig vision. Mdnga fler
mdnniskor ska ge ges mojlighet till - och
radd med - ett bra boende. Mdlgruppen
som SSM fokuserar pd bendmns som
morgondagens urbaniter och omfattar
hushéll med en till tvé personer i élders-
intervallet 20-44 ar. Utifrén vision och
malgrupp erbjuder SSM ett boende-
koncept baserat pé& smarta och prisvéarda
bostader, bdde hyresr&tter och bostads-
ratter. For att realisera visionen stdlls krav
pd att utveckla yteffektiva, valdesignade
och kostnadseffektiva bost&der som

ligger néra sparbundna kommunikationer.

SMARTA BOSTADER MED RUM-I-RUM
Stockholmaren bor i genomsnitt pé& en
mindre bostadsyta dn medelsvensken,
vilket ar en naturlig konsekvens av héga
bostadspriser och héga hyror. SSM har
tagit fasta pd detta genom att fokusera
pd att utveckla smarta bostéder. Med
smarta bostéder menar SSM att bostd-

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

derna ska vara yteffektiva och multi-
funktionella. Det handlar om att skapa
mojligheter for “flera rum i rummet” pé
en allt mindre bostadsyta. Inom ramen
for projektet Tellus Towers har omfat-
tande utvecklingsarbete utforts i syfte att
optimera boendets multifunktionalitet.
Innovativa 16sningar som SSM dven avser
férainiévriga projekt under planering.

PRISVARDA BOSTADER

OPPNAR DORRAR

Prisvérda bost&der innebdr for SSM att
mdnniskor med “normala” inkomster eller
studenter med sedvanligt studiestdd ska
ha réd att skaffa sig dessa bostader. SSM
har som malsattning att cirka 70 procent
av bolagets bostadsrdtter ska kosta cirka
2,0 MSEK. Under februari 2019 lanserade
bolaget ett 70-tal bostadsratter i prisin-
tervallet. Inom ramen fér prisvéart adderar
SSM ocksé till vardet av gemensamma
ytor, vardagstjénster och narhet till goda

kommunikationer. Boenden i projekten
far pd ett kostnadsmdssigt fordelaktigt
satt tillgéng till delade funktioner, som
de annars kanske inte har réd med. Dess-
utom finns det pengar att spara genom
att slippa &ga egen bil eller cykel etc.

BLANDADE UPPLATELSEFORMER
GER TRIVSAMMARE STADSMILJOER
Mindre an 40 procent av ldnets bost&der
&ridagslaget hyresr&tter och andelen
har konstant minskat under den senaste
20-arsperioden enligt SCB. SSM anser
att blandade upplatelseformer bidrar
till attraktivare, tryggare och livligare
omrdaden. Bolagets malsattning &r darfor
att producera en relevant variation av
bostadsrdtter, hyresrgtter och student-
bostader for trivsamnmare stadsmiljéer.
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For att sétta tydliga mdl och ange strategisk riktning for fortsatt
konceptutveckling, men dven fér att underldtta fér konsumenten
att gdéra medvetna bostadsval, har SSM tagit fram ett helt nytt
index - Urban Score. Indexet fokuserar p&d mobilitet, vardagstjénster,
gemenskap och hélsa. Alla SSMs projekt ska ha en Urban Score

dver /5 podng.

URBAN SCORE

For att fortsatt utveckla boende-
konceptet med relevans fér méalgruppens
bostadsbehov arbetar SSM med ett
egenutvecklat index, Urban Score. Indexet
kan sammantaget sdgas mata den livs-
kvalitet en bostad erbjuder utifrén den
totala hushdllsekonomin. Det handlar
&Gven om att underl&tta fér ménniskor
att géra smarta, men ocksd socialt och
miljomassigt mer haéllbara val. Indexet
omfattar sedvanliga vardemarkérer som
ndrhet till kommunikationer och vardags-
tjanster, men ocksd saker som gemen-
skap och vélbefinnande.

100 POANG AR MAX

Basen for Urban Score &r SSMs hallbar-
hetsstrategi och urbana konsumenters
preferenser. Indexet omfattar totalt

100 pod&ng. For att motsvara malgruppens
preferenser samt bidra till ett minskat
behov av privatbilar i storstadsregionen
utgdr parametern mobilitet totalt

40 podng iindexet. For att projektet ska
vara attraktivt for malgruppen bedémer
SSM att projekten bér ha éver 75 podng

i Urban Score. SSMs malsattning ar darfor
att samtliga projekt ska ha en Urban
Score 6ver 75 podng. Urban Score adderar
till en ytterligare dimension till SSMs
motto: Bo mindre. Lev stérre. Namligen
Agera medvetet.

SSM~ARSREDOVISNING 2018 |
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MOBILITET (40 POANG)

TELLUS TOWERS
WEST SIDE SOLNA
BROMMATRACKS
THE LAB
ROSTERIET
METRONOMEN
PLATFORM WEST
TENTAFABRIKEN
TABY MARKET
ELVERKET

TABY TURF (HR)
TURBINHALLEN
KOSMOPOLITEN
SOLLENTUNAHILLS
ND STUDIOS
THETUBE

100
100
100
100
100
99
97
94
91
91
91
90
90
88
82
82




MOBILITET (40 POANG)

Denna parameter &r den viktigaste for att
minska behovet av privatbilar i storstads-
regionen, vilket dr i linje med malgruppens
preferenser. Boenden i SSMs bostadsprojekt
ska kunna transportera sig smidigt och
klimatsmart utan att behéva éga egen bil.
Urban Score bedémer avstand och tid fran
boendet till Stockholms city med hjélp av
kollektivtrafik och cykel.

VARDAGSTJANSTER (20 POANG)

De boende ska ges basta mojliga forutsatt-
ningar fér att skapa balans i vardagen samt
att minimera sitt klimatavtryck. Urban
Score s¢tter betyg pd projektets ndrhet till
lokalt centrum och dess tjanster, avstand till
|Gkarvard samt de cirkuldrekonomiska tjéns-
ter som bostaden eller néromradet erbjuder.

GEMENSKAP (20 POANG)

Individen ska kdnna sig trygg och véalkom-
nad isitt bostadsomrade. Det ska finnas
gemensamma ytor i ndrheten fér umgdnge
med vé&nner och bekanta. Urban Score
bedémer projekten utifrdn utbudet av olika
motesplatser, i fastigheten eller i omradet,
restauranger, caféer och kulturutbud.

VALBEFINNANDE (20 POANG)

Ett hdllbart boende innebdr dven att det ges
mojlighet till rekreation och bé&ttre hdlsa.
Urban Score visar hur véal projekten lever upp
till dessa forvantningar genom att bedéma
avsténd till grénomraden samt trénings-
mojligheter i fastigheten eller i nGromrédet,
sé&vdl inom- som utomhus.

SSM~ARSREDOVISNING 2018 | 15



West Side Solna

- Urbanitens paradis
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E AVSTAND TILL KOLLEKTIVTRAFIK TID TILLCITY ACCESS TILL BILPOOL CYKELTILLGANG
= : : |
- F. :
g 1,9 kilometer till pendeltég Atta minuter till nédrmaste Bilpool finns i projektet. Cykelparkering inomhus.
s eller lokalbana. knquunkt i city med kollektiv- . Laddstation fér elfordon finns

500 meter till tunnelbana. trafik. ¢ ianslutning till fastigheten.

170 meter till busshéliplats. ¢ 26 minuters cykelvag till city.
x SERVICE VARD ¢ OVERNATTNING | CIRKULARA TJANSTER
E
<Z( 240 meter till matbutik och 1,5 kilometer till vardcentral/ 1,0 kilometer till hotell, hostel | Miljdstation inkluderad i
2 ndrservice. allmanlakare. ¢ eller vandrarhem. . projektet.
) : ) : LR ' .
O 1,5 kilometer till lokalt i Aterbrukstjanster i omradet.
g centrum. e | o
2 . . oy
< 1,5 kilometer till System- ¢ )
S iolager PRAAITRETS)

juoonmgis

240 meter till postutlamning/ 1 11 i 4114

servicebox. g i

Inom leveransomrdade for

ravaror direkt till dorr.

Fastigheten har fiberuppkopp-

ling. Verktygspool finns inom

1,0 kilometer.
& INBYGGDA MOTESPLATSER i MAT OCH DRYCK UPPLEVELSE BLANDADE UPPLATELSEFORMER
¥ i
z Gemensam yta, innergérd ¢ 100 meter till restaurang, café | 700 meter till biograf. i Blandade uppldatelseformer
E och pool. ¢ och bageriingromrédet. ¢ 900 meter till konsert, teater- i och ett varierat kvarter.
5 : ¢ lokal, museum och galleri.

¢ 1000 meter till bibliotek.

o GRONOMRADEN INOMHUSTRANING UTOMHUSTRANING
Z
<Z( Stadsdelspark. : Simhall. : Bollplan (fotboll, basket,
% Torg. | Gym/fitness/yogacenter. volleyboll med flera).
P Hundgard. Racketsporthall. Lek- ochidrottsyta.
:gl Gymnostikholl. Avstanden ar ungefarliga.



6500 byggrdatter

Som den ledande bostadsutvecklaren i sin nisch &r SSM val
positionerat for att utveckla sin portfdlj av byggrdatter i
omrddet 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 utvarderar kontinuerligt ett brett
spektrum av projekt. Det spdnner fran
mindre projekt med ett 100-tal bostdder,
till stora mer komplexa projekt som Tellus
Towers vilket omfattar éver 1200 bostdder.
Vid érsskiftet omfattade portféljen cirka
6500 byggratter.

PRISVART OCH CENTRALT

Under en stor del av 2000-talet har bran-
schens fokus varit att utveckla exklusiva
och centralt beldgna bostdder. Prisbilden
for dessa gor att de ligger klart utom
rackhall for de flesta, inte minst morgon-
dagens urbaniter. SSM fokuserar pé seg-
mentet "Prisvart & Centralt”. "Prisvart”
innebdr ett boende som minimerar storlek
men samtidigt maximerar funktion.
Begreppet “"Centralt” innebdr inte att
bostdderna dr beldgna i Stockholms city.
Det innebdr att de ska ligga bekvamt i
forhallande till allmanna kommunika-
tioner och dédrmed gor det enkelt och
snabbt fér de boende att kommain till
citykdrnan. SSMs strategi for ackvisition
av byggrdtter baseras pd dessa tva para-
metrar, vilka direkt avspeglar mélgruppens
primdra preferenser.

VERKLIGHETEN TALAR

ETT TYDLIGT SPRAK

Vid utgangen av 2018 hade SSM 28 projekt
under utveckling eller under produktion.
Projektkartan pé sidan 20 visar hur
projekten 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 I[dmpliga
och aktuella fér SSMs koncept. Framst for
att de har en hég andel invénare i spannet
20-44 ar som lever i ensamhushdll eller

i hushall utan barn.

ETT PROAKTIVT AGERANDE

SSM bygger sin portfélj genom att agera
uppsdkande p& marknaden. Nastan

90 procent av forvarven sker genom
direkta kontakter med markégare som
efter utvdrdering anses kunna erbjuda
ldgen som passar SSMs koncept. 2/3 av
dessa ackvisitioner sker frdn privata
agare, 1/3 &r kommunala anvisningar.
SSMs malsattning &r att den aktuella
portféljen ska motsvara 4-5 d&rsvolymer.

STYRKA GENOM PARTNERSKAP

SSM har en historik av att framgdéngsrikt
agera i och bedriva samriskprojekt i joint
ventures med externa partners. Denna
kapacitet understryker séval den kom-
mersiella attraktionskraften i bolagets
projekt som SSMs dokumenterade for-
maga i att utveckla dessa. Joint venture-
projekten ingds vanligen for att skapa
mojligheter for SSM att driva flera stora
och komplexa projekt samtidigt, framfoér
allt dé stérre komplexa projekt som kréaver
hog finansieringskapacitet. Ett exempel
pd detta dr Tellus Towers. Modellen med
joint venture anvdands &ven vid férvary av
byggratter. For narvarande omfattas cirka
halften av bolagets nuvarande byggratter
avdenna typ av samarbeten. SSM efter-
strévar en jamn férdelning mellan projekt
i egen regi och JV-partnerskap.

SSM~ARSREDOVISNING 2018 |
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, , 50 procent hyresr&tter

och vassare bostads-
r&ttsprodukt till
malgruppen.




1171 bostader produktion

Vid drsskiftet hade SSM 1171 bostéder i sju olika projekt under produktion.
Forsdljningsgraden for bostadsratterna uppgick till 96,9 procent. Vid
ingd&ngen till 2019 pdgick férsaljning av 561 bostadsratter férdelade pé
&tta olika projekt. Nagra &r produktionsstartade, andra planeras fér
produktionsstart under 2019 eller 2020.

SSM har en fokuserad projektportfél].
Utgdngspunkten dr att erbjuda morgon-
dagens urbaniter ett prisvart och vélpla-
nerat boende. Fér att mojliggéra 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 mojligheter. SSM lever
upp till detta.

100 PROCENT BEKVAMT

Alla SSMs bostadsprojekt - fardigstallda,

i produktion, férsdljningsstartade och
under planering - har ett gemensamt
geografiskt kriterium. De &r alla belégna
med bekvamt avstdnd till tunnelbane-
eller pendeltégsstationer. Kartan hér intill
bar syn for ségen.

GRI:102-02, 102-04, 102-06

URVAL AV INFLYTTADE BOSTADER

Antal
Projekt Lage bostdder Typ Inflyttning Samarbete
The Lab Solna 266 BR 2016-17 Alecta
Bromma Tracks Brommaplan 249 BR 2017 Egenregi
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
Malarhéjdsparken  Frudngen 71+85 BR 2012-14 Index International
BOSTADER | PRODUKTION

Antal Prelimindr
Projekt Lage bostdder Typ inflyttning Samarbete
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 2020 Partners Group
Kosmopoliten Kista Ang 204 BR 2021-22 Egenregi
Taby Turf Taby 178 HR 2021 Sald vidare

till Willhem

Sollentuna Quarters  Sollentuna 94 HR 2021 Egenregi
FORSALJNINGSSTARTADE BOSTADER

Antal Prelimindr
Projekt Ldage bostdder Typ inflyttning Samarbete
Sollentuna Hills Sollentuna 94 BR 2021-2022 Egenregi
Platform West Taby 109 BR 2021 Egen regi
Taby Market Taby 90 BR 2022 Egenregi
Elverket Nacka Nacka 168 BR 2021-2023 Libu Invest
Tentafabriken Sollentuna 72 BRSTU 2020 Student Hill

SSM~ARSREDOVISNING 2018 |



24@

ROTEBRO
8 7
12
SOLLENTUNA
23
SPANGA
25 % "
NACKROSEN
s (2
13
30
27
21
22 @ 28
BROMMAPLAN
26
17716 4
Y =
TELEFONPLAN
ALVSJO
20 =20

14

9

ROSLAGS NASBY

4=

TEKNISKA HOGSKOLAN

(OE

T-CENTRALEN

)

PRODUKTIONSFAS
Turbinhallen

The Tube

West Side Solna

. Metronomen
Kosmopoliten

. Taby Turf (HR)
Sollentuna Quarters (HR)
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FORSALININGSFAS
8. Sollentuna Hills
9. Platform West
10. Taby Market

11. Elverket Nacka
12. Tentafabriken

PLANERINGSFAS

13. Bromma Boardwalk
14. The Loft (HR)

15. Tellus Lamell

16. Tellus Towers

17. Tellus Towers (HR)
18. Jarla Station

19. Spanga Studios (HR)
20. Alvsjs Quarters (HR)
21. Bromma Tracks Il
22. Bromma Square (HR)
23. Akalla City (HR)
24.Wiking (HR)

25. East Side Spdnga
26.Urbaniten

27. Ballstaviken
28.Kandidaten (HR)

29. Orjan (HR)
30.Jarnet (HR)

Tunnelbana
Pendeltag

URBAN
SCORE

90
82
100
99
90
91
88

88
97
91
91
94

95

100
100
98
91

100

GRI:102-02, 102-04, 102-06




Inflyttade bostdder

THE LAB “srcbo"r!.@
266 bostadsratter i Solna. 81 procent av
bostdderna &r ettor och tvéor med en
bostadsyta om 35-69 m?2. Projektet har
gemensamma utrymmen i form av stor
takterrass, relaxomrade samt cykelrum.

I anslutning till takterrassen finns Gven
en gemensamhetslokal for privata fester.
Fastigheten rymmer tre kommersiella
lokaler. Projektet har drivits i samarbete
med Alecta och ar slutsdlt. Inflyttning
pdbdrjades under fjarde kvartalet 2016
och pégick fram till tredje kvartalet 2017.

BROMMA TRACKS ”srcbo"r!.@
Fastigheten bestdr av fem hus med 249
bostadsratter strategiskt placerade néra
Brommaplan. 86 procent av bostdderna
&r ettor och tvdor med en bostadsyta om
31-61 m2. Varje bostad dr utrustad med
en egen balkong eller uteplats. Projektet
har dven en gemensam utomhuspool
samt uteplats. Bara ett stenkast bort lig-
ger lummiga grénomraden. Projektet ar
slutsalt och inflyttning skedde under 2017.

ROSTERIET “srcbo"r!.@
225 bostadsratter pd Lilieholmen. Beldgnai
ett urbant omréde, som en géng i tiden var
Stockholms férsta industriférort med bland
annat ett kafferosteri. Gangavstand till
Hornstull och Liljeholmstorget med direkt
ndrhet till sparbundna kommunikationer.
66 procent av bostéderna &r ettor och
tvéor med en bostadsyta om 36-76 m2.

De flesta har egen balkong eller uteplats,

GRI:102-02, 102-04, 102-06

mdnga med sjoutsikt dver sjon Trekanten.
Projektet ar slutsalt och inflyttning skedde
under 2016. Projektet har drivits i samar-
bete med Alecta.

TWIN HOUSE ”s'cbo‘ig
Det forsta studentboendet i Stockholmi
form av bostadsratter. Projektet bestar
av 30 bost&der i Djursholm férdelat pa
tva hus. Bost&derna har en boyta om
22-35m? och é&r helt utformade utifrén
studenters behov. Bra narhet till spéarbun-
den kommunikation och pd tomten finns
utrymme fér parkering av olika typer av
fordon. Inflyttning skedde under 2016.
Projektet har drivits av Studentbacken,
som dr ett joint venture mellan SSM och
Student Hill.

ND STUDIOS ‘ércbo“r@
ND stér for Norra Djurgarden och
projektet bestdar av 46 bostadsratter

i en fastighet néra Nationalstads-

parken, Husarviken och gasklockorna.
Goda kommunikationer ger nérhet till
Stockholms city. Bost&derna har en boyta
om 30-51 m2. Projektet &r miljécertifierat
enligt Miljobyggnad nivé Guld och har
miljévanliga funktioner som till exempel
avfallskvarni kéket. Boende har dven
tillgéng till egen balkong eller uteplats.
Projektet ar slutsalt och inflyttning skedde
under 2016.

FLYGPLANSFABRIKEN “srcbo“r!.’
Projektets namn anknyter till den
tillverkning av flygplan som pagick vid
Telefonplan under bérjan av 1900-talet.
Projektet omfattar 73 bostadsratter,
varav merparten dr ettor och tvdor med
en bostadsyta om 29-69 m2. Flertalet av
bostdderna har balkong eller uteplats och
de som dr belégna hégst upp i huset har
generdsa terrasser. Projektet ér slutsalt
och inflyttning skedde under 2015.

KUNGSTERRASSEN stk
Projektet ar beldget i Satra och utgoérs
av 72 bostadsratter. Bostadsytan ligger

i spannet 40-83 m2. Sociala ytor finns

i form av en spaanldggning pd den

stora gemensamma takterrassen och

en gemensamhetslokal i anslutning till
denna. Kungsterrassen nominerades

till Arets Stockholmsbyggnad 2015 och
framholls som ett gott exempel pd arki-
tektonisk kvalitet som inte behéver vara
kostsam att producera. Projektet dr slut-
sélt och inflyttning skedde under 2015.

MALARHOJDSPARKEN ‘é’cbo‘%g
Beléget i Frudngen och utgérs av tvd
projekt med 71 respektive 85 bostads-
rdtter. 67 procent av bostdderna ar

ettor och tvdor med en bostadsyta om
40-62 m?2. Sociala ytor finns i form av
pool, utegdrd och ett uteksk. Projekten

ar slutsalda och inflyttning skedde under
2012 samt 2013-2104. Projektet har drivits
i joint venture med Index International.

SSM~ARSREDOVISNING 2018 |
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Bosté&der i produktion

BOSTADSRATTER

TURBINHALLEN v )
Projektet pdbdrjades under 2015 i Gustaf
de Lavals fabriksfastighet fran 1911 vid
Jarla sjo. Bestdr av 205 bostadsratter i

en miljé som praglas av en modern indu-
strikdnsla. Merparten har en bostadsyta
p& 33-65m2. Samtliga med tillgang till
gemensamhetsfunktioner i form av inom-
husspa och gym. Projektet dr slutsdlt och
inflyttning skedde under slutet av 2017
fram till och med tredje kvartalet 2018.
Projektet har drivits i samarbete med Profi
Fastigheter.

THE TUBE %rc%"r@
50 bostadsratter, varav 86 procent &r
ettor och tvdor med en bostadsyta om
35-46 m2. Beldgetiett urbant omrédde i
Ursvik, Sundbyberg med ndrhet till bade
sparbundna kommunikationer och rikligt
med rekreationsmajligheter i form av
motionsanl&ggningar samt [6par- och
skidspar. Gemensamhetsfunktioner finns
i form av takterrass och en gemensam-
hetslokal. En bilpool ingdr dven i projektet.
Projektet dr slutsalt och inflyttning skedde
under férsta halvaret 2018.

WEST SIDE SOLNA et o0
252 bostadsratter centralt beldgna vid
tunnelbana, shopping och nérhet till
rekreationsmojligheter vid Ulvsundasjon.
Byggnaden kommer att bli 6-8 vaningar
hog. 91 procent av bostéderna har en

yta om 23-56 m?, de flesta med egen

GRI:102-02, 102-04, 102-06

balkong. Gemensamhetsfunktioner finns
i form av terrass och utomhuspool. P&
nedre vaningarna planeras fér café och
butiker. Projektet ar till storsta del slutsalt
och inflyttning berdknas pabérjas under
tredje kvartalet 2019. Projektet drivs i
samarbete med Alecta.

METRONOMEN ”srcbo“r@
188 bostadsratter, varav 91 procent ar
ettor och tvéor med egen balkong och en
bostadsyta om 29-63 m2. Sociala ytor
finns i form av en gemensam takterrass.
Projektet ar beldget vid Telefonplan som
ar ett livfullt och urbant omréde under
stark utveckling. Har finns bland annat
hogskolan Konstfack och det digitala
utbildningsfoéretaget Hyper Island. Inflytt-
ning férvantas ske med start frédn och
med foérsta kvartalet 2020. Projektet drivs
i samarbete med Partners Group.

KOSMOPOLITEN ‘éﬂ:%“r@
204 bostadsratter beléigna vid Kista Ang.
87 procent dr ettor och tvéor med en
bostadsyta om 24-65 m2. Merparten

av bostéderna har en egen balkong eller
uteplats. Projektet erbjuder frikostiga
gemensambhetsytor i form av utegym,
utomhuspool, orangeri, stor cykelparke-
ring, bilpool, laddningsstationer for elbilar
samt kylrum foér leverans av matkassar.
Projektet hade en séljgrad om 89,2 pro-
cent vid utgéngen av 2018.

HYRESRATTER

TABY TURF ”s'cté"r@
178 hyresratter beldgna pé den tidigare
galoppbanan i den nya stadsdelen Taby
Park, bara nédgra minuter frdn Roslags-
banans station. Bost&derna bestdr av ett
till tre rum och k&k, varav merparten ar
ettor och tvdor. Byggnaderna planeras
med varierande karaktér och gestaltning
samt med utblickar mot ett trivsamt

torg med torghandel och uteserveringar.
Gemensamma och sociala ytor planeras
att finnsiform av ett vaxthus i anslutning
till en stor takterrass.

SOLLENTUNA QUARTERS Lfc,'cbo"r
94 hyresratter beladgna i Vasjon, en ny
stadsdel i Sollentuna fér urbaniten som vill
bo och leva ett aktivt liv med mix av natur
och storstadspuls. Projektet &r fordelat

pd fem byggnader och bestar av ett till

tre rum och kdk, varav merparten dr tvd
rum och k&k. Fér de boende planeras en
gemensam gréonskande innergard, tillgéng
till bil- och cykelpool samt laddnings-
platser for elbil. Laget &r kommunika-
tionsndra inte ladngt fran pendeltag och
eventuellt kommande linbana.
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Hyresratter

BROMMA SQUARE whads)
110 hyresratter vid Brommmaplan, varav

85 procent &r ettor och tvdor. Beldget
med ndrhet till sociala gréonomraden
samt ytterst kommunikationsndra, dé
entré med direktaccess till tunnelbanans
perrong dr inplanerad. Cykelavstand till
city och cykelparkering med plats for

700 cyklar samt cykelservice planeras i
projektet. Brommaplan &r dven en knut-
punkt for Stockholms busstrafik. Gott om
butiker och service i nGromradet och en
stor takterrass dr inplanerad som social
umgdngesyta. Delar av husens fasader
vetter ut mot ett torg med tillhérande
kommersiell service och restaurang.

KANDIDATEN e
104 hyresr&tter (studentbostdder)
beldgna med 400 meters gangavstand
frdn Brommaplans tunnelbanestation.
Studentbostdderna planeras till ett rum
och kék med en bostadsyta om cirka

26 m2. Omradet, som &r under utveckling,
ar redan i dag ett centrum med bade
kommersiell och offentlig service och

ett nav for allmé&nna kommunikationer.
Rikligt med rekreationsmajligheter och
flertalet parker samt grénomréden pd
promenadavstand.

THE LOFT Lfc,’cbo"r!’
120 hyresr&tter (studentbostdder),
beldgna med 300 meter till Roslags-
banans station Roslags Nasby och med
200 meter fran stationen for pendel-
bussarna in till Ostra station. Bost&derna

GRI:102-02, 102-04, 102-06

bestar av ett rum och kék med en
bostadsyta om cirka 26 m2. Gemensam
innergdrd, tvattstuga och lokalytai
markplan ingar fér de boende. Omrdadet
&r under utveckling och kommer att bli
en attraktiv entré till Taby, med levande
gatumiljé och val avvagd bebyggelse.

SPANGA STUDIOS “szbo“ra’
173 hyresratter alldeles intill Spanga
station. Spénga centrum med mat-
butiker och service ligger inom 400 meters
avstdnd. l omradet finns det mojlighet

till sportaktiviteter med bland annat en
rackethall och flertalet gym. Bostaderna
bestdr av ett till fyra rum och kék, varav
merparten med ett till tvd rum och kok
samt balkong. I gatuplan finns kommer-
siell yta och i garage finns laddstation fér
elbilar. Gemensamma funktioner planeras

foriform av cykel- och bilpool, Idnekérra,
och takterrass med odlingsmajligheter.

ALVSJ® QUARTERS “.Jcbo"raﬂ
516 hyresr&tter med 200 meters avstand
till Alvsjé station, som dr ett av Sveriges
stérsta kommunikationsnav. 85 procent
av bostéderna planeras som ett till tvd
rum och kok, de flesta med balkong.
Gemensam stor attraktivinnergdard med
gronska och pool. Utékat garage med
méjlighet till uthyrning for infartsparke-
ring samt forskola i bottenplan.

SOLLENTUNA QUARTERS %rcbo"r
OCH

TABY TURF ”srcbo“r@
Se sidan 23 fér information om dessa tvéa
produktionsstartade hyresrattsprojekt.

HYRESRATTSPROJEKT UNDER UTVECKLING

Antal Prelimindr
Projekt Lage bostdder inflyttning Samarbete
The Loft (JV) Taby 120 2022 Student Hill
Akalla City Akalla 190 2022 Egenregi
Spanga Studios Spanga 173 2023 Egen regi
Wiking Sollentuna 150 2022 Egenregi
Alvsjo Quarters Alvsjo 516 2025 Egen regi
Kandidaten (JV) Bromma 104 2023 Student Hill
Bromma Square (JV) Bromma 110 2024 Egenregi
Tellus Lamell (JV) Telefonplan 18 2024 Partners Group
Tellus Towers (58) (JV) Telefonplan 305 2025 Partners Group
Orjan Spanga 101 2025 Egenregi

SSM~ARSREDOVISNING 2018 |
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Forsaljningsstartade bostdder

SOLLENTUNA HILLS “s'c%"r
Projektet bestar av 188 bostadsratter i det
framvéxande urbana Vasjon med narhet
till naturreservat, idrotts- och rekreations-
mojligheter. Bostaderna utgors till cirka
86 procent av ettor och tvdor med en yta
p& 38-72 m2. Samtliga &r utrustade med
egen balkong, fransk balkong eller ute-
plats. Inom ramen for 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 2021-2022.

PLATFORM WEST %rc%"r@
109 bostadsratter beldgnai Tabys bdsta
kommunikationsldge intill Roslags Nésby-
stationen. Har hdller en ny gron och livfull
stadsdel pd att véxa upp med skola, torg
och park. 86 procent av bostdderna har
en yta pd 26-50 m2, majoriteten med
egen balkong eller uteplats. Gemen-
samhetsytor planeras for i form aven
takterrass och en gronskande innergard.

I byggnadens bottenplan planeras kom-
mersiella lokaler med utsikt éver det nya
torget vilket skapar goda férutsattningar
for bland annat uteserveringar. Forsalj-
ningsstart skedde i maj 2017. Inflyttning
berdknas till senare delen av 2021.

GRI:102-02, 102-04, 102-06

TABY MARKET ”srcbo“r@
90 bostadsratter attraktivt belagna

400 meter fran Roslagsbanans station
Galoppfaltet. Bostaderna har ett till

tre rum och kék, majoriteten med egen
balkong. 91 procent dr ettor och tvéor med
en bostadsyta om 32-49 mZ2. En redesign
pdagdr inom projektet for att minska
bostadsytan ytterligare. Gemensamhets-
funktioner planeras i form av takterrass
och en grénskande innergérd, bil- och
cykelpool, laddningsstation for elbilar,
cykelverkstad samt tv&ttstuga. Byggna-
den projekteras enligt Miljobyggnad Silver.
Forsaljningsstart skedde i september 2017.
Inflyttning berdknas till 2022.

ELVERKET NACKA | ‘fc,'cbo"r@
168 bostadsratter attraktivt beldgnaiden
nya framvéxande stadsdelen Nacka stad
pd vastra Sickladn. Visionen dr att skapa
en sammanhallen och levande stadsdel
som erbjuder bade parker och grénom-
raden tillsammans med torg och uteser-
veringar. P& sikt kommer tunnelbanas blé
linje (station Nacka Forum) att ansluta.
Projektet planeras ha nio byggnader,

fem till nio vaningar héga. 83 procent av
bostdderna dr ettor och tvdor med en yta
pd& 28-69 m?, de flesta med egen balkong.
En redesign pagar inom projektet for att
minska bostadsytan ytterligare. Gemen-
samhetsfunktioner planeras fér i form av
takterrasser, lummig innergard, bil- och
cykelpool, laddningsstation for elfordon
samt cykelverkstad. Forsaljningsstart
skedde i oktober 2017. Férsta inflyttning
ber&knas till 2021.

TENTAFABRIKEN ”s,'cbo"r@
72 bostadsratter till studenter. Projektet
ar attraktivt beldget i Sollentuna centrum
med nérhet till goda kommunikationer.
De flesta av bostdderna har en bostads-
yta om 24 m? och bestdr av ett rum och
kok med forradsutrymme i direkt anslut-
ning till bostaden. Projektet kommer Gven
att ha en handfull stérre ettor med en yta
p& 49 m2. Merparten av bostéderna har
egen balkong eller uteplats och gemen-
samhetsfunktioner planeras for i form

av takterrass. Férsaljningsstart skedde i
oktober 2017. Forsta inflyttning berdknas
kunna pdbdrjas under 2020. Projektet
drivs av Studentbacken som &r ett joint
venture mellan SSM och Student Hill.

PROJEKT UNDER FORSALJNING
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1 200 hojdarbostader

Det planerade Tellus Towers kommer att tillféra stockholmarna éver
1200 innovativa och vdlbehdvliga bostader. Och det rér sig om ett
riktigt héjdarboende! Med tvé héghus, 78 respektive 58 vaningar
héga, kommer Tellus Towers bli bland de hdgsta bostadshusen i
norra Europa. Tack vare det vertikala — och radikala - tdnkandet
kréver projektet inte stérre markyta &n tvd medelstora villatomter.

EN NY HUB PA SODER

Ett snabbt vaxande Stockholm behéver
bygga mer pd hojden. Tellus Towers &r

ett hdllbart och resurseffektivt satt att
exploatera utan att ta mycket markytai
ansprdk. Flera tusen stockholmare kan p&
detta satt & sitt boendebehov tillfreds-
stallt pd ett unikt satt. Séderort far sam-
tidigt ett nytt landmarke som kommer
att skapa en ny intressant knutpunkt i
denna del av Stockholm. Direkt i anslut-
ning till projektet finns ett finmaskigt n&t
av kommunikationer. Projektet nomine-
rades till 2018 ars YIMBY-pris. (Bokstavs-
kombinationen star for Yes In My Back-
Yard). Det delas varje ar ut till en aktor
som positivt bidragit till att Stockholm blir
en mer hdllbar och levande urban stad.

MER RUM | RUMMET

Byggnaderna, som dven inkluderar ett
lamellhus i sju vaningar, &r ritade av

den mangfaldigt prisbeldnte arkitekten
Gert Wingardh. Layouten av bostdderna
baseras pd den kinesiske arkitekten Gary
Changs idéer om multi-use-of-space.
Det bygger pd ett unikt koncept for att
maximera och anvdnda mindre utrym-
men - om att g& fran trangboddhet till

GRI:102-02, 102-04, 102-06

smartness. Skjutbara vaggar skapar rum
i rummet. Badrumsdérren blir i utfallt
ladge en walk-in-closet. For att bara ta
tvd exempel. Merparten av bostéderna
planeras ha en bostadsyta om 36-55 m2.
Projektet har 100 po&ng i Urban Score.

MER BOENDE FOR PENGARNA

Totalt omfattar Tellus Towers 706
bostadsratter, 323 hyresratter och 205
dganderdatter (hotell/longstay). Dartill
kommer kommersiella lokaler i markpla-
net samt férskola och garage. 60 procent
av bostdderna har ett rum och kok,
resten har tvé rum och kok. Langst upp i
tornen finns terrass och takbar samt en
skybar med fantastiskt panorama éver
Stockholm. Komplexet kommer ockséd att
inrymma restauranger och besékscenter.
Till boendet ar kopplat ett attraktivt
service- och conciergekoncept som bland
annat omfattar spa, gym, restauranger,
room service, barnvakt, kemtvatt och
hushallstjanster.

STARKA PARTNERS

SSM har dokumenterad erfarenhet av att
framgdngsrikt bedriva samriskprojekt i
joint ventures med externa partners.

Tellus Towers understryker det. Valrenom-
merade Partners Group med 19 kontor &ver
hela varlden &r SSMs JV-partner i projektet.
Aven totalentreprenaden planeras att
genomféras med en internationell aktér
som besitter gedigen know-how av att
bygga pd héjden. Vad gdéller hotell-
verksamheten fors for nérvarande en
dialog med en handfull internationella
aktorer med starka varumdarken. Och de
kommersiella ytorna i markplanet kommer
att ge plats at relevanta retailaktérer.

PROCESSEN PAGAR

Projektets sarart och storlek gér att det
kravs en samverkan och hdnsynstagande
till mé&nga aktdrers intressen. SSM ér
inriktat pd att fa till en bra och hallbar
stadsplanering och att inflyttning i Tellus
Towers ska kunna ske 2025. Intresset ar
stort. Fér narvarande har 18 000 individer
anmdlt intresse for att képa bostad och
9 000 &r intresserade av att hyra.

SSM~ARSREDOVISNING 2018 |
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65 professionella lagspelare

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

pd att bolaget dger hela
affdrsprocessen, stéller
krav pd att alla samspelar
som ett effektivt lag. Detta
avspeglas i de drivkrafter
som prdglar relationerna
mellan medarbetare

och kunder samt &vriga
intressenter.

GRI:102-16 GRI 103 MA GRI 403, 405, 406, 418

EN FOR ALLA, ALLAFOREN

SSM utgér en liten och starkt specialiserad organisation.

Ndagot som gér bolaget snabbfotat. Beslut tas utan onédig
administration och anpassningar av verksamheten kan effektivt
genomféras ndr omvdarlden féréndras. SSM har en kultur som
k&nnetecknas av entreprendrsanda. Med sin tydliga affarsidé
bryter bolaget ny mark kontinuerligt utifrdn ambitionen att
utveckla och forstarka kunderbjudandet. Verksamheten spén-
ner hela vagen fran “ax till impa”. Det staller krav pé att alla

65 medarbetarna jobbar i team och har en bred kompetens och
kunskapsbas. Cirka 70 procent av medarbetarna ér direkt allo-
kerade i projektorganisationen och évriga jobbar med stédjande
funktioner samt bolagsévergripande ansvarsomraden.

VARDERINGSSTYRD KULTUR

SSM kdnnetecknas av tydliga gemensamma vérderingar och

ett affdrsmdssigt agerande dar individen uppmuntras till egna
¢ initiativ och att ta ansvar for sitt arbete. Beslutsfattandet sker
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l[&ngt ut i organisationen vilket inne-
bar att medarbetarnas kompetens
och erfarenheter tillvaratas samtidigt
som det skapar ett starkt engage-
mang. For att trygga SSMs fortsatta
expansion har alla medarbetare god
insikt i och @r delaktiga i bolagets
olika strategier och mal. De forstar
vérdet av sin egen roll och hur de kan
péverka och bidra till verksamhets-
utveckling och hog méluppfyllelse.

SPETSKOMPETENS, SAMARBETE,
MOTIVATION
Dessa tre ord, baserade pd bokstavs-
kombinationen SSM, sammanfattar
den anda som préglar verksamheten
inom bolaget.

Med Spetskompetens menas
att SSM é&r och ska forbli ledande
i sin nisch inom branschen. Fér att
befdsta och starka den positionen
kravs ett kontinuerligt fokus p&
innovationer - savdl tekniska som
kommersiella, stora likaval som sma
-som gor bolagets erbjudande unikt
p& marknaden.

Samarbete innebdr att alla med-
arbetarna agerar som ett lag, bade
internt och tillsammans med part-
ners och leverantérer. Genom émse-
sidig respekt och en vilja att inspirera

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

”VAD"G(")R DIN ORGANISATIONTILL EN
UTMARKT ARBETSPLATS?” SVAR FRAN NMI.

Det rdder en kamratlig
och vanlig stdmning
mellan kollegor och chefer.
Alla bem&ts som jamlikar.”

Vi har en bra mix av éldrar
och personligheter vilket gor
att det finns valdigt mdnga
olika egenskaper och kompe-
tens under samma tak.”

Vi har en trovardig och
héllbar vision med ett
team av de bdsta!”

och arbeta i samklang skapas ett
dynamiskt arbetsklimat.

Drivkraften Motivation star for 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 motgdangar. Alla medar-
betare ska uppleva att hen &r en del
av och bidrar till helheten.

KOMPETENS EN
FRAMGANGSFAKTOR
SSMarbetarien bransch med hérd
konkurrens om arbetskraften. Darfér
gdller det att satsa pd och behalla
duktiga medarbetare. Samtliga med-
arbetare pd SSM har en kompetens-
utvecklingsplan som utvérderas i
samband med det érliga obligatoriska
utvecklingssamtalet, men &Gveni

den |6pande &terkopplingen mellan
medarbetare och chef. Kompetens-
utvecklingen sker via exempelvis struk-
turerat erfarenhetsutbyte, interna och
externa utbildningar och féreldsningar
eller genom egeninlérning.

2018 stod SSM fér sammanlagt
1240 timmar utbildning fér sina
medarbetare, vilket motsvarar
cirka 19 timmar per individ. Under
2018 hade samtliga medarbetare
ett utvecklingssamtal. Under 2019
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kommer SSM bygga vidare pd foretagets
utbildningsstruktur med ambitionen att
ta fram en matbar process for att sdker-
stalla en jamstalld och relevant kompe-
tensutveckling fér medarbetarna.

YES!

Dessa tre positiva bokst&ver stdr internt
for Yngre Engagerade SSMare och konsti-
tuerar ett program for att professionellt
stddja och utveckla yngre medarbetare.
Genom ett planlagt nétverkande och
kompetensutbyte far yngre medarbe-
tare mojlighet att tidigt ta en viktig roll

i bolaget och slussas iniden [6pande
verksamheten pd ett naturligt sétt. De
far ta delistrukturerade traffar i bolagets
alla led vilket skapar en 6kad forstaelse
for bade produktportféljen och den egna
rollen som ett viktigt kugghjul. Under 2018
har deltagarna varit med i teambuilding-
aktiviteter, genomfért en rundvandring
bland bolagets projekt samt haft en
genomgdng och erfarenhetsdag med
verkstdllande direktér och bolagets
affarsutvecklingschef.

65 PROFESSIONELLA MEDARBETARE
2018 var ett &r med utmanande yttre
marknadsférutsattningar vilket Gven
paverkade organisationen och bolagets
medarbetare. Andé lyckades SSM val
med att behdlla och fortsatta att rekry-
tera vardefulla nyckelpersoner. Vid drets
slut hade SSM totalt 65 medarbetare.
98,5 procent av dem var heltidsanstéllda
och omfattades av kollektivavtal. Vid
utgdngen av 2018 var fordelningen

38,5 procent kvinnor och 61,5 procent
madn. Friskndrvaron i koncernen uppgick
till 96,9 procent av ordinarie arbetstid och
personalomsdattningen till 25,3 procent.

ANSTRANGD MARKNAD SOM
PAVERKAR MEDARBETARE

SSM méter varje ar via bolaget A Great
Place to Work hur néjda medarbetarna
ar. 2018 uppgick indexet till 63, vilket var
betydlig I&gre dn tidigare ar. Resultatet
kan till stérsta del férklaras av den snabba
férandring som skett pé bostadsmark-
naden i Stockholm, som aven inneburit
stress och férandringar inom organisa-
tionen. N&jda medarbetare ar viktigt for

SSMs vardeskapande och méjlighet till

att behdlla och rekrytera medarbetare.
Atgarder for att férbattra NMI har vid-
tagits, bland annat med mer frekventa
informationsmdéten och sociala aktiviteter.

TYDLIGA RIKTLINJER
Att vara anstdlld eller verksam inom SSM
innebdr bade rattigheter och skyldigheter.
Dessareglerasiinterna styrdokument och
bolagets uppférandekod. SSMs grundsyn
&r att alla ménniskor har lika vérde och
darfor ska respekteras, bemétas och
hanteras rgttvist. Mangfald uppmuntras
och diskriminering @r aldrig accepterad.
Pa frédgor om medarbetarna upplever
att de behandlas likvéardigt oavsett etniskt
ursprung, kén, sexuell Idggning, dlder eller
funktionsneds&ttning svarade den stora
merparten i 2018 érs NMI-undersdkning
att de upplever att det réder en likvéardig
behandling inom koncernen. Inom SSM
rader nolltolerans mot mobbning och
trakasserier. Under 2018 férekom inga
inrapporterade fall av diskriminering.

MANGFALD ANTAL MEDARBETARE PERSONALOMSATTNING
Alder Alder
Anstdllningskategori, % <30 30-50 >50 Md&n Kvinnor Anstdllningsform Mén Kvinnor Totalt <30 30-50 >50
Koncernledning - 250 75,0 75,0 25,0 Tillsvidareanstalining 40 24 64 Nyanstdliningar
Chefer med personalansvar - 66,7 33,3 66,7 33,3 Visstidsanstdlining 1 1 Man 1 2
Chefer utan personalansvar - - 100,0 50,0 50,0 Konsulter 2 Kvinnor - 2 1
Medarbetare 10,2 65,3 245 59,2 40,8 Totalt 46 26 72 Avslutade anstéliningar
Totalt antal medarbetare 7,7 58,5 33,8 61,5 38,5 Man 2 6 4
Styrelse - 14,3 85,7 85,7 14,3 Heltidsanstalld 40 24 64 Kvinnor 1 2 2
Deltidsanstalld 1 1
Totalt 41 24 65
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KOMPETENS OCH MANGFALD

Byggbranschen dar historiskt sett kraftigt mansdominerad men
&tgdrder for att forandra detta diskuteras pd politisk nivéa. Under
2018 faststallde regeringen 2030-malet att 25 procent av alla nyan-
staliningar inom byggbranschen ska vara kvinnor. SSM arbetar med
ett rekryteringsférfarande som premierar kompetens och erfarenhet
men som ocksd stravar efter att skapa en arbetsplats praglad av
mangfald. Olika tillvadgagdngssatt utvarderas fér att engagera och
uppmuntra fler kvinnor att séka sig till bolaget. SSM stravar efter att
uppné en balanserad kéns- och éldersférdelning inom olika delar av
verksamheten och har nolltolerans mot att medarbetare, kunder,
samarbetspartners, leverantoérer eller andra utsatts for ndgon form
av krankande sérbehandling.

SKADOR OCH OHALSA
Antal
Antal fall av ohdlsa 3 sjukskrivningar
Antal tillbud pé& produktionsplatser 4
Antal registrerade skador 1
GENOMSNITTLIGA UTBILDNINGSTIMMAR
Totalt per
Anstéliningskategori Mén Kvinnor kategori
Koncernledning 16,7 12,0 15,5
Chefer med personalansvar 20,0 16,0 18,7
Chefer utan personalansvar 56,0 4,0 30,0
Medarbetare 22,6 14,4 19,3

Totalt per kén 21,8 14,5

SSM - ARSREDOVISNING 2018 |
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UTVECKLADE POLICYDOKUMENT
Under 2018 utvéarderade och reviderade
SSM majoriteten av bolagets policyer som
ddrefter antogs av styrelsen. SSMs styrelse
har det yttersta ansvaret for att séker-
stalla implementering och efterlevnad av
mangfaldspolicyn genom hela koncernen.
Mangfaldspolicyn reglerar Gven att SSMs
|6nesdttning alltid ar baserad pa lika 16n
for likvardigt arbete. Under dret har tva
osakliga Idneskillnader atgdrdats efter att
|6nekartldggning genomforts.

FOKUS PA HALSA OCH FRISKVARD
For att bidra till medarbetarnas hélsa och
bibehdlla den héga friskndrvaron gors
stora satsningar pé friskvérd. SSM upp-
muntrar till fysisk aktivitet, bland annat
genom tillgang till veckovisa kostnadsfria
tréningspass samt ekonomiskt bidrag for
friskvard och uppmuntran till att delta

i motionslopp. De féretagssponsrade
traningsklasserna uppskattas mycket och
stdrker dven teamkdanslan.

Vid personalaktiviteter férekommer
ofta nadgon typ av frivillig fysisk aktivitet
eller foreldsning om halsans betydelse for
en hog livskvalitet.

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

TRYGG OCH SAKER ARBETSMILJO

| SAMVERKAN

lintressentdialogerna géllande SSMs
héllbarhetsarbete rankades trygghet

och sdkerhet som det enskilt viktigaste
omrddet. SSMs tydliga malsattning ér att
férebygga och férhindra tillbud, olyckor
och ohdlsa samt fér att skapa en god
fysiskt, psykiskt och socialt sund samt
trevlig och utvecklande arbetsplats fér alla
medarbetare.

Arbetsmiljoarbetet bedrivs enligt SAM
(systematiskt arbetsmiljdarbete) och SBA
(strategiskt brandskyddsarbete), bland
annat genom regelbundna méten med
skyddsombud och HR-chef som arbets-
givarrepresentant. Skyddsronder genom-
fors veckovis pd byggarbetsplatserna.

OMFATTANDE FOREBYGGANDE
SAKERHETSARBETE

SSMs projekt sker via sé kallad delad
entreprenad, vilket krdver ett omfattande
och preventivt arbetsmiljoarbete. De all-
manna bestdmmelserna for entreprenad
tydliggér att den kontrakterade entrepre-
néren ska folja de ordnings- och skydds-
regler som bestdllaren har uppréttat. SSM
kraver att leverantéren alltid ska kunna
garantera en arbetsledare pd plats som
ansvarar for att kontrollera att adekvat
skyddsutrustning anvénds av alla arbe-
tare. Information om arbetsplatssdkerhet
och vikten av skyddsutrustning finns alltid
tillgénglig pd bolagets entreprenader.

SSMs allmé&nna bestdmmelser for entre-
prenad krdver Gven att det alltid ska finnas
minst en engelsktalande arbetsledare som
kan kommunicera med arbetstagare och
arbetsledare. For att ytterligare sékra
arbetsplatserna genomgdr alla som arbe-
tar p& SSMs projekt en grundléggande
Bas-U eller Bas P-utbildning via Bygg-
mdstareféreningen. For leverantéren gdller
leverantérskod som har omfattande rikt-
linjer avseende hdlsa och sékerhet.

UPPFOLJNING AV OLYCKOR OCH
TILLBUD

Trots omfattande preventiva insatser och
l6pande uppfdljning, gar det tyvarr aldrig
helt att forsakra sig mot olyckor. | hén-
delse av en olyckshdndelse eller ett tillbud
foljer SSM det allménna regelverket for
rapportering av tillbud och olyckor.

Under 2018 intr&affade fyra tillbud och
en arbetsrelaterad mindre olycka utan
behov av medicinsk pa&fsljd.

Ytterligare aktiviteter har initierats
under dret genom att folja upp sdkerhe-
ten pd entreprenaderna i form av pdbér-
jad implementering av Lean-system.

GRI: 103 MA GRI403, 404, 405



1 00 procent integrerad hdllbarhet

Hallbarhet &r en helt
integrerad del av SSMs
erbjudande. Bolaget
arbetar kontinuerligt med
att vara i framkant inom
projektutveckling och
hdllbar produktion. Lag
miljébelastning i kombi-
nation med hdg kvalitet och
funktionalitet &r konceptet
bakom framtidens mest
eftertraktade boenden.
SSM satsar mdlmedvetet
for att leva upp till kraven.

GRI: 103 MA 301, 302, 303, 305, 306, 307, 401 SSM - ARSREDOVISNING 2018 | 37



SSM beaktar och utgar fran en cirkulér-
ekonomisk planering redan i projekte-
ringsfasen av sina bostadsprojekt. Allt for
att utforma bostdder och ndromraden
som skapar mervdarde fér urbana och
miljomedvetna kunder.

HALLBART BOENDE

Tack vare det egenutvecklade indexet
Urban Score kan SSM sdkerstdlla ett
enhetligt och héllbart erbjudande redan
tidigt i processen. Ambitionen dr att alla
projekt ska vara beldgna ndra sparbunden
kollektivtrafik. Det finns ofta bil- och
cykelpooler samt mojlighet fér de boende
att ladda sina elfordon. De boende har
ocksa ofta tillgang till fler cykelplatseri
garage an vad som &r standard pé& mark-
naden i évrigt. SSM har energieffektiva
installationssystem och langsiktiga,

smarta forvaltningslésningar. Bolagets
heltdckande miljopolicy har antagits av
styrelsen och avdelningschef for projekt
ar operativt ansvarig for dess implemen-
tation i organisationen.

OMFATTANDE MILJOCERTIFIERINGAR
SSMs 6vergripande certifieringsmal ar att
alla projekt ska uppné nivan "Miljébygg-
nad silver” enligt Swedish Green Building
Councils certifieringsskala. Denna
inkluderar bland annat energianvénd-
ning, varmeeffektbehov, energislag och
utslapp. Bolagets utsldpp i scope 1, 2 och
3 har berdknats pd de bilar SSM &ger, den
el och fjarrvérme som SSM képer in, bade
till kontor och byggarbetsplats, samt

de tjansteresor som representanter for
bolaget genomfort. Ber&kningarna har
2018 som basar dé& SSM under tidigare

AVFALLSHANTERING

Farligt avfall  Ejfarligt avfall Total (kg)
Deponi - 28137,4 28137,4
Energidtervinning 202,0 281775,5 281977,5
Material&tervinning 185,0 235133,8 235318,8
Férbranning 3,0 - 3,0
Total (kg) 390,0 545046,7 545 436,7

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

dr enbart kunde basera berékningarna
pd elférbrukning. Bolaget utforskar
kontinuerligt méjligheter for att energi-
effektivisera bostadsprojekten.

EN STRUKTURERAD BYGGPROCESS
SSM anvénder 100 procent gron el

frén vattenkraft i sin byggprocess. For
materialanvandning gdller SSMs allménna
foreskrifter for totalentreprenad. Har
inkluderas krav p& byggvarudeklarationer
enligt BASTA, en tydlig kemikalieférteck-
ning och underlag och anvisningar fér
CE-markning. SSM lyder under plan- och
bygglagen, féljer alltid svensk miljo-
lagstiftning och iakttar foérsiktighets-
principen som miljobalken férordar.

SSMs projekt foljer alltid respektive stads
miljdprogram. Under 2018 férekom inga
overtrédelser av miljolagar eller regler.

0,4 ton

Farligt avfall har transporterats.

16,3 ton

COze i Scope 2.

GRI:102-11, 306-2, 306-4, 307-1



OPTIMAL ATERVINNING

SSM stravar efter att i gorligaste maén
dtervinna anvént byggnadsmaterial,
framférallt trd, metall och sten. Till exem-
pel utnyttjas atervunna fylinadsmassor.
Under 2019 pabérjas implementeringen
av VICO, ett system som kommer géra
det mojligt att fa kontroll dver ingdende
material och dérmed ocksé mé&ta och
minska onddigt svinn.

SSM anvénder huvudsakligen kom-
munalt vatten som returneras till det
kommunala avloppssystemet for ordi-
narie rening. Grundvatten som behodver

omhdndertas pd grund av bolagets

anlaggningsverksamhet gar forst in i ett
lokalt reningsverk pé& plats for att sedan
Gterforas till det kommunala systemet.
SSM arbetar alltid i enlighet med lokala
miljdmal och sékerstdller att narliggande
vattentdkter aldrig paverkas negativt.
Under 2018 anvéndes 29 496 kubikmeter
kommunalt vatten.

ANSVARSFULL AVFALLSHANTERING
Byggande ger oaktat en mangd avfall
som kan klassificeras som bade farligt
och ofarligt. Darfér har SSM en val
genomarbetad rutin fér hantering av

i avfall. SSM ser alltid till att farligt avfall,

som kan orsaka férorenad mark, tas om
hand av en serids avfallsaktor och bolaget
foljer upp mangden avfall systematiskt i
samarbete med leverantéren. Under 2018
transporterades 0,4 ton farligt avfall fran
SSMs projektplatser. Ovrigt hushdllsavfall
som uppkommer ddr SSM ansvarar fér
drift av fastigheten hanteras och sorteras
av relevant kommun.

ENERGIFORBRUKNING UTSLAPP
Metriska
Energiférbrukning MWh ton COze
Elektricitet 52,7 Scope 1 254,7
Fjarrvérme 213,8 Diesel 252,3
Bensin 2,3
Forbrukat vatten m?
Hybrid (bensin+el) 0,04
Vatten frén produktion 29 496,0
Vattenférbrukning kontor 280,01 Scope 2 16,3
) Sehoblon frén ) Elektricitet 0,0b
chablon fran leverantér. Fjﬁrrvérme 16132)
Scope 3 10,5
Flyg 10,3
Bat 0,2
Buss 0,01

GRI: 302-1, 303-5, 305-1, 305-2, 305-3 GRI 103 MA GRI 301, 302, 303, 305, 306, 307, 401

) Lokalbaserad allokeringsmetod: 6,5 ton COze.
(inkl gronel)
Marknadsbaserad allokeringsmetod: 0 ton COze
(genomsnittlig el)

2) Lokalbaserad allokeringsmetod: 17,8 ton COze.
(inkl gronel)
Marknadsbaserad allokeringsmetod 16,3 ton COze
(genomsnittlig el)

SSM~-ARSREDOVISNING 2018 |






4 tydliga finansiella mdl

SSM har formulerat fyra finansiella mal fér verksamheten.
Mqlen syftar tlII sqvql god Ionsclmhet i prOJekten som en

2T§ har inneburit qtt SSM uppndtt et |
nsiella ;.-iul solldltet med 57,0 proce
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Rérelsemarginal > 20%
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Avkastningen pa eget kapital Rérelsemarginalen uppgick
uppgick till 2,0 procent (47,7). till 7,9 procent (30,1).

Koncernens rérelseresultat for perioden
uppgick till 51,8 MSEK (226,7) vilket kan
forklaras med IGgre bruttoresultat och
évriga intakter. Arets rérelseresultat
justerat fér engdngskostnader Gver
bruttoresultat, 13,5 MSEK, uppgar till
65,3 MSEK. 2017 drs rérelseresultat juste-
rat for, resultateffekter fran etablering
avJV med Partners Group, -145,6 MSEK,
och en jamforelsestérande post,

8,7 MSEK, uppgar till 89,8 MSEK. Den
justerade rérelsemarginalen fér bada
perioderna uppgadr till 10,0 procent (11,9).

SSM - ARSREDOVISNING 2018
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Vid utgadngen av aret uppgick
soliditeten till 57,0 procent (45,4).
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Rdntetdckningsgraden uppgick
till1,5 (5,3).

Kapitalbindningen under 2017 paver-
kades betydligt till féljd av att flera
bostadsrattsprojekt i produktion drevs i
egen regi, ndgot som avtar under 2018 da
dessa bostadsrattsprojekt fardigstallts
med sjunkande kapitalbindning som
foljd. Lan fran kreditinstitut har under
2018 paverkats betydligt till féljd av att
egna bostadsrattsprojekt i produktion
successivt har fardigstdllts och lan har
amorterats ned med inbetaldainsatser.

JUSTERING AV TIDIGARE TILLAMPADE
REDOVISNINGSPRINCIPER FOR BOSTADS-
UTVECKLING AV BOSTADSRATTER

Som féljd av den dndrade principen fér konsolidering
av bostadsrattsféreningen paverkas ocksa SSMs tid-
punkt for nar projektintakter och projektkostnader
avrdknas. Intakten for att uppldata och 6verldta en
bostadsrattsfastighet redovisas vid den tidpunkt nar
kontroll 6verférs till bostadsképaren, vilket i normal-
fallet sker nér den individuella bostadsrattsinneha-
varen tilltrdder sin Iagenhet.




4tyd|igc1 hallbarhetsmal

For att bredda héllbarhetsperspektivet frén att agera lokalt till att
bidra globalt har SSM under 2018 kartlagt bolagets mdli relation till

FNss 17 Globala Mdl (SDG).

GLOBALA MAL
SSM har idag en god plattform att realisera bolagets héllbara
agenda. Basen utgérs av den héllbarhetsstrategi som antogs
under 2017 tillsammans med det egenutvecklade indexet - Urban
Score. Indexet &r bé&de ett strategiskt verktyg fér bolaget, men
syftar Gven till att underlétta fér konsumenter att géra medvetna
boendeval. Bolagets produktion motsvarar dven kraven fér Basta
och Miljobyggnad Silver.

For att bidra till ett hdllbart samhadlle globalt har SSM under
aret kartlagt vilka av FNs 17 globala mél (Sustainable Develop-
ment Goals) dar SSM framférallt kan dstadkomma en effektiv och
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GRI:102-12, 102-13, 102-15

positiv pdverkan. SSM har valt att fokusera pé sju av FNs globala
mal; jamstalldhet (mdl fem), hallbara energi for alla (mal sju),
anstdndiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéxt (mal &tta), mins-
kad ojamlikhet (mal tio), hallbara stéder och samhdllen (mal elva),
hallbar konsumtion och produktion (mdl tolv) samt fredliga och
inkluderande samhdllen (mal 16).

AKTIVT OCH SYSTEMATISKT ARBETSFLODE

Progress inom ramen fér bolagets malsattning foljs arligen upp och
presenteras via en GRI-rapportering i SSMs drsredovisning. Under
2019 avser bolaget att 6ka systematiken i denna uppféljning.

SSM AR EN DEL AV LOKALSAMHALLET

e Stockholm Business Region

e Stockholms Byggmdstareférening

e Boframjandet
o Stockholms Stadsmission

SSM~ARSREDOVISNING 2018 |
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1. SOCIALT OCH MILJOMASSIGT HALLBART BOENDE
SOM MANGA FLER HAR RAD MED

7. HALLBAR ENERGI FOR ALLA
Sékerstdlla tillgang till ekonomiskt

dverkomlig, tillforlitlig, hallbar och
modern energi for alla.

11 Huswsus . HALLBARA STADER OCH
SAMHALLEN
ﬁE& Gora stdder och bosdattningar inklude-
rande, s¢kra, motstadndskraftiga och
haéllbara.

19 dus 12. HALLBAR KONSUMTION OCH
—— PRODUKTION
m Sdkerstdlla hallbara konsumtions-
och produktionsmonster.

2. MANGFALDIG OCH JAMSTALLD VERKSAMHET

g et 5. JAMSTALLDHET
Uppné jamstdalldhet och alla kvinnors
@‘ och flickors egenmakt.

10 s 10. REDUCERAD OJAMLIKHET
N Minska ojamlikheten inom och

‘-’ »
- mellan l&dnder.

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

3. TRYGGA OCH SAKRA ARBETSPLATSER

g Ly 8. ANSTANDIGA ARBETSVILLKOR OCH
EKONOMISK TILLVAXT

Verka for varaktig, inkluderande och
hallbar ekonomisk tillvéxt, full och
produktiv sysselsattning med anstdndiga
arbetsvillkor fér alla.

19 usw 12. HALLBAR KONSUMTION OCH
g PRODUKTION
m Sdakerstdlla hdllbara konsumtions- och
produktionsmonster.

4. ETISKT FORETAGANDE MED EN HOG
KUNDINTEGRITET

16. FREDLIGA OCH INKLUDERANDE
SAMHALLEN
Framija fredliga och inkluderande samhal-
len for hallbar utveckling, tillhandahdélla
tillgang till rattvisa for alla samt bygga
upp effektiva, och inkluderande institu-
tioner med ansvarsutkrévande pé alla
nivéer.

GRI:102-15



1 « SOCIALT OCH MILJOMASSIGT HALLBART BOENDE SOM MANGA FLER HAR RAD MED

SSMs vision &r att erbjuda bostdder som mdanga fler ménniskor har
rad att boi. Visionen realiseras genom att erbjuda prisvarda och
smarta bostadsratter, hyresratter och studentbostéder. Manniskor
med vanliga jobb och normala inkomster eller studiestéd ska ha
rad att bo i de bostdder som SSM producerar. Utifrén detta stall-
ningstagande och SSMs index Urban Score sker dérefter beslut

om forvary, utveckling och produktion av bolagets bostéder. Det
faktum att mdanga fler ménniskor har réd att bo i SSMs bost&der
g6r att bolaget genom dess bostadsprojekt dven kan bidra till

den sa viktiga sociala integrationen som behévs i samhdllet och

i Storstockholmsomradet dér SSM ar verksamma. Genom delade
tjanster och rikligt med gemensamma och sociala ytor i bolagets

projekt s& far flera manniskor tillgang till service och tjanster som
skulle vara svart att uppnd utifrdn den egna ekonomin. Delade
tjanster och gemensamma utrymmen uppmuntrar och underlat-
tar Gven for de boende att ldra kéinna varandra. Nagot som tillfor
en extra dimension av trygghet och valmaende fér de boende.
SSM verkar @ven i egen regieller via samarbeten for att skapa
sociala, trygga och sdkra nGdromréaden omkring bolagets bostads-
projekt. Att forvalta var miljo till nésta generation ér allas véart
ansvar. SSM tar det ansvaret i form av att producera klimatsmarta
bostader som mojliggér en hallbar livsstil och genom att férvarva
byggratter Iadngs med sparbunden trafik.

SSMs malsattning

SSM bidrar till delmalen genom att:

i Mdlresultat

e 70 procent av bostadsr&tterna till
forsaljning ska kosta ~2,0 MSEK.

e 100 procent av projekten ska ha ett
Urban Score éver 75.

Identifierade relevanta SDGs

Relevanta delmal

7.3 Fordubblad 6kning av energi-
effektivitet.

1.1 Sakra bostader till en 6verkom-
lig kostnad.

12.2 Hdallbar férvaltning och
anvdndning av naturresurser.

12.4 Ansvarsfull hantering av kemi-
kalier och avfall.

GRI:102-15

7.3 Fordubblad 6kning av energieffektivitet

e Mdta och folja upp verksamhetens energi-
anvéndning.

e Mdta verksamhetens utsldpp i Scope 1, 2 och 3.

e Underlatta for de boende att 6ka forstdelsen for
sin energikonsumtion och dess paverkan
pd samhdllet.

11.1Sdkra bostdader till en 6verkomlig kostnad

e Utveckla och erbjuda smarta och prisvéarda
bostdder med olika upplatelseformer.

e Erbjuda bostéder med narhet till kollektivtrafik,
service, delade tjdnster och rekreation.

e Underlatta for konsumenterna att fatta med-
vetna beslut med hjdlp av Urban Score.

12.20ch12.4

e Inkludera bil- och cykelpool samt laddplats for
elfordon i projekten.

o Mojliggdra for en bilfri vardag genom att
utveckla och erbjuda bostdder med néarhet till
sparbunden kollektivtrafik.

e Verka for en hdllbar avfallshantering bade i bygg-
nation och i fardigstallda projekt.

70 procent av bostadsr&tterna till forsalj-
ning ska kosta ~2,0 MSEK.

2018 2017

20,6% 16,8%

100 procent av SSMs projekt ska ha ett
Urban Score 6ver 75.

2018 2017

100,0% Lanserades 2018

SSM~ARSREDOVISNING 2018 |
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2 « MANGFALDIG OCH JAMSTALLD VERKSAMHET

SSM ska kontinuerligt stréva efter att 6ka jamstalldheten och
mangfalden i verksamheten och projekt. Bolaget inser att en
hallbar organisation for framtiden varderar en diversifierad med-
arbetarbas, inom alla delar av organisationen. SSM arbetar aktivt
for att alla individer ska kénna sig inkluderade, valkomnade och
trygga samt tillférsakras lika varde och bli jamlikt bemottaialla

situationer. Under 2019 avser SSM att utvérdera mojligheten till en
helt meritokratisk rekryteringsprocess samt erbjuda traineetjénster
for marginaliserade grupper. Bolaget utvecklar och erbjuder
smarta och prisvarda bostdder som mdanga fler har radd med, vilket
ar ett satt att bredda jamlikhetsperspektivet till samhdallet d& fler
mdnniskor ges tilltréde till bostadsmarknaden.

SSMs malsattning

¢ SSM bidrar till delmalen genom att:

Malresultat

e 50 procent kvinnliga chefer.
e 100 procent jamstdalld férdelning av
utbildningstimmar mellan kénen.

Identifierade relevanta SDGs

Relevanta delmal

5.5 Sdakerstall fullt deltagande for
kvinnor i ledarskap och besluts-
fattande.

10.2 Frémja social, ekonomisk och
politisk inkludering.

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

5.5 Sdkerstdll fullt deltagande fér kvinnor
i ledarskap och beslutsfattande
o Arligen genomféra en lonekartlaggning for att
sdkerstdlla en jamstalld [6neutveckling.
e Haen hoég andel kvinnor i chefspositioner.
o Jamstalld férdelning av utbildning till samtliga
medarbetare.

10.2 Frémja social, ekonomisk och politisk
inkludering

e Erbjuda bostdder, med varierade upplatelse-
former, som manga fler har rdd med.

e Implementerat mangfaldspolicy och
uppférandekod.

o Alla medarbetare omfattas av relevanta
sjukforsakringar.

SSM ska ha 50 procent kvinnliga chefer.

2018 2017

37,5% 15,0%

SSM ska ha 100 procent jamstalld fordel-
ning av utbildningstimmar mellan kénen.

2018 2017

39,9% Uppmadttes ej

GRI:102-15 GRI103-1, 103-2, 103-3 MA GRI 405, 406, 418



3 « TRYGGA OCH SAKRA ARBETSPLATSER

SSM bedriver ett systematiskt och integrerat arbetsmiljoarbete for
att tillhandahalla en fysiskt, psykiskt och socialt trygg och saker
arbetsmiljo for alla verksamma inom koncernen. Bolaget stéller

samma arbetsmiljokrav pd entreprenadbolag och andra sam-

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

SSMs malsattning

SSM bidrar till delmdalen genom att:

Malresultat

e Ingaolyckor eller incidenter
i verksamheten.
o NMl 6ver 75.

Identifierade relevanta SDGs

Relevanta delmal

8.8 Skydda arbetstagares rattig-
heter och frémja trygg och
saker arbetsmiljo for alla.

12.1 Implementera det tiodriga
ramverket for hallbara konsum-
tions- och produktionsmonster.

GRI: 102-15 GRI 403-9, 403-10 MA GRI 404

8.8 Skydda arbetstagares rattigheter och framja
trygg och sdker arbetsmiljé for alla

e Leverantérskoden som omfattar mdanskliga
rattigheter, miljo, arbetsr&tt och antikorruption
bildggs samtliga nya avtal inom férsdljning och
byggnation.

e Majoriteten av SSMs leverantérer har under-
tecknat leverantérskoden.

e Ha nolltolerans mot diskriminering.

12.1Implementera det tiodriga ramverket for
hallbara konsumtions- och produktions-
monster
e Hdllbarhetsstrategin ar helt integrerad
i verksamheten.
e Via Urban Score, sprida kunskap om héllbar
konsumtion och tillvaro.
e Signerat UN Global Compact.

SSM ska inte ha nagra olyckor eller
incidenter i verksamheten.

2018 2017

1olycka 0

SSM ska ha ett NMI pé éver 75.

2018 2017

63 82
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4. ETISKT FORETAGANDE MED EN HOG KUNDINTEGRITET

SSM verkar fér hoég etik inom verksamheten. Bolaget har noll-
tolerans mot korruption. Inom branschen finns det en férhéjd risk
for oetiskt féretagande, framfoérallt i de flertal leverantérsled som
finns genom underentreprendrer och mindre bolag som saknar
samma rutiner som storre bolag har for att preventivt agera mot
oegentligheter. SSM har respekt fér ménskliga rattigheter och ska
sdkerstdlla att det inte finns barnarbete, slavarbete eller andra
brott mot mdnskliga réttigheter i verksamheten eller leverantors-
kedjan. Detta arbete har initierats 2018 och implementeras 2019.
Foér narvarande utgar merparten av SSMs leverantérer fran Estland,
Finland, Lettland, Tyskland och Sverige. Majoriteten av bolagets
inképsvolym omfattar produktion. Leverantérsbasen utgérs av till-

verkare, grossister, entreprenadbolag samt konsulter. Fér att stédja
innovation och skapa volymférdelar har bolaget under 2018 redu-
cerat leverantérsbasen med 38,5 procent, frén 940 leverantérer

till 578 stycken. Inga fall av korruption eller juridiska &tgdarder for
konkurrenshdmmande beteende, kartell- och monopolbildning har
intraffat under 2018. Under projekterings-, bygg- och séljfaserna
har SSM férvaltningsansvar fér en stor méngd personinformation
frén kunder och potentiella kunder. SSM ansvarar for ett relevant
skydd fér koncernens information i férhéllande till skyddsvarde
med avseende pa tillganglighet, konfidentialitet, sparbarhet och
att riktighet finns.

SSMs malsattning

¢ SSM bidrar till delmé&len genom att:

{ Mdlresultat

e Alla nya och befintliga leverantérer
ska ha signerat leverantérskoden.

e Ingaincidenter av brott mot kund-
integritet i verksamheten.

Identifierad relevant SDG

Relevanta delmal

8.8 Skydda arbetstagares rattig-
heter och framja trygg och
saker arbetsmiljo for alla.

16.5 Bekdmpa korruption och
mutor.

16.10 Sakerstdlla allman tillgéng till
information och skydda de
grundléggande friheterna.

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

8.8 Skydda arbetstagares rattigheter och frdmja
trygg och séker arbetsmiljé for alla
e Se Trygga och sékra arbetsplatser sidan 49.

16.5 Bekdmpa korruption och mutor

e Ha en antikorruptionspolicy som omfattar
samtliga medarbetare.

o Leverantérskoden dven omfattar antikorruption.

e Ledning och medarbetare har genomgatt utbild-
ning i hur bolaget kan motverka korruption.

16.10 Sdkerstdlla allmdn tillgang till information

och skydda de grundldggande friheterna

e Ha enintegritetspolicy som beskriver bolagets
hantering av personuppgifter.

e Ledning och medarbetare har genomgdtt utbild-
ning for att sakerstdlla korrekt hantering av
personuppgifter.

e Harelevanta och tillforlitliga system for att
sakerstdlla en trygg hantering av kunddata.

Alla nya och befintliga leverantérer ska
ha signerat leverantérskoden.

2018 2017
86,7% Under
av inkdépskategorin arbete
produktion

Inga incidenter av brott mot kund-
integritet i verksamheten.

2018 2017

0 0

GRI:102-09, 102-10, 102-15, 205-2, 205-3, 206-1, 418-1 MA GRI 205, 206



INntressenternas Asikter
utgor solid grund

Som bostadsutvecklare férstédr 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.

CEMENTERA EN HALLBARHETSSTRATEGI

GENOM INTRESSENTDIALOG

For att fokusera hallbarhetsarbetet pd det som

ar viktigt for SSM och externa och interna intres-

senter genomférdes en vasentlighetsanalys under

hosten 2017. Intressenterna identifierades genom

en kartldggning av de grupper som har stérst

intresse av bolagets verksamhet samt de grupper

som paverkar bolagets verksamhet mest idag.

Intressentgruppen identifierades enligt nedan:

e Styrelse e Studenter

e Ledningsgrupp e Intresseorganisationer

e Medarbetare e Investerare och

e Befintliga och
potentiella kunder

analytiker
o Kommuner

UTFORANDE OCH RESULTAT

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

GRI:102-40, 102-42,102-43, 102-44,102-47

De mest vasentliga slutsatserna frén intressent-

dialogerna var:

e 83 procent av SSMs kunder tycker att satsningar
pd hallbarhet ar viktiga. Kommmentarerna fran
kunder handlade bland annat om energiklass pa
vitvaror, kdllsortering och grovsoprum, satsning
pd solceller samt att erbjuda mojligheter for
ndarodling.

e Entrygg och séker arbetsmiljo rankades sam-
mantaget som den viktigaste aspekten.

o Ovriga omraden med hég prioritering fér savdl
interna som externa intressenter var miljécerti-
fierade bostdder, jamstdalldhet samt en héllbar
leverantérskedja.

Intressentdialogerna kompletterades darefter
med en pdverkansanalys baserad p& parametrar
som: SSMs péverkan p& omrdadet, omradets
eventuella paverkan pd bolaget genom exempel-
vis ryktesrisk eller kommersiell risk, vetenskaplig
konsensus kring klimatpdaverkan samt aktuell
organisationsstatus i forhallande till befintlig och
kommande lagstiftning. Informationen har daref-
ter varderats utifran ett langsiktigt vérdeskapande
fér SSM och omvarlden. Resultatet fran pdverkans-
analysen har gett bolaget en tydlig vagledning for

SSM~ARSREDOVISNING 2018 |
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vilka fokusomréden (héllbarhetsaspekter) som ar
viktiga att fokusera pda. Ndasta vasentlighetsanalys
ar planerad till varen 2020.

Svaren fran intressentdialogerna sammanstalldes
i form av en materialitetsanalys. Den resulterade i en
justering av SSMs héllbarhetsaspekter dér tva aspek-
ter slogs ihop och tva aspekter omformulerades.
Slutligen prioriterades hallbarhetsomrddena enligt
pyramiden nedan.

De identifierade omradena motsvarar de delar
av SSMs verksamhet som har hégst risk eller stérst
potential.

Utfallet fran intressentdialogerna ligger val i linje
med SSMs héllbarhetspositionering och bolagets
sociala satsningar inom bostadsprojekten och dess
ndromrdde. Under 2018 végdes intressentdialogen
och péverkansanalysen ihop till den matris ni ser
till hoger.

Integrering av sociala aspekter
i bostadsprojekten

Jamstalld och mangfald

Trygg och sdaker arbetsmiljo
Miljécertifierade bostdader
En hallbar leverantérskedja
Datasdkerhet och kundintegritet

Integrering av sociala aspekter
isamhadallet

Utbildning och kompetensutveckling
Motverkande av korruption

| SSM-ARSREDOVISNING 2018
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Hallbarhetsfrdgorna &r en naturlig
del av vér affdr och beslutsprocess -
bolagets vision och Urban Score
fokuserar och stdrker oss ytterligare.

/MEDLEM AV LEDNINGSGRUPP

Gor det latt att gora ratt for

de boende.

/TILLFRAGAD KUND

Materialitetsmatris

18

0
0 2 4 6 8 10

INFLYTANDE AV/PA INTRESSENTERS BEDOMNINGAR OCH BESLUT

En trygg och séker arbetsmiljo

En jamstdlld arbetsplats med
mangfald

Integrering av sociala aspekter
av bostader

En héllbar leverantérskedja

Satsning pa miljécertifierade
bostdder

Datasdkerhet och
kundintegritet

Integrering av sociala
aspekter avsamhdallen

Utbildning och
kompetensutveckling

Motverkande av korruption

GRI:102-43,102-44




HALLBARHETSREDOVISNING
Redovisningen &r enintegrerad érs- och hallbarhetsredovisning,

samtliga lagstadgade héllbarhetsaspekter och GRI-indikatorer
dr ldpande inkluderade i rapporten med ett avslutande GRI-
index. GRI-indikatorer kan ocksd identifieras i sidfoten p&
respektive sida den férekommer. Redovisningen omfattar

hela koncernens verksamhet, inklusive dotterbolag, och avser
perioden 1 januari 2018 - 31 december 2018. Redovisningen
foljer bade GRI Standards enligt Core nivd, principerna for
Communication on Progress samt arsredovisningslagen
(1995:1554). Detta dokument &r SSMs férsta Communication on
Progress. SSM har sedan mdénga ér tillbaka jobbat med héllbar-
het som enintegrerad del av bolagets strategiska inriktning
och I6pande verksamhet. Under 2018 har darfér rapporterings-
omfanget utdkats varfér miljddata har basér 2018. SSM har
under dret utvecklat malsattningar och kopplat an dessa till
FNs 17 globala mal, information finns pé sidorna 45-50.

GRI:102-45, 102-46, 102-48, 102-49, 102-50, 102-51, 102-52, 102-53, 102-54

Om hallbarhetsredovisningen

INFORMATIONSINSAMLING

Information om medarbetare anges i antal personer
(headcount) och har hdmtats frédn HR-system.
Omfanget dr enbart medarbetare som &r anstallda

av SSM och inte kontrakterade parter sésom under-
entreprendrer. Energi anges i kilowattimmar. Koldioxid
(Scope 1,2 och 3) har berdknats pé faktorer ur GHG-
protokollet och frén leverantérer. Avfall anges i kilogram
och ton. Information om vattenférbrukning anges i kubik-
meter och dr baserad pd en berdknad arsférbrukning frén
leverantérerna. Cirka en procent av vattenférbrukningen
dr en schablonbaserad pé bolagets kontorsyta. Informa-
tion om drets vattenférbrukning kan darfér komma att
justeras i n&sta drsrapport till de facto férbrukad vat-
tenmdangd. Information éver vatten och avfall fran ett
projekt har exkluderats pé& grund av att system ej har
upprdattats for att samla in data darifran.

Information till miljérelaterade nyckeltal har inhém-
tats fran tredjepartsleverantér och egna métare. SSM
har tagit fram ett eget nyckeltal fér den materiella
aspekten “Integrering av sociala aspekter i bostads-
projekten” genom att mdta projektens Urban Score.

For GRI 301-1 och 301-2 beskrivs SSMs process for hallbart
byggande och boende. Till f6ljd av omfattande férand-
ringar av dataskyddsférordningen under 2018 beslutade
bolaget att flytta fram tidpunkten fér inférandet av

en visselblasfunktion. Medarbetare hénvisas tillsvidare
till HR-chef alternativt till sin ndrmaste chef. Data fér
materialférbrukning ar till stor del kopplade till bolagets
underleverantérer och system fér insamling av den
karaktdren vantas tas fram 2019. Fér frdgor om rapporten
hanvisas till ir@ssmliving.se.

DEFINITION AV LAGSTADGAD
HALLBARHETSRAPPORT

| enlighet med &rsredovisningslagen 6 kap 11§ har SSM valt
att uppréatta hallbarhetsrapporten delvis avskilt fran den
formella drsredovisningen och redovisar afférsmodellen,
hallbarhetsrisker, policyer, styrning och ledning, respekt
for ménskliga rattigheter, personal, sociala férhallanden,
miljé, och motverkande av korruption pé sidorna 54-57.

SSM~ARSREDOVISNING 2018 |
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GRI-index

GRISTANDARD INDIKATOR

Up
fyllnad Kommentarer2)

Up
fyllnad Kommentarer?2)

Beskrivning Sida Beskrivning Sida
GRI 102: Standardupplysningar Engagemang med intressenter
. . 102-40 Lista 6ver intressentgrupper Sida 51 [ )
?0'52"’0"1'2“'°"s'"°ﬁ' o3 ° 102-41 Kollektivavtal Sida 34 o
. isati .
rganisationens namn da . 102-42 Identifiering och urval Sida 51 o
102-02 Akt(ijvi‘r(eter, virumdrken, Sida 5, 19-30 . ARLC; A”f‘f(irs— av intressenter
¢ tidnst
produlkter ochjanster ' modeten 102-43 Tillvigagangssdtt for Sida 51-52 o
102-03 Organisationens Sida 79, 117 . intressentdialoger
h k
uvud orjtor . . . 102-44 Huvudfrégor och oros- Sida 51-52 [ )
102-04 Platser dé&r verksamhet Sida 19-30, 79 . ARL: Affars- omréden som lyfts
bedrivs modellen
102-05 Agarstruktur och Sida 63,9496 @ ARL: Affars- Redovisningsprofil
féretagsform modellen 102-45 Juridiska enheter inkluderade = Sida 53 [ )
102-06 Aktiva marknader Sida19-30,79 @  ARL:Affars- i drsredovisningen
(Geografiska och modellen 102-46 Identifiering av rapport- Sida 53 o
industriella) innehall och omrédes-
102-07 Organisationens storlek Sida 34, 70-78 . avgransningar
102-08 Information om Sida 34 . 102-47 Lista p& vasentliga omréden Sida 51 .
medarbetare och 6vrigt 102-48 Revideringar av information  Sida 53 o
anstdlida 102-49 Informationsjustering Sida 53 o
102-09 Leverantoérskedja Sida 50 [ ) i rapporteringen
102-10 Vasentliga férandringar Sida 50, 130 [ ) 102-50 Redovisningsperiod Sida 53 [ )
géllande orgonisoﬂtionen. 102-51 Datum fér senast publicerad Sida 53 .
och dess leverantérskedja redovisning
102-11 Forsiktighetsprincipen Sida 38 [ ) 102-52 Redovisningscykel Sida 53 o
102-12 Externa initiativ Sida 45 ® 102-53 Kontaktpunkt fér frégor Sida 53 [ )
102-13 Medlemskap i organisationer Sida 45 o angdende redovisningen
102-14 Uttalande fran senior Sida 8-11 (] och dess innehall
beslutsfattare 102-54 Pastaenden kring rapporte-  Sida 53 o
102-15 Betydande paverkan, Sida 45-50, o ARL: Hallbarhets- ring enligt GRI Standards
risker och majligheter 58-62 risker 102-55 GRIindex Sida 54-56 o
Etik och integritet 102-56 Extern granskning Sida 57 .
102-16 Varderingar, principer, Sida 31-32 [ ) ARL: Policyer
standarder och [ ] Uppfylld @ Delvis uppfylld
normer fér upptradande
Styrning
102-18 Styrningsstruktur Sida 118, 129 .

UN Global Compact
Princip 1-Sida 50
Princip 2 - Sida 50
Princip 3 - Sida 34
Princip 4 - Sida 50

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

Princip 5 - Sida 50
Princip 6 - Sida 34, 48
Princip 7- Sida 38
Princip 8 - Sida 37-39

Princip 9 - Sida 37-39
Princip 10 - Sida 50

GRI:102-55



MATERIELLA OMRADEN

Upp-
Beskrivning Sida fyllnad  Kommentarer?)
GRI 200 Ekonomiska standarder
Motverkande av korruption
GRI 103: Styrning 103-1/-2/-31 Sida 50, 68
GRI205: Antikorruption 205-2 Kommunikation och utbildning om antikorruptions- Sida 50 [ ) ARL: Motverkande av korruption
policies och rutiner
205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna &tgdrder  Sida 50 [ ) ARL: Motverkande av korruption
Konkurrenshdmmande beteende
GRI 103: Styrning 103-1/-27/-31) Sida 50
GRI 206: Konkurrenshdmmande beteende  206-1 Juridiska &tgdrder fér konkurrenshammande Sida 50 [ ) ARL: Motverkande av korruption
beteende, kartell- och monopolbildning
GRI 300 Miljéstandarder
Material
GRI103: Styrning 103-1/-2 /-3 Sida 37-39
GRI301: Material 301-1 Material som anvdnts, i vikt eller volym Sida 37-39 @ ARL: Miljo
Hanvisning till MA
301-2 Anvandning av ingdende material Sida 37-39 - ARL: Miljo
Hanvisning till MA
Energi
GRI'103: Styrning 103-1/-2/-3% Sida 37-39
GRI302: Energi 302-1 Organisationens energiférbrukning Sida 39 [ ) ARL: Miljo
Endast férbrukad elektricitet
i egen verksamhet
Vatten (2018)
GRI103: Styrning 103-1/-2/-31 Sida 37-39
GRI303: Vatten 303-5 Vattenkonsumtion Sida 39 [ ARL: Miljo
Endast vattenkonsumtion fran
verksamheten
Utsldpp
GRI103: Styrning 103-1/-2 /-3 Sida 37-39
GRI 305: Utslapp 305-1 Direkta (Scope 1) vaxthusgasutslapp Sida 39 [ ) ARL: Miljo
305-2 Indirekta (Scope 2) vaxthusgasutslapp Sida 39 Endast CO; utslépp i egen
verksamhet
305-3 Andra indirekta (Scope 3) vaxthusgasutslapp Sida 39
Avlopp och avfall
GRI103: Styrning 103-1/-2/-3% Sida 37-39
GRI306: Avlopp och avfall 306-2 Avfall uppdelat i typ och avyttringsmetod Sida 38 [ ) ARL: Miljo
306-4 Transport av farligt avfall Sida 38 [ ) ARL: Miljo
Organisationen har inte impor-
terat, exporterat eller hanterat
farligt avfall under 2018.
1) 103-1Beskrivning av aspekten och dess pdverkan.
103-2 Hur organisationen jobbar med aspekten.
103-3 Utvdrdering av hur organisationen jobbar med aspekten. . Uppfylld O Delvis uppfylld

2 ARL innebér indikatorns korrelering med drsredovisningslagen UNGC Princip innebér indikatorns

korrelering med FN Global Compacts principer

GRI:102-55
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Upp-

Beskrivning Sida fylinad Kommentarer?)

Efterlevnad av miljélagar och regler

GRI103: Styrning 103-1/-2/-31) Sida 37-39

GRI 307: Efterlevnad av miljslagar och regler ~ 307-1 Overtradelser av miljélagar och regleringar Sida 38 () ARL: Miljo

GRI400 Sociala standarder

Anstdllning

GRI103: Styrning 103-1/-2/-31 Sida 31-36

GRI401: Anstdlining 401-1 Nyanstdlld personal och personalomséattning Sida 34 o ARL: Miljo

Arbetshdlsa och sdkerhet (2018)

GRI103: Styrning 103-1/-2/-31 Sida 36, 49

GRI 403: Arbetshalsa och sékerhet 403-9 Arbetsrelaterade skador Sida 35, 49 Q

403-10 Arbetsrelaterad ohélsa Sida 35, 49 0 ARL: Respekt fér manskliga

rattigheter
Exkluderar entreprendrer och
underentreprendrer

Utbildning och kompetensutveckling

GRI 103: Styrning 103-1/-2/-3Y Sida 31-36, 48

GRI404: Utbildning och kompetens- 404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per ar Sida 35 [ )

utveckling och per anstalld
404-3 Andel anstallda som far regelbunden utvéardering Sida 32-34 [ ) ARL: Personal
av sin prestation och karriarsutveckling

Mangfald och lika méjligheter

GRI 103: Styrning 103-1/-2/-3Y Sida 31-35, 48

GRI405: Mangfald och lika méjligheter 405-1 Mangfald inom styrorgan samt anstallda Sida 34 [ ) ARL: Personal

Icke-diskriminering

GRI 103: Styrning 103-1/-2/-31) Sida 31-35, 48

GRI406: Icke-diskriminering 406-1 Antal diskrimineringsfall samt vidtagna atgarder Sida 34 [ ) ARL: Personal & Respekt for
Manskliga réttigheter

Kundintegritet

GRI103: Styrning 103-1/-2/-31 Sida 54, 130

GRI'418: Kundintegritet 418-1 Dokumenterade klagomal gallande brott mot Sida 50 [ ) ARL: Motverkande av korruption

kundintegritet och férlust av kunddata ARL: Sociala férhallanden
Urban Score
SSM1 Projektens Urban Score Sida 13-16

) 103-1Beskrivning av aspekten och dess pdverkan.
103-2 Hur organisationen jobbar med aspekten.
103-3 Utvdrdering av hur organisationen jobbar med aspekten.

2 ARL innebér indikatorns korrelering med drsredovisningslagen UNGC Princip innebér indikatorns

korrelering med FN Global Compacts principer
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® Uppfyld

@ Delvis uppfylid

GRI: 102-55, 102-15



Revisorns yttrande
avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

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

GRI:102-56, 102-15

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ar styrelsen som har ansvaret fér héllbarhetsrapporten
for &r 2018 pd sidorna 53-56 och fér att den ar uppréttad

i enlighet med drsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING
Var granskning har skett enligt FARs rekommmendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hall-
barhetsrapporten. Detta innebdr att var granskning av
héllbarhetsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfért med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International

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

UTTALANDE
En héllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 17 april 2019

Ola Salemyr

¢ Auktoriserad revisor
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Risker och riskhantering

Affarsverksamheter &r férknippade med bdade risker och méjligheter.
SSM méter olika typer av risker, saval omvdarldsrisker som strategiska,
operativa och finansiella risker som kan pdverka bolagets férmdga
att fullfolja strategier och uppnd Mal. R&tt hanterade kan risker
skapa mojligheter och konkurrensférdelar.

RISKHANTERINGSPROCESS

Ansvaret for att det finns processer och rutiner
for riskhantering ligger ytterst hos styrelsen. SSMs
styrelse har etablerat tydliga arbetsprocesser

och arbetsordningar for sitt arbete och styrelsens
utskott. En viktig del i styrelsens arbete dr att utar-
beta och godkdnna ett grundléggande ramverk
och policyer. Dessa inkluderar utéver styrelsens
arbetsordning och vd-instruktion dven ett antal
policyer sésom uppférandekod, leverantérskod,
ramverk for riskhantering och intern kontroll,
investeringspolicy, finanspolicy, policy mot anti-
korruption, informationssdkerhetspolicy, kom-
munikationspolicy samt insiderpolicy. Samtliga
medarbetare dr skyldiga att félja kontrollmiljons
interna och externa ramverk. Syftet med dessa
policyer ar att skapa grunden fér en god intern
kontroll samt att uppnd och uppratthdlla en hég
etisk standard i koncernen.

Vidare har styrelsen sdkerstdllt att organi-
sationsstrukturen ger tydliga roller, ansvar och
processer som gynnar en effektiv hantering av
verksamhetens risker och mojliggér malupp-
fyllelse. Som en del i ansvarsstrukturen ingar att
styrelsen utvdrderar verksamhetens prestationer
och resultat genom ett dndamalsenligt rapport-
paket innehallande, utfall, prognoser, afférsplan,
uppféljning av risker och analyser av viktiga
nyckeltal. Som ett led i att stdrka den interna kon-
trollen, har SSM valt att samla styrdokumentenii

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

en ekonomihandbok. Ekonomihandboken ger en
overskadlig bild av befintliga policyer, regelverk
och rutiner som pdaverkar innehdllet och kvaliteten
i den finansiella rapporteringen

FORSTARKTA PROCESSER FOR
RISKHANTERING UNDER 2018
Processen for riskhantering bestar av mappning
och bedémning av risker, struktur och rutiner fér
analys och uppféljning, internkontroll och revision
for kontroll samt forsakringsskydd.

Under 2018 har en rad &tgdrder vidtagits for
att ytterligare férb&ttra riskhanteringsprocessen.
Fortydligande av ansvaret fér antikorruptions-
arbetet, forstarkt egenkontroll fér motverkande
av bedrdagerier och en informationssdkerhetspolicy
ar exempel pé& forstarkning av atgdrder for anti-
korruption och sdkerhet. Det systematiska arbetet
for att forebygga olyckor och tillbud har forstarkts
genom att inféra leanprocesser som &ven féljer
upp hdlsa och sdkerhet pd byggarbetsplatser.

Omvarldsbevakning och noggrann kartlédggning
av kommunernas prioriteringar och krav i sam-
band med markanvisning sker kontinuerligt for att
sakerstdlla projektutvecklingen.

I matrisen pd& sidan 60-62 beskrivs de vasentliga
riskerna som SSM méter samt strategierna for att
hantera dessa.

GRI:102-15
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RISKER KNUTNA TILL OVRIGA DELAGARE
| JOINT VENTURES
Koncernen &r beroende av goda relationer med
sina samarbetspartners och att avtalade struk-
turer for beslutsfattande och samarbete fungerar
val. Koncernens samarbete med sGdana joint
venture-del&gare regleras i samarbetsavtal och/
eller sarskilda aktiedgaravtal, vilka bland annat
innehdller bestdmmelser om vinst- och forlust-
férdelning, finansieringsskyldighet, dverldtelse-
forbud, beslutsfattande och hantering av
lasningar i beslutsfattandet mellan parterna
(s kallat dead-lock).

SSM analyserar existerande och blivande sam-
arbetspartners och utvérderar dem |6pande.

TVISTER OCH RATTSLIGA FORFARANDEN
SSM ar fran tid till annan involverat i legala pro-
cesser med parter inom ramen fér koncernens
dagliga verksamhet. Tvisterna kan avse fel eller
brister i sdlda bostader, forvarv eller férsaljning

av fastigheter, byggnation eller konvertering av
bostader eller andra avtal, samt arbetsrelaterade
tvister. SSM har koncernévergripande policyer,
riktlinjer och system med standardavtal. Tvister
overstigande vissa varden hanteras pé koncern-
nivd. Fér mer information, se dven not 10 Innehav
i joint ventures.

FORSAKRINGSSKYDD

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

FINANSIELLA RISKER

Information om koncernens finanspolicy, expone-
ring for finansiella risker och hanteringen avdem
ldmnas i not 15 Finansiell riskhantering.

SSM~ARSREDOVISNING 2018 |

59



60

Riskhantering

Kommentar/utfall 2018

Omvadrldsrisker

Konjunkturberoende

Képkraft

Politiska beslut

Hallbarhetskrav

Konkurrens

Klimat och miljépaverkan

Kundernas képkraft och efterfragan
paverkas av allmén konjunkturutveck-
ling, l6neutveckling och arbetsléshet.

Efterfrégan pd bostader beror av kun-
dernas képkraft som paverkas av poli-
tiska beslut, exempelvis amorterings-
krav, rénteavdrag, I&dnetak m m.

Detaljplaner, infrastruktur mm ar
avgérande for fullféljande av planerad
exploatering. Avhdngiga av politiska
beslut, kan blir férandringar jamfort
med ursprungliga planer.

Krav pé certifieringar och andra krav
kopplade till héllbarhet kan bli hogre an
gdllande byggnorm pa grund av kom-
munala sérkrav.

Konkurrensen och SSMs konkurrenskraft
paverkar méjligheten till forvary och
utveckling av byggratter och darmed
den framtida I6nsamheten.

Klimatférandringar kan paverka grund-
férutsattningarna for framtida byggna-
tioner; stormar, torka, ékad luftfuktig-
het och lagre grundvatten etc.

Kundsegment med genuint bostadsbe-
hov och ett agilt agerande med majlig-
het till véxling mellan hyres- och
bostadsratter. Sémre konjunktur inne-
bar ocksa 6kade mojligheter till forvary
av byggrétter och underl@ttar vissa
inkop.

Hog férsaljningsgrad fére produktions-
start, omvdarldsbevakning av politisk
debatt och trender samt flexibilitet i
projektplaneringen.

Bevakning av politisk utveckling och
debatt, I6pande dialog kring regler och
tillstdndsgivning.

Kartlaggning av kommunens priorite-
ringar, hantering och krav i samband

med markanvisning, fére férvarv och

planarbete.

Fortlépande analys av konkurrensbil-
den. Sakerstdlla ett attraktivt erbju-
dande fér malgruppen.

Kontinuerligt arbete fér begransningar/
ateranvandning av vatten. Férebyg-
gande arbete fér minskad klimat- och
miljépaverkan.

Under aret har SSM optimerat kunder-
bjudande s& att en stérre andel av
bostadsr&tterna ska kosta under

2,0 MSEK. Flexibilitet tack vare att
projektportféljen ger [6nsamhet dven
som hyresratter.

Kundernas bostadsbehov bestar dven
i samre konjunktur och om képkraft
forsvagas. Okad andel hyresratter
under 2018.

Under dret har anpassningar och aktivi-
teter framférallt genomforts i syfte att
moderera konsumenternas férandrade
finansiella férutsattningar till foljd av
myndigheters beslut.

Bolaget har en stdndig dialog med
berérda kommuner i syfte att driva en
héllbar stadsutveckling. Under 2018 har
t.ex. utveckling inom projektet Platform
West skett i dialogm&ten med Taby
kommun.

Erbjudandet justeras kontinuerligt for
att sdkerstdlla att det fortsatt ar att-
raktivt for malgruppen.

Under dret har SSM kopplat hallbar-
hetsmalen till SDG, fran lokalt agerande
till global paverkan.

Strategiska risker

Avgransat kundsegment
och geografisk marknad

Joint ventures

Férhandsférsaljning

Férvarv av byggratter

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

Tydligt avgrénsad geografisk marknad
och avgransat kundsegment. Kundseg-
ment ar mer sarbart ekonomiskt.

Om samarbetspartner inte kan/vill
fortsatta samarbetet kan detta inne-
bdra begrasningar i SSMs majligheter
till utveckling.

Risken att kunderna inte kan/vill full-
folja affaren nar projektet ar fardig-
stallt.

Foérvarv av byggrdatter i attraktiva ldgen
ar en forutsattning for attraktivt erbju-
dande.

Kundsegment med genuint bostads-
behov. Geografisk marknad med stark
underliggande tillvéxt. Satsning p&
smarta och prisvarda bostader i attrak-
tiva omraden till dverkomlig pris- och
hyresniva.

Langsiktiga samarbeten via joint ventu-
res med vdletablerade och langsiktiga
samarbetspartner.

Bindande avtal med kunden.

Deltagande i markanvisningstavlingar,

internt arbete med projektutveckling
och projektidéer.

Som ett led i att anpassa utbudet till
férandring av kundgruppens képkraft
har SSM 6kat andelen hyresrattsprojekt.
Malsattning att 6ka andelen bostads-
ratter som kostar cirka 2,0 MSEK framé-
ver.

Under 2018 har inga nya JV-avtal
ingdtts.

I samtliga projekt som fardigstallts
under 2018 har képarna tilltratt och
flyttat in. Fér mer information, se dven
not 10 Innehav i joint ventures.

Under 2018 har arbetet med optime-
ring av projektportféljen bland annat
inneburit att SSMvalt att inte fullfélja
ett flertal projekt samt omvandla
bostadsratts- till hyresrattsprojekt.

GRI:102-15



Riskhantering

Kommentar/utfall 2018

Strategiska risker, forts.

Bankens lanelsfte

Informationssakerhets-
risker

Férhandsférsaljning innebdr att lane-
|6fte frén banken ofta blir avgérande
fér att kunden ska kunna teckna kon-
trakt.

Férvaltning av kunduppgifter sa att
dessa inte missbrukas eller hamnar i
or&tta hander.

Héga interna krav pé férsaljningsgrad
fére férsaljning for att minska projekt-
risken.

Etablering av rutiner och arbetssatt
kring informationshantering i verksam-
hetsprocesser och tillhérande system-
stdd med malsattningen att dver tid
etablera ett ledningssystem fér infor-
mationssdkerhet som harmoniserar
med ISO/IEC 27000-seriens standarder.

Under 2018 har SSMinitierat diskussio-
ner med banker i syfte att underlgtta
kreditbeddmning och lanel&fte for
potentiella kunder.

| januari 2018 antog styrelsen en infor-
mationssdkerhetspolicy. Darefter har
utbildning av ledningsgruppen skett och
ansvar férdelats ut i organisationen.

Operativa risker

Bedrageri

Byggprocessen

Leverantérskedjan

Motverkande av
korruption

Osélda bostader

Halsa och sakerhet
samt respekt for
manskliga rattigheter

Personal

GRI:102-15

Risken fér bedrageri, forfalskning, id-
kapning mm som innebdr att kunden
saknar formaga att genomféra affaren.

Brister i planering och genomférande
kan medféra férseningar och fordyr-
ningar. Konstruktions- och byggnadsfel
kan led till dolda fel, skador, brister mm.

Brott mot manskliga rattigheter och
arbetsratt, lagar och kravstéliningar
om miljé samt korruption i leverantérs-
kedjan kan orsaka skada bade ekono-
misk och anseendemdssigt for SSM.

Mutor och bestickning kan leda till fel-
aktiga beslut och orsaka skada bade
ekonomisk och anseendemdssigt for
SSM.

Fardigstallda bostader som inte blir
sélda utan kvar i SSMs regi kan innebdra
utebliven avkastning och begrénsa
potentialen for framtida projekt.

Olyckor och arbetsplatsskador kan leda
till skador och dédsfall hos medarbetare
och underentreprenérer med manskligt
lidande och ekonomisk skada som féljd.
Oskdaliga arbetsvillkor hos underentre-
prendrer och dess leverantérer kan
medféra skada bade ekonomiskt och
anseendemdssigt.

Svarigheter att rekrytera och behalla
kompetenta medarbetare kan férsémra
férmagan till att fullfélja projekt.

Starkt egenkontroll av kunden fére
avtal, kreditupplysning m m.

KMA, kvalitets- och miljéarbete. Kon-
troll av att policyer, regelverk mm efter-
levs. Platsledning utgérs av egna med-
arbetare.

Kartldggning och riskbedémning av
leverantérer och underentreprendrer.
Strategiska langsiktiga samarbetsavtal
och noggrann kartldggning av leveran-
torskedjan.

Kartlaggning av riskerna i leverantérs-
kedjan. Uppférandekod, leverantérskod
och policy fér antikorruption géller bade
anstdllda och underleverantérer.

Krav p& 50,0 procent férsaljningsgrad i
projekt fére produktionsstart minskar
risken fér osdlda bostader i samband
med att projektet ar fardigstallt.

SAM, systematiskt arbetsmiljéarbete
for att férebygga risk for olyckor och till-
bud. Fortsatt implementering och upp-
foljning av efterlevnad av arbetsmiljo-
policy och leverantérskod.

Aktivt arbete fér att framja jamstalld-
het och mdngfald. Interna utbildnings-
program for att sakerstalla resurser och
kompetens.

Arbetet med starkt egenkontroll har
fortsatt. Ett sdmre marknadsklimat har
minskat incitamenten fér bedrégeri.

Kontinuerlig effektivisering av material-
férsérjning och underentreprendrsked-
jan. Inférandet av leanprocesser har
skett under dret.

Under 2018 har arbetet med att minska
antalet leverantérer inletts och en pro-
cess for hdllbara leverantérskedjor har
initierats. Leverantérskoden har bifo-
gats majoriteten av nya avtal.

Revidering av antikorruptionspolicyn
under 2018. Chefsjurist utsedd till
ansvarig for antikorruptionsarbetet.

Inga osalda bostader i fardigstallda
projekt vid utgdngen av 2018.

Genom leanprocesser, som initierats
under 2018, sker uppféljning av hélsa
och sakerhet pd byggarbetsplatser.
Omfattar dven underentreprendrer.
Initierat utvardering av ledningssystem
for hallbar leverantérskedja.

Generellt rekryteringsproblem i bran-
schen. Arbete under aret med utveck-
ling av ledarskapsstod for mellanchefer,
gemensamt arbetss&tt och avstdmning
med samtliga medarbetare. Andelen
kvinnliga chefer har 6kat under dret.

SSM - ARSREDOVISNING 2018
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Riskhantering

Kommentar/utfall 2018

Finansiella risker

Finanseringsrisk

Likviditetsrisk

Valutarisker

Ranterisk

Kredit- och
motpartsrisker

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

Innebdr risken att inte kunna refinan-
siera verksamheten och finansiera
investeringar vilken kan orsaka saval
ekonomisk skada som utebliven avkast-
ning.

Om de likvida medlen ar otillrackliga
kan det innebdra att SSMinte kan full-
félja sina betalnings&ttaganden.

Rérelser i valutakurser kan paverka SSMs
resultat och finansiella stallning.

Férandringar i rantelaget kan fa negativ
effekt pd kassaflode och resultat. Ris-
ken finns dels direkt hos SSM, dels indi-
rekt hos bostadsrattsférening.

Om langivare, kunder eller leverantérer
inte kan fullfélja sina &taganden kan
SSM lida ekonomisk skada.

Langsiktig stabil kapitalférsorjning via
diversifiering av forfall, finansiering mm
samt krav pd ratingnivd pd langivare i
enlighet med finanspolicyn.

Vid varje given tidpunkt hdlla likviditet
motsvarande 100 procent av nettoin-
vesteringar och rérelsekapitalbehov
kommande tre manader.

Terminssdkring av koncernens nettoex-
ponering pd kvartalsbasis, risklimiterna
anges i finanspolicyn.

Policy fér rantebindning och ranterisk
regleras i finanspolicyn och syftar till
att minimera réntekostnaden givet
risklimiterna.

Kreditupplysningar p& kunder och nog-
grann kartlédggning av leverantérer.

Den generella marknadsutvecklingen
for bostadsutvecklare har Gven paver-
kat férutsattningarna fér finansiering
under é&ret. Fér mer information, se
&ven Not 15 Finansiell riskhantering.

Koncernen har kunnat uppratthdlla en
god likviditetsstatus under dret tack
vara ett starkt kassafiéde.

Valutaexponeringen har varit begrdn-
sad under perioden.

En successivt avtagande rantebdrande-
skuldportfolj har begréansat rante-
exponeringen.

Dé egna bostadsrattsprojekt i produk-
tion successivt har fardigstalits under
aret har risken reducerats.

GRI:102-15



Forvaltningsberdattelse

Styrelsen och verkstdallande direktéren for SSM Holding AB (publ)
556533-3902 ("Bolaget”) far hdrmed avge drsredovisning och
koncernredovisning fér verksamhetsd&ret 2018-01-01 till 2018-12-31.
Ddr inget annat anges avser uppgifterna koncernen (“koncernen”

eller "SSM”).

KONCERNENS VERKSAMHET

SSM ér den ledande bostadsutvecklaren
inom sin nisch i Storstockholmsomrédet
och har i éver 25 &r deltagit i utvecklingen
av flera attraktiva bostadsomraden

i regionen sésom Telefonplan och
Fruéngen. Projekten har varierat i storlek
och komplexitet. Koncernen har sedan
2009 agerat totalentreprendr och tagit
ett helhetsansvar for sina bostadsut-
vecklingsprojekt genom att férvarva,
utveckla, sdlja och bygga bostdder.

SSM har enindustriell erfarenhetsbas
med ett ndtverk av underentreprendrer,
materialleverantérer, fastighetségare och
fastighetsmdaklare. Forvarvs- och utveck-
lingsprocessen drivs endast om férutsatt-
ningar finns att foradla byggratten till ett
attraktivt boende fér bolagets malgrupp.
Under den processen uppstar ofta
mojligheten att optimera antal bost&ader
per markyta &n vad som ursprungligen
var planerat. SSMs portfélj uppgick per

31 december 2018 till 6 507 byggratter

(6 938), samtliga i cityndra ldgen med
narhet till knutpunkter for lokaltrafik och
med potential att utvecklas till smarta
och prisvarda bost&ader. SSM har som

GRI:102-01, 102-05

malsattning att produktionsstarta cirka
300 bostader under 2019 for att sedan
arligen succesivt 6ka antalet till 1500
bostader under 2023. SSM Holding AB
(publ) &r moderbolag i koncernen som
bestar av direkt och indirekt dgda dotter-
bolag (se not 9 Andelar i koncernféretag).
Bolaget har 6ver tid valt att samarbeta
med andra féretag och investerare i joint
ventures. Dessa intresseféretag konsoli-
deras eji koncernen (not 10 Innehav i joint
ventures). SSM ser samarbeten som ett
effektivt s¢tt att hantera projektrisk och
avkastning, samt for att dela finansie-
ringsdtaganden vid projektutveckling.

MARKNADSUTVECKLING
Verksamheten paverkas av den all-
mdnna makroekonomiska utvecklingen
i Sverige samt av utvecklingen p&
bostadsmarknaden och tillgdngen pa
byggratter i Stockholm. Marknaden for
bostadsutveckling drivs, férutom av utbud
och efterfrégan pd bostdader, sarskilt av
faktorer som tillgdngen pd arbetskraft,
befolkningstillvéxt och hushdllens betal-
ningsférmaéga. Viktiga matt pd markna-

i dens utveckling dr ddrvid bland annat BNP,

inflation, rantenivéa och sysselsattning. Ur
ett makroekonomiskt perspektiv bedéms
svensk BNP-tillvaxt for 2018 uppgd till cirka
2,3 procent (SCB) och inflationen uppgick
till 2,0 procent (SCB, KPIF) for januari
2019 vilket var i linje med Riksbankens
inflationsmdl om 2,0 procent. Riksbankens
repor&nta var negativ under hela 2018.
Bostadsmarknaden i Storstockholm
karakteriseras av en fortsatt mangdrig
strukturell bostadsbrist. Urbaniserings-
takten, trogrorliga flyttkedjor inom
befintligt bestand, underskott av hyres-
ratter samt omfattande underskott av
nybyggnation har sammantaget skapat
en brist pa bost&der. Framférallt en brist
pd bostader till invénare med normala
eller ldga inkomster samt invénare som
flyttar till Stockholm och séker sin forsta
bostad. Aret préglades av en osékerhet
kring bostadsmarknadens och bostads-
prisernas utveckling i Storstockholm.
Riksbankens férsta rédntehdjning pé sju ar
bidrog dven till det avvaktande laget. Det
utdkade amorteringskravet som inférdes
den 1 mars 2018, skuldkvotstak samt
bankernas interna kalkylrantor har gjort
det allt svarare fér Stockholms invénare

SSM~ARSREDOVISNING 2018 |
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att finansiera sina bostadskdp och déri-
genom ta sig in pd bostadsmarknaden.
SEBs Boprisindikator fran 14 januari 2019
minskade for fjgrde ménaden i rad, vilket
bekraftar den stora osdkerhet som rader
pd bostadsmarknaden.

Enligt Svensk Maklarstatistik har
de genomsnittliga bostadsprisernaii
Stockholms lan stabiliserat sig under 2018
frén det fall som intraffade under hésten
2017. Under fjarde kvartalet 2018 skedde
en viss negativ utveckling av prisnivén
for mindre bostdder, dock ar marknaden
alltfor osdker for att dra ndgra slutsatser
av detta. Den genomsnittliga prisnivan
pd bostadsratter inom Storstockholm
minskade med -5,9 procent under dret,
och uppgick till 54 813 SEK (58 293). Pris-
nivan for ettor och tvaor minskade med
-5,7 procent under 2018 och uppgick till
61393 SEK (65 124). Bostadsratter upp till
45 kvadratmeter i storlek, minskade med
-5,3 procent och uppgick till 72 421 SEK
(76 487).

Ur ett makroekonomiskt perspektiv
beddms svensk tillvaxtprognos for BNP
2019 uppgd till cirka 1,5 procent (Handels-
banken) och inflationen vantas bliilinje
med Riksbankens mal om 2,0 procent
(Handelsbanken, KPIF).

VERKSAMHETENS UTVECKLING 2018
Under dret har SSM produktionsstartat
bolagets tvéa forsta hyresrattsprojekt,
Taby Turf och Sollentuna Quarters med
totalt 272 hyresratter. Avtal har Gven
ingdtts om forsaljning via forward
funding av Taby Turf med 178 bostader
till bostadsbolaget Willhem, till ett for-
saljningspris om 473,0 MSEK. Projekten
Bromma Tracks, Turbinhallen och The
Tube med 504 bostadsratter fardigstall-
des under dret, varav samtliga ér sélda
och tilltrédda. Sju projekt, motsvarande
1171 (1414) bostadsratter, &r under pro-
duktion vid érsskiftet. Forsaljningsgraden
for bostadsratter i pdgdende produktion
fortsatter att vara pd en marknads-

Projektportfdlj 2018 2017 2016 2015 2014
Férvarvade byggratter 100 1935 2951 513 887
Fardigstallda bostadsratter 515 255 46 73 157
Produktionsstartade bost&der 1171 1414 1479 1287 813
Varav produktionsstartade hyresrétter 272 - - - -
Antal sélda bostadsratter 101 247 224 549 700
Ackumulerat antal sdlda bostadsratter

i produktion 871 1371 1427 1249 773
Andel sélda bostadsréatter i produktion, % 96,9 97,0 96,5 97,0 95,0

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

ledande nivé och uppgick till 96,9 procent
(97,0) vid érets slut. Av de 5 336 bygg-
ratter i portfoljen som ej ar produktions-
startade planeras 62,8 procent fér
narvarande till bostadsrétter, resterande
37,2 procent till hyresratter. | februari till-
delades SSMs JV-bolag Studentbacken en
markanvisning for 100 studentbostader

i Bromma som hyresrdtter, projektet
Kandidaten.

Stockholms Stadsbyggnadskontor
genomfoérde under mars och april 2018 ett
tidigt samrad for det fortsatta arbetet
med detaljplanen fér omrddet kring
centrala Telefonplan i Stockholm. Sam-
rédet inkluderade @ven projektet Tellus
Towers. Se Gven not 31 Handelser efter
balansdagen.

SSM erhéll den 20 juni 2018 obligations-
innehavarnas godkdnnande fér dndring av
projektundantaget i obligationsvillkoren.
Efter justeringen har SSM méjlighet
att starta produktion av projekt under
forutsattning att andelen ingéngna



bindande férhandsavtal for SSMs samtliga
bostadsratter under produktion uppgdr
till minst 60 procent. Om SSMinte uppnar
denna niva har SSM fortsatt maojlighet
att starta produktionen av projekt under
forutsattning att bindande férhandsavtal
har ingdtts avseende minst 50 procent
av samtliga bostadsrétter i det relevanta
projektet.

Under december kommunicerade
SSM sin avsikt att justera den strategiska
produktmixen, vilket innebdr att koncer-
nen under kommande &r avser att dka
produktionen av hyresratter fran 30 till
50 procent. Samtidigt sker en anpassning
av prisnivén i merparten av de projekt
som dr sdljstartade till cirka 2,0 MSEK.
Malsattningen framover ar att cirka
70 procent av bolagets bostadsrétter ska
kosta omkring 2,0 MSEK. Bakgrunden till
foérandringen ar att forstarka kunder-
bjudandet riktat till unga vuxna samt
enpersonshushall. Mark- och miljééver-
domstolen upphd&vde den 14 december

2018 beslutet att anta detaljplanen for
projektet Bromma Boardwalk. Betal-
ningen av képeskillingen var villkorad av
att detaljplanen for projektet skulle vinna
laga kraft samt att fastighetsbildningen
skulle ske innan den 28 februari 2019.
Forutsattningarna for att villkoren skulle
kunna uppfyllas under angiven tidsperiod
foll dédrmed, vilket dven innebar att SSMs
skyldighet att fullgéra betalningen av
kopeskillingen foll. Projektets kdpeskilling
uppgick till 500 MSEK, varav SSM har
betalat 10 MSEK kontant. SSM fér en
fortsatt dialog med Niam utifrdn de nya
forutsattningarna for projektet. Kontant-
delen av képeskillingen ska betalas
tillbaka till SSM, om parterna inte kommer
Gverens om annat.

NY REDOVISNINGSPRINCIP FOR
BOSTADSUTVECKLING GENOM
BOSTADSRATTSFORENINGAR
Nasdaq Stockholm har under 2018 fort
en dialog med bérsnoterade bostadsut-

Projektportfdlj, geografisk
férdelning

M Stockholm

M Nacka
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Sollentuna

B Jakobsberg

[ Solna/
Sundbyberg

¢
[

Projektportfdlj, fordelning
per projektstatus

Ml Produktions-
startade
bostadsratter

M Produktions-
startade
hyresratter

M Ej produktions-
startade
byggratter

~

vecklare avseende tilldmpningen av IFRS
15 samt grunderna fér bedémningen av
huruvida bostadsrattsféreningarna ar
sjdlvsténdiga eller inte. Den 10 december
erholl SSM, samt évriga bérsnoterade
bostadsutvecklare, ett slutligt stall-
ningstagande dér Nasdaq bland annat
anger kriterier och en presumtion for
bedémning av bostadsrattsféreningars
sjdlvsténdighet och konsolidering.

IFRS &r ett principbaserat regelverk vars
tillémpning kréver bedémningar och dar
olika slutsatser ménga ganger ar majliga.
SSM har tidigare gjort bedémningen att
bostadsrattsféreningarna varit sjalv-
sténdiga och dérmed inte konsoliderat
dem i bolagets koncernredovisning. SSMs
principer for redovisning av fastighetsut-
veckling genom bostadsr&ttsféreningar
har dven beskrivits i bolagets finansiella
rapporter. Mot bakgrund av de kriterier
och den nya presumtion som Nasdag
gett uttryck for gor SSM, i sin férnyade
analys, bedémningen att bolaget kan
utdéva bestémmande inflytande &ver
bostadsrattsféreningarna varmed de ska
konsolideras. Som féljd av den dndrade
bedémningen beslutade SSM att anpassa
sin redovisning av bostadsrattsprojekt,
med retroaktiv tilldmpning, frdn och med
deldrsrapporten for fjarde kvartalet 2018.
Den andrade principen for konsolidering
av bostadsrattsféreningar pdverkar ocksd
tidpunkten for ndr intdkter och kostnader
frén bostadsrattsprojekt kan avréknas.
Intakten for att uppldta och dverldta en
bostadsrattsfastighet redovisas vid den
tidpunkt néar kontroll dverférs till bostads-
rattsképaren, vilket i normalfallet sker
ndr den individuella képaren tilltrader sin
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bostad. Vid denna tidpunkt infaller ocksa
SSMs ratt till betalning for respektive
bostad. Se &ven not 2 Redovisningsprinci-
per samt not 30 Retroaktiv omrdkning av
finansiella rapporter.

NETTOOMSATTNING OCH RESULTAT
Koncernens nettoomsd&ttning uppgick
under perioden till 652,5 MSEK (753,8).
Omsattningen innevarande period utgoérs
huvudsakligen av entreprenadomsé&ttning
mot JV-projektet Turbinhallen som far-
digstdllts under éret. Tilltrédda och avrdk-
nade bostadsrétter innevarande &r utgérs
av bostdder fran det egna projektet The
Tube. Bruttomarginalen fér perioden
uppgick till 4,9 procent (15,7). Den lagre
bruttomarginalen kan delvis forklaras
med projektnedskrivning fér projekt
Clustret uppgdende till -13,5 MSEK under
fjarde kvartalet. | dvrigt kan den lagre
bruttomarginalen huvudsakligen hénféras
till den héga andelen entreprenadom-
s&ttning under aret. Kostnad for forsalj-
ning och administration minskade till
-51,4 MSEK (-73,8). Féregé&ende ar innehdll
en jamforelsestérande post pd -8,7 MSEK
avseende kostnader for IPO. Atgérder
for att successivt séinka kostnaderna har
skett under forsta halvaret 2018 vilket
har inneburit kostnadsbesparingar under
dret. Vidtagna &tgdrder har bland annat
omfattat en generell minskning av antalet
konsulter inom produktionsorganisationen
och minskade utvecklingskostnader for
projekt som inte @r i produktionsfas.
Resultatandel i joint ventures upp-
gick till 64,3 MSEK (36,6). Den hogre
resultatandelen fér innevarande period
kan hanféras till drets tilltradda och
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avréknade bostadsrétter inom projektet
Turbinhallen som fardigstallts under
perioden. Resultatandelar minskade

till foljd av 6kade kostnader inom joint
venture med Partners Group uppgdende
till 19,0 MSEK, vilket framst utgjordes

av 6kade prognostiserade kostnader for
projektet Metronomen. Se éven not 10
Innehav i joint ventures for resultatrékning
samt balansrdkning i sammandrag. Ovrig
rérelseintdkt uppgick till 6,9 MSEK (145,6).
Forinnevarande period har ytterligare
avrdkning av den framtida tilldggskope-
skillingen for projektet Tellus Towers som
overforts till joint venture med Partners
Group skett, 6,9 MSEK resultatfordes
under andra kvartalet 2018. Av jamforelse-
periodens intékt utgors 145,6 MSEK av den
initiala resultateffekten fran transaktio-
nen med Partners Group i samband med
etablering av joint venture. Koncernens
rorelseresultat for perioden uppgick till
51,8 MSEK (226,7) vilket huvudsakligen kan
forklaras med lagre bruttoresultat och
ovriga intdkter enligt ovan férklarings-
variabler. Rérelsemarginalen uppgick till
79 procent (30,1). Innevarande drs rérelse-
resultat justerat for engangskostnader
dver bruttoresultat, -13,5 MSEK, uppgar
till 65,3 MSEK. Jamférelseperiodens
rérelseresultat justerat for, resultat-
effekter frén etablering av joint venture
med Partners Group, -145,6 MSEK, och

en jamforelsestérande post, 8,7 MSEK,
uppgdr till 89,8 MSEK. Den justerade
rérelsemarginalen fér bada perioderna
uppgar till 10,0 procent (11,9). Periodens
resultat uppgick till 15,3 MSEK (188,7).
Finansiellt netto uppgick till -30,3 MSEK
(-37,9) medan innevarande ar innehdll

en avsattning for bedémd tillkommande
skatt med -5,3 MSEK (0,0).

TOTALA TILLGANGAR OCH

EGET KAPITAL

Per balansdagen hade SSM 1171 bostader
(1414) i produktion. Forsaljningsgraden
for bostadsratter i produktion uppgick till
96,9 procent (97,0). Vardet p& bostader i
produktion d&r bindande férhandsavtal ej
ingdtts vid utgdngen av kvartalet uppgick
till 83,2 MSEK (143,0). Dessa bost&ader
berdknas vara fardigstallda under dren
2020-2023 med nuvarande produktions-
planering. Kapitalbindningen i projekt-
fastigheter, fardigstdllda bostader, joint
ventures samt fordringar pd joint ventures
per 31 december 2018 var 877,7 MSEK
(1154,2). Kapitalbindningen under 2017
paverkades betydligt till foljd av att flera
bostadsrattsprojekt i produktion drevs i
egen regi, ndgot som avtar under 2018 d&
dessa bostadsrattsprojekt fardigstallts
med avtagande kapitalbindning som
foljd. Balansrakningens tillgdngssida
minskade med 309,8 MSEK jamfért med
31 december 2017. Koncernens eget
kapital uppgick per balansdagen till

766,7 MSEK (751,5) och soliditeten 6kade
till 57,0 procent (45,4) vilket ger SSM en
stabil finansiell st&lining.

FINANSIERING OCH SKULDER

SSM bedriver en kapitalintensiv verk-
samhet och tillgdngen pé kapital &ar

en grundférutsattning for att kunna
vidareutveckla koncernen. Utéver det
egna kapitalet anvénder sig koncernen i
dagsléget huvudsakligen av tvéa externa
finansieringskallor, obligationslan och



l&an fran kreditinstitut. Koncernens rénte-
barande skulder uppgick per balansdagen
till 493,0 MSEK (729,0) varav obligations-
|&net utgjorde 396,4 MSEK (393,5).

Lan fran kreditinstitut har under 2018
paverkats betydligt till foljd av att egna
bostadsrattsprojekt i produktion succes-
sivt har fardigstallts och lan har kunnat
amorteras ned med inbetalda insatser.
Likvida medel uppgick per 31 december
2018 till 274,8 MSEK (346,1). Darutéver har
bolaget tillgéng till outnyttjade kredit-
faciliteter om 20,0 MSEK (20,0). Se éven
not 15 Finansiell riskhantering och not 23
Uppléning.

KASSAFLODE

Kassaflodet frdn den [6pande verksam-
heten uppgick for perioden januari till
december 2018 till 172,4 MSEK (26,2) och
for fjarde kvartalet 2018 till -2,8 MSEK
(46,0). Det starka kassafiddet for
innevarande tolvmanadersperiod

kan huvudsakligen forklaras med att
egna bostadsréttsprojekt i produktion
successivt har fardigstallts under dret.
Finansieringsverksamhetens kassa-
flode uppgick for samma period till
-239,6 MSEK (288,7) vilket kan forklaras
med dterbetalning av langfristig finan-
siering fér egna bostadsrattsprojekt
som fardigstallts.

SASONGSVARIATIONER

SSMs verksamhet berérs i mindre omfatt-
ning av s@songsvariationer. Dock kan
storre projekt f& betydande omsdattnings-
och resultateffekt pd enskilda kvartal
beroende av ndr projekten startas och
fardigstalls. Omsattnings- och resultat-

effekten bor darfor beddmas éver en
l&ngre tidscykel.

MODERBOLAGET
Moderbolaget hade en begrénsad verk-
samhet under 2018. Periodens resultat
uppgick till 46,0 MSEK (1,4). Arets resul-
tatforbattring ar huvudsakligen en effekt
av Okat resultat fran aktier och andelar i
koncernbolag. Tillgéngarna utgors framst
av andelar och fordringar pd koncernbolag
som vid periodens utgéng uppgick till
1025,3 MSEK (926,6). Eget kapital uppgick
per balansdagen till 643,1 MSEK (597,2).
Antalet anstdllda i moderbolaget upp-
gick vid periodens utgdang till 3 personer
(3) varav verkstallande direktéren dr en.

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet
vara lagst 30 100 000,0 SEK och hégst
120 400 000,0 SEK fordelat pé& lagst
30100 000 och hogst 120 400 000 aktier.
Bolagets registrerade aktiekapital upp-
gdr pd balansdagen 31 december 2018 till
39,3 MSEK fordelat pd totalt 39 252 542
registrerade aktier. Det finns ett aktieslag
i bolaget och varje aktie har ett kvot-
varde om 1 (1) SEK. Aktierna i bolaget

ar utfardade i enlighet med svensk ratt
och dr denominerade i SEK. Aktierna ar
fullt betalda och fritt éverldtbara. Varje
aktie i bolaget berattigar innehavaren

till en rést pd bolagsstémma och varje
aktiedgare har ratt att rosta for samtliga
aktier som aktiedgaren innehar i bolaget.
Samtliga aktier har lika ratt till utdel-
ning samt till bolagets tillgéngar och
eventuellt dverskott i hdndelse av likvida-

i tion. Vid periodens slut innehades aktier

motsvarande 68,9 procent av kapital

och réster i bolaget av Eurodevelopment
Holding AG. Ingen annan &gare &gde mer
&n 10,0 procent av kapital och réster.

RISKER OCH OSAKERHETER

SSMs verksamhet pdverkas av ett

antal omvdrldsfaktorer vars effekter

pa resultat och finansiell stalining

kan kontrolleras i varierande grad. Vid
bedémning av koncernens framtida
utveckling &r det av vikt att vid sidan av
eventuella mojligheter till resultattillvaxt
dven beakta riskfaktorerna. De frdmsta
riskerna i koncernens verksamhet utgoérs
av strategiska risker sdésom férsdmrad
makroekonomisk utveckling och minskad
bostadsefterfragan, samt verksam-
hetsrelaterade risker sGsom pris- och
projektrisker. Dessutom exponeras SSM
mot ett antal finansiella risker som bland
annat relaterar till koncernens likviditet
och l&nefinansiering av verksamheten.
Mdélet med koncernens riskhantering ér
att identifiera, méta, kontrollera och
begrdnsa riskerna i verksamheten. Ytter-
ligare information om bolagets riskbild
presenteras i drsredovisningen for 2018
pd sidorna 58-62 samt i not 15 Finansiell
riskhantering.

HALLBARHETSRAPPORT

Hallbarhet &@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
hdllbarhetsrapporten som en fran arsre-
dovisningen avskild rapport. Definitionen
av den lagstadgade héllbarhetsrapporten

¢ finns p& sidorna 53-56 i detta dokument.
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Mangfaldspolicyn beskrivs i Bolags-
styrningsrapporten.

HALSA OCH SAKERHET

SSM bedriver ett val implementerat och
gediget hdlso- och sdkerhetsarbete

i enlighet med SAM (systematiskt
arbetsmiljoarbete) for att forebygga
risken for olyckor och tillbud p& bolagets
arbetsplatser. Byggbranschen éren av
de branscher med hégst antal olyckor
och under 2018 har SSM arbetat proaktivt
med att bland annat uppdatera bolagets
arbetsmiljopolicy och leverantérskod for
leverantérer ansvariga for totalentrepre-
nader. Under 2018 intraffade ett arbets-
relaterat olycksfall.

MILJOPAVERKAN

SSMs miljéarbete inkluderar sévél bola-
gets egen interna verksamhet, bolagets
byggprocesser, som att producera
héllbara bostdder som gor det enkelt for
boende att leva ett klimatsmart liv. SSM
anvander 100,0 procent gron el och fram-
jar en héllbar livsstil for bolagets kunder.
Under 2018 har SSM &ven reviderat bola-
gets miljopolicy samt sdkerstallt héga
miljokrav pé bolagets leverantérer genom
bolagets framtagna leverantérskod.

MOTVERKANDE AV KORRUPTION
Bestickning och mutor férekommer
inom branschen och @r ndgot som
bolaget aktivt motverkar. Saval SSMs
uppférandekod, sarskilda policy for
antikorruption samt leverantérskod, alla
uppdaterade och antagna av styrelsen
under 2018, tydliggér bolagets noll-
tolerans for korruption av alla former.
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Bdade SSMs uppférandekod och leveran-
toérskod kréver underskrift for att séker-

stdlla etiskt korrekt affdrsbeteende i alla
situationer som rér SSM.

LEVERANTORSKEDJAN

SSM har under 2018 fortsatt arbetet med
att kartlagga leverantérskedjan. SSM

ser saval miljomassiga, arbetsrattsliga
samt korruptionsrisker i bolagets leve-
rantorskedja, som omfattar dver 550
leverantorer. SSMs leverantérskod utgdr
frédn UN Global Compacts tio principer
som omfattar samtliga héllbarhetsom-
réden; manskliga réttigheter, arbetsratt,
milj6 och antikorruption. Under 2018
bifogades leverantérskoden till alla nya
produktionsavtal och bolaget bérjade
&ven samla in underskrifter fran redan
kontrakterade leverantérer. Vidare arbete
med leverantérskedjan fortgdr under 2019
och framdt.

MEDARBETARE

SSM har under de senaste dren byggt upp
en stark organisation. Genomsnittligt
antal anstdllda i koncernen uppgick for
2018 till 71 personer (70) varav 26 personer
(27) var kvinnor. Antalet medarbetare
foljer av produktionsvolym. Sedan fjarde
kvartalet 2017 har konsultstéd successivt
avvecklats och en stérre andel av arbetet
i projektorganisationen sker avegna
medarbetare. Genom naturlig avgdng har
bolaget farre antal medarbetare under
fjagrde kvartalet 2018. Friskndrvaron i kon-
cernen uppgick till 96,9 procent (98,6) av
ordinarie arbetstid och personalomsétt-
ningen under dret uppgick till 25,3 procent
(14,7). For ytterligare information se not

6 Ersattning till anstdllda. Under dret
genomférdes via A Great Place to Work en
arligen éterkommande medarbetarun-
dersokning vilken gav ett resultat pd NM
(N&jd-Medarbetar-Index) om 63 (82). SSM
frémjar en arbetsplats som vardesatter
jaémstalldhet och mangfald. Koncernens
uppférandekod och mangfaldspolicy mar-
kerar bolagets arbete for inkludering och
lika behandling. SSM arbetar dven syste-
matiskt med utbildning for att sakerstalla
tillréckliga interna resurser och kompetens
for att méta framtidens utmaningar som
stdlls pd en hallbar bostadsaktér. Under
2018 genomférdes medarbetarsamtal
med samtliga av SSMs medarbetare, for
att kartlégga och sdkerstdlla kompetens,
utveckling och trivsel.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Vid drsstédmma den 15 maj 2019 kom-
mer forslag till riktlinjer for erséttning till
ledande befattningshavare att laggas
fram. Riktlinjerna kommer att gdlla fram
till drsstdmman 2020. Riktlinjerna ska
tillémpas avseende erséttning och andra
anstaliningsvillkor for den verkstallande
direktéren och 6vriga ledande befatt-
ningshavare i SSM. Fér narvarande finns
det &tta ledande befattningshavare

i SSM, inklusive verkstallande direktéren.
Styrelsen har r&tt att frdngd av arsstam-
man beslutade riktlinjer om det i enskilda
fall finns sarskilda skal for det. Forslaget
gterfinns i sin helhet i Bolagsstyrnings-
rapporten. Se &ven not 6 Erséttning till
anstdllda for information om ersdttning
till verkstdllande direktéren och évriga

ledande befattningshavare.

GRI: 205-DMA



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Bolagsstyrningsrapporten finns som en
separat del i SSMs drsredovisning 2018
och utgér inte del av de formella ars-
redovisningshandlingarna. Se avsnittet
Bolagsstyrning eller SSMs webbplats
ssmlivinggroup.com dér bolagsstyrnings-
rapporten dven finns att tillgd som en
separat rapport.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
ARETS UTGANG

Vasentliga handelser efter rékenskaps-
arets utgang framgar av not 31 Handelser
efter balansdagen.

FRAMTIDSUTVECKLING
Urbaniseringstrenden, trogrorliga flytt-
kedjor, underskott av hyresr&tter samt
omfattande underskott av nybyggnation
ladgger grunderna fér en méngarig fort-
satt strukturell bostadsbrist i Stockholm.
Det makroekonomiska ladget med en for-
véntad sjunkande BNP-tillvaxt och svagt
stigande ranteldge medfér en osdkerhet
kring bostadsmarknadens och bostads-
prisernas utveckling i Storstockholm.

Den underliggande utvecklingstrenden
bedéms dock besté med ett fortsatt stort
behov av bostdder i regionen, framférallt
inom hyresrattssegmentet.

SSM har stabila finanser, en attraktiv
byggrattsportfélj, en kundbas med ett
genuint behov av bostad, en effektiv
projektorganisation samt [énsamhet
i pdgdende projekt. Koncernen star
darfér val rustad infor framtiden. Arbetet
fortsatter med att forverkliga SSMs
affdrsplan som strécker sig till 2023.
Under 2019 har SSM som malséttning

att paborja produktionen av cirka

300 bostader, for att darefter arligen
successivt 6ka till 1500 bost&der under
2023. Malsattningen &r att producera

50 procent bostadsré&tter och 50 procent
hyresratter. Bolaget bedémer att efter-
frédgan pd smarta och prisvarda bostdder
med attraktiva gemensamhetsytor, néra
allmdnna kommunikationer i cityndra
ladgen ar fortsatt god framover.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsens forslag till vinstdisposition till
arsstamman 2019 framgdr av not 29
Vinstdisposition.
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Finansiella rapporter

Koncernens rapport éver totalresultat

MSEK Not 2018 2017
Nettoomsattning 3,7 652,5 753,8
Kostnad fér produktion och férvaltning 4 -620,4 -635,6
Bruttoresultat 32,0 118,2
Forsaljnings- och administrationskostnader 5,6,7,8,13, 14 -51,4 -73,8
Resultatandel i joint ventures 10 64,3 36,6
Ovrig rorelseintakt 6,9 145,6
Rérelseresultat 51,8 226,7
Finansiella intakter 11 12,2 6,4
Finansiella kostnader 11 -42,5 -44,2
Finansiella poster netto -30,3 -37.9
Resultat fére skatt 21,4 188,8
Inkomstskatt 12 -6,2 -0,1
PERIODENS RESULTAT 15,3 188,7

Resultat hdnférligt till

Moderbolagets aktiedgare 15,3 188,7
Innehav utan bestémmande inflytande 0,0 0,0
15,3 188,7

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

Not 2018 2017
Resultat per aktie (SEK) 0,39 5,12
Antal aktier vid periodens slut 22 39252542 39252542
Genomsnittligt antal aktier under perioden 39252542 36820223

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 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgdngar

Dataprogram 13 2,9 0,9
Summa immateriella tillgdngar 2,9 0,9
Materiella anldggningstillgdngar

Maskiner och inventarier 14 0,3 0,5

Summa materiella anldggningstillgangar 0,3 0,5

Finansiella anldggningstillgdngar

Innehav i joint ventures 10 140,3 81,3
Fordringar hos joint ventures 7,16 253,5 212,5
C")vrigo langfristiga fordringar 7,16,17 102,0 88,0
Summa finansiella anléggningstillgangar 495,8 381,7
Uppskjutna skattefordringar 12 - -
Summa anldggningstillgangar 499,0 383,1

Omséattningstillgangar

Varulager

Projektfastigheter 18 467,0 675,7
Fardigstallda bostader 18 — 31,1
Summa varulager 467,0 706,9
Ovriga omsdattningstillgdngar

Kundfordringar 16,19 42,3 19,3
Upparbetade ej fakturerade intakter 1,0 -
Fordringar hos joint ventures 7,16 16,9 153,6
Skattefordringar 1,0 0,5
Ovriga fordringar 7,16,19 32,7 35,8
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 20 9,6 8,7
Likvida medel 16,21 274,8 346,1
Summa omsdttningstillgdngar 845,2 1270,9
SUMMA TILLGANGAR 1344,2 1654,0
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MSEK Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 22

Aktiekapital 39,3 39,3
Ovrigt tillskjutet kapital 506,5 506,5
Balanserad vinst inklusive drets resultat 220,9 205,7
Eget kapital som kan hdnféras till 766,7 751,4
moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestémmande inflytande 0,0 0,0
Summa eget kapital 766,7 751,5
Skulder

Langfristiga skulder

Obligationslan 15,16, 23 396,4 393,5
Skulder till kreditinstitut 15,16, 23 - 335,5
Ovriga langfristiga skulder 16 - 0,7
Avsattningar 26 7,7 12,5
Uppskjutna skatteskulder 12 0,5 0,5
Summa langfristiga skulder 404,6 742,7
Kortfristiga skulder

Skulder till joint ventures 0,1 0,1
Skulder till kreditinstitut 15,16, 23 96,6 -
Leverantérsskulder 15,16 27,5 66,8
Avsattningar 26 12,5 4,3
Aktuella skatteskulder 12 2,5 2,7
Ovriga skulder 16, 24 10,6 59,1
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 23,1 26,8
Summa kortfristiga skulder 172,9 159,8
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1344,2 1654,0

Férinformation om koncernens stdllda sékerheter och eventualférpliktelser, se not 27 Stallda sdkerheter
och eventualférpliktelser.
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Koncernens rapport éver férdndringar

i eget kapital

GRI:102-07

Hdanforligt till moderbolagets aktiedgare

. Innehavutan  Summa

Aktie- Ovrigt tillskjutet Balanserad bestdmmande eget
MSEK Not kapital kapital vinst Summa inflytande  kapital
Eget kapital 2017-01-01 30,1 271,2 301,3 0,0 301,3
Férandring redovisningsprincip -260,7 -260,7 -260,7
Ny ingdende balans 30,1 10,5 40,6 0,0 40,6
Totalresultat
Arets resultat 188,7 188,7 0,0 188,7
Summa totalresultat 188,7 188,7 0,0 188,7
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission vid bérsnotering 9,2 530,8 540,0 540,0
Transaktionskostnader vid IPO -24,3 -24,3 -24,3
Aktierelaterade ersattningar 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 39,3 506,5 205,7 751,4 0,0 751,4
Eget kapital 2018-01-01 39,3 506,5 205,7 751,4 0,0 751,4
Totalresultat
Arets resultat 15,3 15,3 0,0 15,3
Summa totalresultat 15,3 15,3 0,0 15,5
Transaktioner med aktiedgare 0,0 0,0
Summa transaktioner med
aktiedgare 0,0 0,0
EGET KAPITAL 2018-12-31 39,3 506,5 220,9 766,7 0,0 766,7
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Koncernens rapport éver kassafldéden

MSEK 2018 2017
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten

Rérelseresultat 51,8 226,6
Ej likviditetspaverkande poster -15,8 -136,4
Upparbetad vinst i joint ventures -64,3 -36,6
Erhallen utdelning fran joint ventures 87,2 42,0
Erhallen ranta 1,7 0,5
Utbetald ranta -40,9 -51,4
Utbetalda inkomstskatter -0,3 -0,6
Kassafiéde fore fordndring i rérelsekapitalet 19,3 44,2
Kassafiéde fran féréndring av rérelsekapital

Minskning/ékning av projektfastigheter 263,8 -35,0
Minskning/6kning av kundfordringar -14,4 10,1
Minskning/ékning av évriga kortfristiga fordringar -13,1 -6,3
Minskning/6kning av leverantérsskulder -39,7 -23,4
Minskning/6kning av kortfristiga skulder -43,5 36,5
Summa féréndring av rérelsekapital 153,1 -18,1
Kassafidde fran den I6pande verksamheten 172,4 26,1

Kassafiéde fran investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgangar -2,6 -0,8
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -0,0 -0,5
Investeringar i finansiella anléggningstillgangar -90,6 -188,2
Minskning av finansiella anlaggningstillgdngar 89,1 154,6
Kassafléde fran investeringsverksamheten -4,1 -34,9
Kassafiéde frdn finansieringsverksamheten

Tillskott av kapital - 515,7
Utdelning -0,1 -
Okning av langfristiga skulder -0,5 139,4
Amortering av langfristiga skulder -239,1 -366,4
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -239,6 288,7
Minskning/6kning av likvida medel -71,3 279,9
Likvida medel vid periodens bérjan 346,1 66,2
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 274,8 346,1
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Moderbolagets rapport dver totalresultat

GRI:102-07

MSEK Not 2018 2017
Nettoomsé&ttning 3 21,2 21,3
Kostnader fér produktion och férvaltning -0,2 -
Bruttoresultat 21,0 21,3
Forsaljnings- och administrationskostnader 4,5,6 -33,5 -40,9
Rérelseresultat -12,5 -19,6
Resultat fran aktier och andelar i koncernféretag 50,0 20,0
Ranteintdkter och liknande resultatposter 11 44,1 36,8
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -35,6 -35,7
Resultat efter finansiella poster 46,0 1,4
Skatter 12 -0,0 0,0
PERIODENS RESULTAT 46,0 1,4

I moderbolaget finns inga poster som redovisas i évrigt totalresultat varfér summa totalresultat

overensstdmmer med periodens resultat.
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Moderbolagets balansrdkningar

MSEK Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgéngar

Andelar i koncernféretag 9 472,3 472,3
Fordringar hos koncernféretag 7 503,0 402,8
Ovrigo fordringar 17 3,0 3,0
Summa anldggningstillgangar 978,3 878,1
Omsdttningstillgdngar

Kundfordringar 0,2 -
Fordringar hos koncernféretag 50,0 51,4
Fordringar hos joint ventures 0,6 -
Skattefordringar 0,2 0,2
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 20 1,9 1,8
Kassa och bank 28,4 80,6
Summa omsdttningstillgangar 81,2 134,1
SUMMA TILLGANGAR 1059,5 1012,2
MSEK 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 39,3 39,3
Overkursfond 506,5 506,5
Aktierelaterade ersattningar 4,6 4,6
Fritt eget kapital 46,8 45,4
Arets resultat 46,0 1,4
Summa eget kapital 643,1 597,2
Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 15,16,23 396,4 393,5
Summa langfristiga skulder 396,4 393,5
Kortfristiga skulder

Skuld till koncernféretag 1,7 -
Leverantérsskulder 15,16 3,6 3,0
Ovriga skulder 24 5,1 4,9
Upplupna kostnader och férutbetalda skulder 21,25 9,6 13,7
Summa kortfristiga skulder 20,0 21,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1059,5 1012,2

Forinformation om stéllda sékerheter och eventualférpliktelser, se not 27 Stdllda sékerheter och

eventualférpliktelser.
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Moderbolagets féréndringar i eget kapital

GRI:102-07

Bundet Fritt
eget kapital eget kapital
. Balanserad
MSEK Not Aktiekapital  Overkursfond vinst Summa
Eget kapital 2017-01-01 30,1 45,4 75,5
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 ersattningar 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
Eget kapital 2018-01-01 39,3 506,5 51,4 597,2
Totalresultat
Arets resultat 46,0 46,0
Summa totalresultat 46,0 46,0
Transaktioner med aktiedgare 0,0
Summa transaktioner med aktiedgare 0,0
EGET KAPITAL 2018-12-31 39,3 506,5 97,4 643,1
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Moderbolagets kassafiddesanalys

MSEK 2018 2017
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -12,5 -19,6
Ej likviditetspaverkande poster . 4,6
Erhallen rénta 44,1 36,8
Utbetald ranta -32,8 -32,8
Utbetalda inkomstskatter 0,0 -0,1
Kassafiéde fére fordndring i rérelsekapitalet -1,1 -11,2
Kassafléde fran férdndring av rérelsekapital

Minskning/6kning av évriga kortfristiga fordringar 0,7 -4,6
Minskning/6kning av leverantérsskulder 0,6 1,2
Minskning/ékning av kortfristiga skulder -2,2 4,6
Summa férdndring av rérelsekapital -0,9 1,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -2,1 -10,1
Kassafléde frdn investeringsverksamheten

Investeringar i finansiella anlédggningstillgangar -50,2 -435,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten -50,2 -435,2
Kassafiéde fran finansieringsverksamheten

Tillskott av kapital - 515,7
Kassafiéde fran finansieringsverksamheten - 515,7
Minskning/6kning av likvida medel -52,2 70,4
Likvida medel vid periodens bérjan 80,6 10,2
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 28,4 80,6
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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 sdte i Stockholm. Huvudkontorets
besdksadress dr Torsgatan 13 och postadress dr Box 517, 101 30
Stockholm. Bolaget &r moderbolag i SSM-koncernen. Bolagets aktier
handlas pd Nasdaq Stockholms huvudlista Small Cap. Verksamheten i
moderbolaget bestdr av koncernévergripande funktioner samt orga-
nisation for verkstdllande direktéren och administrativa funktioner.
Organisation for projekt och férvaltning av fastigheter finns i dotter-
bolag till koncernen. Inga fastigheter dgs direkt av moderbolaget. SSM
forvarvar, utvecklar, séljer och producerar bostdder inom Storstock-
holmsomradet. Arsredovisningen och koncernredovisningen avseende
2018 har godkdants for utfardande av styrelsen den 16 april 2019 och
forelaggs for faststallande vid arsstdmman den 15 maj 2019. Samtliga
belopp redovisas i miljoner kronor (MSEK) om inte annat anges. Upp-
gifterna inom parentes avser féregédende ar.

NOT 2 Sammanfattning av viktiga
redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tilldmpas nér denna
koncernredovisning upprdttats anges nedan.

Grund fér rapporternas upprdttande

Koncernredovisningen fér SSM-koncernen har uppréttats i enlighet
med IFRS (International Financial Reporting Standards) saddana de
antagits av EU, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner
samt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats
enligt anskaffningsvardemetoden. De viktigaste redovisningsprinci-
perna som tilldmpats nér denna koncernredovisning upprattats anges
nedan. Moderbolagets redovisning dr upprattad i enlighet med RFR 2
Redovisning for juridiska personer och drsredovisningslagen. | de fall
moderbolaget tilldmpar andra redovisningsprinciper &n koncernen
anges detta separat i slutet av denna not. Att uppratta finansiella
rapporter i dverensstdmmelse med IFRS kraver anvéndning av en del
viktiga uppskattningar fér redovisningsdndamadl. Vidare krévs att
ledningen gor vissa bedémningar vid tilldmpningen av koncernens
redovisningsprinciper, se stycket om viktiga uppskattningar och
bedémningar i denna not.

Nya och dndrade redovisningsprinciper

Nedan anges nya eller dndrade standarder, och tolkningar av befintliga
standarder, som ska tillampas for férsta gdngen for rakenskapsdr som
bérjar 1januari 2018 eller senare:

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS @ Finansiella instrument trédde i kraft 1 januari 2018 och innehdller
regler for redovisning, klassificering, vardering, nedskrivning, bortbok-

GRI:102-03, 102-04, 102-05, 102-6

ning, kvittning och sékringsredovisning. Standarden antogs av EU
inovember 2016 ersatter i sin helhet IAS 39 Finansiella instrument: Var-
dering och klassificering. De stora forandringarna aterfinns inom de tre
omrdadena klassificering och vardering, nedskrivning och sdkringsredo-
visning. Koncernens resultat efter slutférd genomgang av standarden
ar attinférandet av IFRS 9 inte medfér ndgon pdverkan pa koncernens
finansiella rapporter utéver den utékade upplysningsplikt standarden
medfér. SSM har, i enlighet med IFRS 9, valt att inte tillampa standar-
den retroaktivt och har séledes inte réknat om jamforelsetalen i 2018
ars finansiella rapporter.

IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder

IFRS 15 ersatter IAS 18 "Intdkter” och IAS 11 “Entreprenadavtal” samt

tillhérande tolkningar. Den nya standarden innebdr en ny modell for

intaktsredovisning (fem-stegs-modell) som baseras pd nar kontrollen

av en vara eller tjanst éverfors till kunden. Grundprincipen &r att ett

féretag redovisar intdkter for att skildra éverféringen av utlovade varor

och tjanster till kunder med ett belopp som aterspeglar den ersatt-

ning som féretaget forvantas ha ratt till i utbyte mot dessa varor eller

tjanster. IFRS 15 introducerar en fem-stegs-modell:

e Steg 1ldentifiera avtalet

e Steg 2 |dentifiera prestationsdtaganden

o Steg 3 Faststdllande av transaktionspriset

o Steg 4 Allokering av transaktionspriset till prestationsédtaganden

e Steg 5 Redovisa intdkt nar (eller allt eftersom) féretaget uppfyller
prestationsétagandet

Koncernens intékter kommer huvudsakligen fran en intéktsstrom,
namligen bostadsutveckling fér bostadsréttsforeningar. Standarden
innebdr dven utdkade upplysningskrav som presenteras i not 3 Intéakter
frédn avtal med kunder. SSM har analyserat koncernens avtal och
samverkan med bostadsrattsféreningar fér att bedéma hur intdkter
fréin projektutveckling av bostadsfastigheter ska redovisas. Som féljd
av den dndrade principen fér konsolidering av bostadsrattsféreningar
paverkas ocksé SSMs tidpunkt for nar den totala intdkten for projekt-
utvecklingen, d.v.s. nar intdkter for markférsdljning, projektering och
byggnation, redovisas. Detta arbete har féranlett att koncernens
tidigare tillémpade redovisningsprinciper avseende successiv vinstav-
rakning éndrats. Intdkten for att uppldta och éverldta en bostads-
rattsfastighet redovisas istdllet vid den tidpunkt nar kontroll dverférs
till bostadskdparen, vilket i normalfallet sker nér den enskilda bostads-
rattsinnehavaren tilltrader sin bostad. Den dndrade tillémpningen har
i enlighet med IAS 8 justerats retroaktivt. SSM har med anledning av
detta raknat om jamférelsetalen retroaktivt for 2017.

Se &ven not 30 Retroaktiv omrdkning av finansiella rapporter.

Nya och dndrade redovisningsprinciper som &nnu inte tilldimpats
Nedan anges av EU godkdnda nya eller dndrade standarder, och
tolkningar av befintliga standarder, som ska tillampas fér rakenskapsar
som bérjar senare an 1 januari 2018 och som beddms relevanta fér
koncernen. Inga av dessa har tillédmpats i fortid:
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forts. NOT 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal ersatter IAS 17 Leasingavtal och ska tillampas for

rakenskapsdr som bérjar den 1 januari 2019. IFRS 16 har en leasingmo-

dell fér leasetagare, vilken innebdr att i stort sett alla leasingavtal ska
redovisas i rapporten éver finansiell stélining. Nyttjander&tten (lea-
singtillgdngen) och skulden varderas till nuvardet av framtida leasing-
betalningar. | resultatrékningen redovisas avskrivningar pa nyttjande-
ratten och rantekostnader. Korta leasingkontrakt (tolv manader eller
kortare) och leasingavtal dar underliggande tillgdng uppgér till Idgt
varde behover inte redovisas i rapporten éver finansiell stalining.

Dessa kommer att redovisas i rérelseresultatet pd samma sadtt som

nuvarande operationella leasingavtal. Kassafiédet frén finansierings-

verksamheten kommer att belastas i framtida perioder d& amortering
av leasingskulden klassificeras som kassafléde frén finansieringsverk-
samheten. For leasegivare innebdr IFRS 16 i allt vésentligt inga dndrade
regler. SSM har under 2018 analyserat koncernens samtliga leasingav-
tal och utvarderat effekterna av den nya standarden pa koncernens
finansiella rapporter. Standarden kommer pdverka redovisningen av
koncernens operationella leasingavtal. Operationella leasingavtal
avser bilar samt kontorslokaler. Lokalhyresavtalen innehdller indexering
av framtida hyresavgifter och vissa andra variabla avgifter. Utéver
dessa har endast leasingavtal till mindre varde identifierats sdsom
exempelvis kontorsutrustning och liknande. Leasingavtal till mindre
varde eller avtal med en kortare hyresperiod &n tolv manader kommer
att redovisas som en kostnad linjart éver leasingperioden. SSM har
inte fortidstillampat IFRS 16 och kommer att tilldmpa standarden

fran 1januari 2019. Koncernen avser att tilldmpa den férenklade

dvergdngsmetoden, modifierad retroaktivitet, och kommer inte att

rakna om jamférelsetalen. Nyttjanderatter varderas till ett belopp som
motsvarar leasingskulden (justerade for férutbetalda och upplupna
leasingavgifter). Vid tillampning av IFRS 16 har koncernen anvént
féljande praktiska 16sningar som tillats enligt standarden:

e Samma diskonteringsrdnta har anvénts pé en portfdlj av leasingav-
tal med ndgorlunda liknande egenskaper. | SSMs fall finns endast en
portfélj av leasingavtal vilken avser de bilar som koncernen leasat.

o Operationella leasingavtal med en kvarvarande leasingperiod pé
mindre &@n tolv mdanader fran 1januari 2019 har redovisats som
korttidsavtal.

e Direkta anskaffningskostnader fér nyttjanderdtter har uteslutits vid
overgdngen.

o Historisk information har anvénts vid bedémningen av ett leasing-
avtals langd i de fall det finns optioner att férlanga eller séga upp
avtal.

o Koncernen har ockséd valt att inte tilldmpa IFRS 16 pa de avtal som
inte identifierats som leasingavtal i enlighet med IAS 17 och IFRIC 4.

e SSMdr aven leasetagare avseende tomtrattsavtal, vilket medfor
en férandrad redovisning under IFRS 16. Férandringen far ingen
pdverkan pd resultatet, men ddremot sker en omklassificering inom
resultatrékningen dar tomtrattsavgalden istdllet for att redovisas
som en rérelsekostnad inom posten Kostnad fér produktion och
férvaltning kommer att redovisas som en finansiell post i finansnet-
tot och uppskattas vara 0,4 MSEK. Vidare kommer balansrékningen
paverkas genom att nuvdrdet av framtida tomtrattsavgdlder ska
redovisas som en tillgadng respektive skuld. Per 1 januari 2019 bedéms
skulden och tillgéngen fér tomtrattsavgdlder uppga till cirka
12,0 MSEK.

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

For leasingdtaganden kommer koncernen att redovisa nyttjanderdt-
ter om totalt cirka 44,0 MSEK per 1 januari 2019 och leasingskulder pa
44,0 MSEK (efter justeringar for férutbetalda och upplupna leasinagif-
ter som redovisats per 31 december 2018). Redovisning av leasingavtal
i vilka SSM ar leasinggivare kommer i allt vasentligt vara oférandrad.

Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag ar féretag dver vilka koncernen har bestémmande
inflytande. 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 frén och med den dag
dd& bestédmmande inflytande éverférs till koncernen. De exkluderas ur
koncernredovisningen frédn och med den dag dé det bestémmande
inflytandet upphér. Férvarvsmetoden anvénds for redovisning av
koncernens rorelseférvary. Képeskillingen for férvarvet av ett dotter-
bolag utgérs av verkligt varde pa éverlatna tillgdngar, skulder och de
aktier som emitterats av koncernen. | kdpeskillingen ingar dven verkligt
varde pd alla tillgangar eller skulder som ér en féljd av en Gverens-
kommelse om villkorad képeskilling. Férvarvsrelaterade kostnader
kostnadsfors ndar de uppstar. Identifierbara férvarvade tillgdngar

och Gvertagna skulder i ett rérelseférvary varderas inledningsvis till
verkliga varden pd forvarvsdagen. Det belopp varmed képeskilling
Sverstiger verkligt varde pd identifierbara férvarvade nettotillgangar,
redovisas som goodwill. Om beloppet understiger verkligt varde for
det foérvarvade dotterbolagets tillgéngar, i hdndelse av ett sé kallat
"bargain purchase”, redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten éver
totalresultat. Koncerninterna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster och férluster pé transaktioner mellan koncern-
foretag elimineras. Redovisningsprinciperna fér dotterbolag skiljer sig
i forekommande fall frdn koncernens fér att garantera en konsekvent
tillémpning av koncernens principer.

Férsdljning av dotterbolag

Nar koncernen inte Idngre har ett bestémmande inflytande, vérderas
varje kvarvarande innehav till verkligt varde per den tidpunkt nér den
forlorar det bestémmande inflytandet. Andringen i redovisat vérde
redovisas i resultatrdkningen. Det verkliga vérdet anvands som det for-
sta redovisade vardet och utgér grund for den fortsatta redovisningen
av det kvarvarande innehavet som intresseféretag, joint venture eller
finansiell tillgang.

Innehav i joint ventures

Med joint ventures avses féretag dar koncernen genom samarbetsav-
tal med en eller flera parter har ett gemensamt bestémmande infly-
tande 6ver styrningen i féretaget. Innehav i joint ventures redovisas
enligt kapitalandelsmetoden. Vid tilldmpning av kapitalandelsmeto-
den varderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde och det
redovisade vardet 6kas eller minskas darefter for att beakta koncer-
nens andel av vinst eller forlust efter forvarvstidpunkten. Koncernens
andel av resultat som uppkommit efter férvarvet redovisas i resultat-
rakningen och dess andel av férandringar i évrigt totalresultat efter
forvarvet redovisas i dvrigt totalresultat med motsvarande dndring av
innehavets redovisade varde. Nar koncernens andel i ett joint ventures
forluster uppgdr till, eller Gverstiger, dess innehav, inklusive eventuella
fordringar utan sdkerhet, redovisar koncernen inte ytterligare férluster,
om inte koncernen har patagit sig legala eller informella férpliktelser
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eller gjort betalningar fér joint ventures rakning. Koncernen bedémer
vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva bevis fér att ned-
skrivningsbehov féreligger for investeringen i joint ventures. Om s& dr
fallet, berdknar koncernen nedskrivningsbeloppet som skillnaden mel-
lan joint ventures dtervinningsvérde samt det redovisade vardet och
redovisar beloppet i “Resultatandel i joint ventures” i resultatrékning.
Vinster och forluster fran “uppstréms-" och "nedstrémstransaktio-
ner” mellan koncernen och dess joint ventures, redovisas i koncernens
finansiella rapporter endast i den utstrdckning de motsvarar icke
narstéende féretags innehavi joint ventures. Orealiserade forluster
elimineras om inte transaktionen utgér ett bevis pd att ett nedskriv-
ningsbehov féreligger for den éverlatna tillgangen. Tilldmpade redovis-
ningsprinciper i joint ventures har i férekommande fall dndrats fér att
garantera en konsekvent tilldmpning av koncernens principer.

Omrdkning av utléndsk valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

De olika enheterna i koncernen har den lokala valutan som funktionell
valuta d& den lokala valutan har definierats som den valuta som
anvdnds i den primdra ekonomiska miljé dér respektive enhet huvud-
sakligen ar verksam. | koncernredovisningen anvdnds svenska kronor
(SEK), som &r moderbolagets funktionella valuta och koncernens
rapportvaluta.

Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utldndsk valuta omréknas till den funktionella valutan
enligt de valutakurser som gdller pa transaktionsdagen. Valutakurs-
vinster och férluster som uppkommer vid betalning av sddana
transaktioner och vid omrékning av monetdra tillgadngar och skulder
i utlandsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i rérelseresultatet

i resultatrakningen.

Intdktsredovisning

Koncernens intdkter utgérs av intdkter och resultat fran projektutveck-
ling av bostadsratter, entreprenadintdkter, hyresintdkter fran fastighe-
ter, samt forsaljning av projektfastigheter. Intékter redovisas exklusive
mervdardesskatt och rabatter, samt efter eliminering av koncernintern
férsaljning.

Fastighetsintdkter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal
enligt stycket om kassaflédesanalys nedan. Fastighetsintékter och
hyresrabatter redovisas linjart éver hyresavtalets [6ptid. Forskotts-
hyror redovisas som férutbetalda fastighetsintékter. Intakter fran
fértidsinlésen av hyreskontrakt redovisas som intdkt den period dé
ersdttningen erhdllits, i de fall inga ytterligare prestationer kravs fran
SSMs sida.

Intdkter fran fastighetsforséljning

SSM redovisar intékter och kostnader fran férvary och avyttringar av
fastigheter vid den tidpunkt ndar kontrollen éverférs till képaren, vilket
normalt sammanfaller med tilltrédesdagen. Rérligt transaktionspris
beaktas som intdkt i den utstréckning att det ar mycket sannolikt att
en vdsentlig reversering av intdkten inte kommer att ske i framtida
perioder. Darutdver beaktas omstandigheter som kan péaverka affa-
rens utgdang vilka ligger utanfér séljarens och/eller képarens kontroll.
Kriterierna for intéktsredovisning tillémpas pé varje transaktion for sig.

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

Intékter och resultat fran projektutveckling av bostadsrétter
SSMs utveckling av bostdader i Stockholmsregionen genomférs huvud-
sakligen i form av att ett entreprenadavtal tecknas med en bostads-
rattsférening som bestdllare. Koncernen har hittills gjort bedémningen
att bostadsr&ttsféreningar varit sjalvstandiga och darmed inte
konsoliderats. SSM har i samband med évergdngen till IFRS 15 Intakter
frén avtal med kunder gjort en férnyad analys och bedémt de redovis-
ningsmassiga effekterna avseende bolagets hela bostadsutvecklings-
affar. Beaktat en rad faktorer, samt de kriterier och den presumtion
som Nasdag Stockholm ger uttryck for, har detta arbete féranlett att
koncernens tidigare tilldmpade redovisningsprinciper avseende succes-
siv vinstavrdkning édndrats. SSMs analys och bedémning ar att bolaget
kan utéva bestémmande inflytande éver féreningen varmed den ska
konsolideras under byggnationen fram till dess att bostadsr&ttsinne-
havarna tilltrader som medlemmar i féreningen och en boendestyrelse
tilltratt. Som féljd av den dndrade principen fér konsolidering av
féreningen paverkas ocksé SSMs tidpunkt for nar intdkter redovisas.
Istallet for att redovisa intdkter Gver tid ska intdkterna redovisas vid en
tidpunkt. Tidigare perioder har réknats om i enlighet med IAS 8. SSM
har med anledning av detta raknat om jamférelsetalen retroaktivt

for 2017. Se Gven not 30 Retroaktiv omrakning av finansiella rapporter.
SSMs bedémning &r attingdngna avtal med bostadsréttsféreningen
och bostadsréttsinnehavare redovisas som ett kombinerat avtal
eftersom prissattning och risker ses som en helhet samt bedéms
utgora ett distinkt prestationsdtagande. Det innebdr att den totala
intakten for projektutvecklingen, d.v.s. markférsaljning, projektering
och byggnation, redovisas vid en tidpunkt. Intdkten for att upplata och
dverlata en bostadsfastighet redovisas vid den tidpunkt ndr kontroll
overfors till bostadsképaren, vilket i normalfallet sker nér den enskilda
bostadsrattsinnehavaren tilltrader sin bostad. Vid denna tidpunkt
infaller ocksé SSMs ratt till betalning for respektive bostad. Den redovi-
sade intdkten baseras pd den faktiska intékten for salt bostadsprojekt
och redovisas i samband med tilltrédde av respektive bostad. Redovisad
kostnad per séld bostad baseras pd en andel av bostadens totala kost-
nad vid projektets fardigstdllande. Under byggnationstiden redovisas
upparbetade kostnader som en tillgdng, inom posten projektfastighe-
ter och bostadsrattsféreningens skulder redovisas som korta respektive
langfristiga rantebdrande skulder i SSMs balansrékning.

Segmentsredovisning

Rérelsesegment rapporteras pd ett satt som éverensstdmmer med
deninterna rapportering som I&mnas till den hégste verkstdallande
beslutsfattaren. Den hégste verkstdllande beslutsfattaren ér den
funktion som ansvarar fér tilldelning av resurser och bedémning av
rérelsesegmentens resultat. SSM har identifierat ett rérelsesegment
vilket ar koncernenisin helhet. Bedémningen baseras pd att koncern-
ledningen utgdr "hoégsta verkstdllande beslutsfattare” och foljer upp
koncernen som helhet, d& ndgon form av geografisk uppdelning eller
uppdelning pé& affarsomréde/produktkategori etcetera ej ér tillamplig.
Den finansiella rapporteringen utgdr frédn 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 ér beslutade eller i praktiken beslutade i de lGnder dar
moderbolagets och dess dotterbolag &r verksamma och genererar
skattepliktiga intékter.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrékningsmetoden, pé
alla tempordéra skillnader som uppkommer mellan det skattemdssiga
vardet pd tillgdngar och skulder och deras redovisade varden i koncern-
redovisningen. Om den tempordra skillnaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgéngar och skulder som utgér ett tillgangsforvary,
redovisas déremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten inkomstskatt
beréknas med tilldmpning av skattesatser som har beslutats eller
aviserats per balansdagen och som férvantas galla nér den berérda
uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden
regleras. Uppskjutna skattefordringar pd underskottsavdrag redovisas
iden omfattning det dr troligt att framtida skattemdssiga dverskott
kommer att finnas tillgéngliga, mot vilka underskotten kan utnyttjas.
Eftersom koncernen de senaste aren inte redovisat ndgra skattemds-
siga resultat finns idag inga underskottsavdrag upptagna pd koncer-
nens balansrakning. Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas
nar det finns legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och
skatteskulder, de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna
hanfor 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 rattigheter

Utvecklingskostnader for IT-system som ger framtida forbattrad
intjaningsférmaga aktiveras och redovisas till anskaffningsvarde.
Aktiverade kostnader for [T-system skrivs av éver nyttjandetiden, som
bedéms vara den period systemen dr marknadseffektiva. Nyttjande-
tiden for aktuella aktiveringar bedéms vara tre ar. Aktiverade utveck-
lingskostnader nedskrivnings testas om hdandelser eller &ndringar i
foérhallanden indikerar en méjlig vardeminskning. Eventuell nedskriv-
ning redovisas omedelbart som kostnad.

Materiella anldggningstillgdngar

Ovriga materiella anléggningstillgdngar

Ovriga materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffnings-
varde med avdrag for avskrivningar. | anskaffningsvardet ingdr utgifter
som direkt kan hanféras till forvarvet av tillgangen. Tillkommande
utgifter Iaggs till tillgédngens redovisade varde eller redovisas som en
separat tillgéng, beroende pd vilket som ar lampligt, endast d& det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férmdner som ar férknippade
med tillgdngen férvantas komma koncernen tillgodo och tillgédngens
anskaffningsvarde kan matas pd ett tillforlitligt sétt. Redovisat varde
fér en ersatt del tas bort fran balansrékningen. Alla andra former av
reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen
under den period de uppkommer. Varje del av en materiell anldggnings-
tillgdng med ett anskaffningsvérde som dr betydande i férhallande

till tillgdngens sammanlagda anskaffningsvarde skrivs av separat.
Avskrivningar pd évriga materiella anlaggningstillgdngar gérs linjart
under tre till fem ar. Tillgdngarnas restvarden och nyttjandeperiod
prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov. En tillgéngs
redovisade vdrde skrivs omgdende ner till dess Gtervinningsvarde om
tillgéngens redovisade varde éverstiger dess bedémda d&tervinnings-
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varde. Vinster och forluster vid avyttring av en materiell anlédggnings-
tillgang faststdlls genom en jamforelse mellan forsaljningsintékten och
det redovisade vardet och redovisas i 6vriga rorelseintdkter respektive
ovriga rérelsekostnader i resultatrékningen.

Avskrivningar

Avskrivningar sker linjart efter beréknad nyttjandeperiod, eller efter
nyttjandegrad, med beaktande av eventuellt restvérde vid periodens
slut. Fér maskiner och inventarier ér avskrivningstiden normalt mellan
femn och tio ar. IT-investeringar skrivs av éver tre dr. Fér mark sker ingen
avskrivning. Bedémning av en tillgédngs restvarde och nyttjandeperiod
gors arligen. Det redovisade vardet for en materiell anléggningstillgéng
tas bort ur rapport éver finansiell stalining vid utrangering eller avytt-
ring eller ndr inga framtida ekonomiska férdelar véntas frén anvand-
ning eller avyttring av tillgangen.

Nedskrivningar av icke-finansiella anldggningstillgdngar
Tillgédngar som skrivs av bedéms med avseende pd vardenedgdang
narhelst handelser eller forandringar i férhdllanden indikerar att det
redovisade vdrdet kanske inte &r &tervinningsbart. En nedskrivning gérs
med det belopp varmed tillgdngens redovisade varde dverstiger dess
dtervinningsvarde. Atervinningsvdrdet ar det hogre av tillgdngens verk-
liga varde minskat med férsaljningskostnader och dess nyttjandevdrde.
Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgédngar pa de
ldgsta nivéer dar det finns separata identifierbara kassafiéden (kassa-
genererande enheter).

Leasing

Koncernen som leasetagare

Koncernen innehar leasingavtal avseende huvudsakligen kopiatorer, bilar,
kontorsmébler, hyra av kontorslokaler och tomtrattsavtal. IFRS 16 Leasing-
avtal ersdtter IAS 17 Leasingavtal och ska tillédmpas for rakenskapsar som
borjar den 1 januari 2019. Den nya standarden innebdr att i stort sett alla
leasingavtal redovisas i rapporten éver finansiell stallning. Nyttjander&tten
(leasingtillgdngen) och skulden varderas till nuvardet av framtida leasing-
betalningar. | resultatrékningen redovisas avskrivningar pd nyttjanderdt-
ten och réntekostnader. Korta leasingkontrakt (tolv mdanader eller kortare)
och leasingavtal dar underliggande tillgang uppgdr till ldgt varde behover
inte redovisas i rapporten éver finansiell stalining. Dessa kommer att
redovisas i rérelseresultatet pd samma satt som nuvarande operationella
leasingavtal. Kassaflédet fran finansieringsverksamheten kommer att
belastas i framtida perioder d& amortering av leasingskulden klassificeras
som kassafléde fran finansieringsverksamheten.

Koncernen som leasegivare

For leasegivare innebar IFRS 16 i allt vasentligt inga dndrade regler.
Leasingavtal ddri allt vasentligt risker och formaner ar forknippade
med &gandet och faller pd& uthyraren, klassificeras som operationella
leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal klassificeras utifran detta
som operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under opera-
tionella leasingavtal inkluderas i posten projektfastigheter.

Varulager

Varulagret utgérs av fastigheter, dar SSM utvecklar projekt, som
klassificeras som projektfastigheter samt fardigstallda bostader. |
anskaffningsvardet for projektfastigheter ingdr utgifter fér markan-
skaffning och projektering/fastighetsutveckling samt utgifter fér ny-,
till- eller ombyggnation. Utgifter for Idnekostnader aktiveras avseende
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pagdende projekt. Ovriga lanekostnader kostnadsférs [dpande.
Projektfastigheter redovisas fortlépande i balansrékningen till det
lagsta av anskaffningsvardet och nettoférsdljningsvardet, det vill

saga forsdljningsvardet (marknadsvardet) efter avdrag for beréknade
kostnader for fardigstdllande och direkta férsdljningskostnader. Netto-
férsaljningsvardet for projektfastigheter baseras pd internt framtagna
projektbedémningar dér antaganden gérs om projektets forvantade
intdkter och kostnader med tillhérande kanslighetsanalyser. Projektets
framtida kassafiéden diskonteras med en diskonteringsranta. Ett
positivt nuvarde innebdr att projektet forvantas gé med vinst.

Finansiella instrument, IFRS 9

Allménna principer

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrdkningen
nar koncernen blir part till instrumentets avtalsenliga villkor. En finan-
siell tillgang bokas bort fran balansrdkningen ndr den avtalsenliga
ratten till kassaflodet fran tillgdngen upphdr, regleras eller nér koncer-
nen férlorar kontrollen dver den. En finansiell skuld, eller del av finansiell
skuld, bokas bort fran balansrékningen nar den avtalade forpliktelsen
fullgérs eller pd annat satt upphor.

Klassificering och vdrdering

Finansiella tillgangar klassificeras utifran den affarsmodell som
tillgdngen hanteras i och tillgdngens kassaflédeskaraktéar. Om den
finansiella tillgdngen innehas inom ramen fér en affarsmodell vars mal
ar att inkassera kontraktsenliga kassafléden (hold to collect) och de
avtalade villkoren fér den finansiella tillgdngen vid bestdmda tidpunk-
ter ger upphov till kassafltéden som enbart bestar av betalningar av
kapitalbelopp och rénta pd det utestdende kapitalbeloppet redovisas
tillgangen till upplupet anskaffningsvarde. Om affarsmodellens mal
istallet kan uppnds genom att bade inkassera avtalsenliga kassafléden
och sdlja finansiella tillgadngar (hold to collect and sell), och de avta-
lade villkoren fér den finansiella tillgdngen vid bestdmda tidpunkter ger
upphov till kassafléden som enbart bestar av betalningar av kapitalbe-
lopp och rénta pé& det utestéende kapitalbeloppet redovisas tillgangen
till verkligt varde via 6vrigt totalresultat. Alla évriga affarsmodeller
(other) dar syftet ar spekulation, innehav fér handel eller dar kassaflo-
deskaraktdren utesluter andra affarsmodeller innebdr redovisning till
verkligt varde via resultatrékningen. Koncernen tilldmpar affarsmodel-
len hold to collect for fordringar hos joint ventures, évriga langfristiga
fordringar, kundfordringar, likvida medel samt de finansiella tillgangar
som redovisas bland évriga fordringar. Koncernens finansiella
tillgédngar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till
upplupet anskaffningsvérde med tilldmpning av effektivrantemeto-
den, minskat med reservering for vardeminskning. Finansiella skulder
varderas till verkligt varde via resultatrékningen om de &r en villkorad
kopeskilling pé vilken IFRS 3 appliceras, innehav for handel eller om de
initialt identifieras som skulder till verkligt varde via resultatrékningen.
Ovriga finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvarde.
Leverantorsskulder avser forpliktelser att betala fér varor och tjdnster
som har férvarvats i den I6pande verksamheten fran leverantérer.
Leverantoérsskulder klassificeras som finansiella skulder vérderade till
upplupet anskaffningsvéarde. Leverantérsskulder redovisas inlednings-
vis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde (enligt
effektivrdntemetoden vid |6ptider I&dngre én tre manader). Redovisat
varde for leverantérsskulder férutsétts motsvara dess verkliga véarde,
eftersom denna post @r kortfristig i sin natur. Obligationslén och
skulder till kreditinstitut klassificeras som finansiella skulder varderade

till upplupet anskaffningsvarde. Upplaningen redovisas inledningsvis
till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader och déarefter till
upplupet anskaffningsvarde. Eventuell skillnad mellan erhallet belopp
(netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet
redovisas i rapport éver totalresultat férdelat éver ldneperioden, med
tillampning av effektivréntemetoden. Uppldning ingdr i kortfristiga
skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp
betalning av skulden i &tminstone tolv manader efter balansdagen.
Redovisat varde fér koncernens upplaning férutsdtts motsvara dess
verkliga varde eftersom lanen saknar transaktionskostnader och [6per
med en rérlig marknadsrénta. Lanekostnader redovisas i rapport éver
totalresultat i den period till vilken de hanfér sig. Transaktionskostnader
fér tecknande av ramavtal avseende kreditfacilitet hanteras som en
kostnad for att sakra tillgangligheten till finansiering. Transaktions-
kostnaderna redovisas som en l&ngfristig fordran i balansrékningen
och som kostnad i resultatrakningen éver facilitetens |6ptid pé fem ar.

Finansiella instrumentens verkliga vérde

De finansiella tillgdngarnas och finansiella skuldernas verkliga varden

bestdms enligt féljande:

o Det verkliga vardet for finansiella tillgédngar och skulder som
handlas pé en aktiv marknad bestdms med hdnvisning till noterat
marknadspris.

e Det verkliga vardet pd andra finansiella tillgdngar och skulder
bestdms enligt allmdant accepterade varderingsmodeller sGsom
diskontering av framtida kassafiéden och anvéndning av informa-
tion hadmtad fradn aktuella marknadstransaktioner.

o Forsamtliga finansiella tillgéngar och skulder bedéms det redo-
visade vardet vara en god approximation av dess verkliga varde,
om inte annat sarskilt anges.

Upplupet anskaffningsvérde och effektivrdntemetoden
Upplupet anskaffningsvarde fér en finansiell tillgdng ar det belopp till
vilket den finansiella tillgdngen varderas vid det férsta redovisnings-
tillfallet minus kapitalbelopp, plus den ackumulerade avskrivningen
med effektivrantemetoden av eventuell skillnad mellan det kapital-
beloppet och det utestdende kapitalbeloppet, justerat fér eventuella
nedskrivningar. Redovisat bruttovérde fér en finansiell tillgang &r det
upplupna anskaffningsvardet for en finansiell tillgdng fére justeringar
for en eventuell forlustreserv. Finansiella skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvérde med anvdandning av effektivrantemetoden eller till
verkligt varde via resultatrakningen. Effektivrantan ar den rénta som
vid en diskontering av samtliga framtida férvantade kassafléden dver
den férvantade I6ptiden resulterar i det initialt redovisade vérdet for
den finansiella tillgangen eller den finansiella skulden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett net-
tobelopp i balansrdkningen ndr det finns legal ratt att kvitta och nar
avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att sam-
tidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. Koncernen kvittar inga
finansiella tillgdngar och skulder. Koncernen kvittar inga finansiella
tillgéngar och skulder.

Nedskrivningar

Koncernen redovisar en férlustreserv for forvantade kreditforluster pa
finansiella tillgdngar som varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Per varje balansdag redovisar koncernen férandringen i férvantade
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kreditforluster sedan det férsta redovisningstillfallet i resultatet. For
samtliga finansiella tillgéngar ska koncernen vardera férlustreserven
till ett belopp som motsvarar tolv manaders férvantade kreditforluster.
For finansiella instrument for vilka det har skett betydande ékningar av
kreditrisken sedan det férsta redovisningstillfallet redovisas en reserv
baserad pd kreditforluster for tillgdngens hela 16ptid (den generella
modellen). Syftet med nedskrivningskraven &r att redovisa de forvan-
tade kreditforlusterna for aterstdende [6ptid for alla finansiella instru-
ment for vilka det har skett betydande 6kningar av kreditrisken sedan
det forsta redovisningstillfallet, antingen bedémt enskilt eller kollektivt,
med tanke pé alla rimliga och verifierbara uppgifter, inklusive fram-
atblickande sddana. Koncernen varderar férvantade kreditférluster
fran ett finansiellt instrument pé& ett satt som dterspeglar ett objektivt
och sannolikhetsvagt belopp som bestdms genom att utvardera ett
intervall av méjliga utfall, pengars tidsvarde och rimliga verifierbara
uppgifter nuvarande férhdllande och prognoser fér framtida ekono-
miska férutsattningar. Fér kundfordringar och avtalstillgdngar finns
férenklingar som innebdr att koncernen direkt redovisar férvéntade
kreditforluster for tillgdngens dterstdende 16ptid. Koncernens stérsta
exponering for kreditrisk utgérs av likvida medel, fordringar hos joint
ventures, kundfordringar och avtalstillgangar. Likvida medel och
fordringar hos joint ventures omfattas av den generella modellen for
nedskrivningar. For likvida medel tilldmpas undantaget for ldg kredit-
risk. Koncernens kundfordringar och avtalstillgdngar omfattas av den
férenklade modellen fér nedskrivningar. Vid berékning av de férvéntade
kreditférlusterna har kundfordringar och avtalstillgdngar grupperats
baserat pd geografi.

De férvantade kreditforlusterna for kundfordringar och avtalstill-
gangar beréknas med hjalp av en provisionsmatris som &r baserad pd
tidigare handelser, nuvarande férhallanden och prognoser for framtida
ekonomiska férutsdttningar och pengarnas tidsvérde om applicerbart.

Koncernen definierar fallissemang som att det bedéms osannolikt
att motparten kommer att mota sina dtaganden pé grund av indikato-
rer som finansiella svérigheter och missade betalningar. Oavsett anses
fallissemnang féreligga ndr betalningen &@r 90 dagar sen. Koncernen
skriver bort en fordran nér inga méjligheter till ytterligare kassafloden
bedéms foreligga.

Finansiella instrument, 1AS 39

Allmdénna principer

K&p och férsaljningar av finansiella tillgangar redovisas p& afférsdagen,
det datum dd koncernen férbinder sig att kdpa eller sdlja tillgéngen.
Finansiella instrument redovisas férsta gangen till verkligt varde plus
transaktionskostnader. Finansiella tillgédngar tas bort fran balansrak-
ningen ndr ratten att erhalla kassafiéden fran instrumentet har [6pt
ut eller dverforts och koncernen har éverfért i stort sett alla risker och
férmaner som ar forknippade med dganderatten. Finansiella skulder
tas bort fran balansrékningen nar forpliktelsen i avtalet har fullgjorts
eller pd annat satt utslackts. Finansiella tillgangar som kan sdljas
redovisas till anskaffningsvarde d& det verkliga vardet inte kan fast-
stallas pd ett tillforlitligt satt. Lane- och kundfordringar samt évriga
finansiella skulder redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet
anskaffningsvarde med tillimpning av effektivréntemetoden.

Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgédngar och skulder kvittas och redovisas med ett net-
tobelopp i balansrdkningen, 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.
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Klassificering

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

Lanefordringar och kundfordringar
Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgédngar som inte
ar derivat, som har faststdllda eller faststallbara betalningar och som
inte dr noterade pd en aktiv marknad. De ingdr i omsattningstillgangar
med undantag fér poster med férfallodag mer é@n tolv manader efter
balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgéngar. Koncernens
"lanefordringar och kundfordringar” utgérs av fordringar hos joint
ventures, évriga langfristiga fordringar, kundfordringar, upparbetade ej
fakturerade intdkter, likvida medel samt de finansiella instrument som
redovisas bland évriga fordringar. Kundfordringar redovisas inlednings-
vis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvérde med
tillémpning av effektivréntemetoden, minskat med eventuell reserve-
ring for vérdeminskning. Nedskrivning av tillgdngar som redovisas till
upplupet anskaffningsvarde (Idne- och kundfordringar): Koncernen
bedémer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva bevis for
att nedskrivningsbehov féreligger for en finansiell tillgang eller en grupp
av finansiella tillgangar. En finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgéngar har ett nedskrivningsbehov och skrivs ned endast om det
finns objektiva bevis fér ett nedskrivningsbehov till féljd av att en eller
flera handelser intr&ffat efter det att tillgéngen redovisats for forsta
gdngen och att denna héndelse har inverkan pd de uppskattade fram-
tida kassaflédena for den finansiella tillgdngen eller grupp av finansiella
tillgdngar som kan uppskattas pd ett tillforlitligt satt. Nedskrivningen
berdknas som skillnaden mellan tillgdngens redovisade vérde och
nuvdrdet av uppskattade framtida kassafléden diskonterade till den
finansiella tillgangens ursprungliga effektiva ranta. Tillgdngens redovi-
sade varde skrivs ned och nedskrivningsbeloppet redovisas i koncernens
resultatrékning inom “férsdljnings- och administrationskostnader”.
Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterféljande period och
minskningen objektivt kan hanféras till en hdndelse som intraffade
efter att nedskrivningen redovisades, redovisas aterféringen av den
tidigare redovisade nedskrivningen i koncernens resultatrakning inom
"forsdljnings- och administrationskostnader”.

Finansiella skulder védrderade till upplupet anskaffningsvérde
Leverantérsskulder ar finansiella instrument och avser forpliktelser

att betala fér varor och tjdnster som har férvarvats i den l6pande
verksamheten frdn leverantérer. Leverantérsskulder klassificeras som
kortfristiga skulder om de forfaller inom ett ér. Om inte, redovisas de
som langfristiga skulder. Leverantérsskulder redovisas inledningsvis till
verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde, vid langre
|6ptider (minst tre manader) med anvéndandet av effektivranteme-
toden. Redovisat varde for leverantérsskulder férutsatts motsvara
dess verkliga varde, eftersom denna post dr kortfristig i sin natur.
Obligationsléan och skulder till kreditinstitut &r finansiella instrument
och redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter transak-
tionskostnader. Uppldaningen redovisas ddarefter till upplupet anskaff-
ningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och dterbetalningsbeloppet redovisas i rapport
over totalresultat fordelat 6ver ldneperioden, med tillémpning av
effektivréntemetoden. Uppldaning klassificeras som kortfristiga skulder
om inte koncernen har en ovillkorlig rétt att skjuta upp betalning av
skulden i &tminstone tolv ménader efter balansdagen. Redovisat varde
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fér koncernens upplaning forutsatts motsvara dess verkliga vérde
eftersom I&dnen saknar transaktionskostnader och I6per med en rérlig
marknadsranta. Ldnekostnader redovisas i rapport éver totalresultat

i den period till vilken de hanfér sig. Transaktionskostnader for teck-
nande av ramavtal avseende kreditfacilitet hanteras som en kostnad
for att sakra tillgdngligheten till finansiering. Transaktionskostnaderna
redovisas som en langfristig fordran i balansrékningen och som kost-
nad i resultatrékningen éver facilitetens 16ptid.

Likvida medel

Likvida medel @r ett finansiellt instrument och innefattar, i séval balans-
rakningen som i rapporten éver kassafléden, banktillgodohavanden med
forfallodag inom tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Laneutgifter
Allméanna och sarskilda laneutgifter som @r direkt hanférliga till inkop,
uppférande eller produktion av kvalificerade tillgangar, vilket ar
tillgadngar som det med nédvandighet tar en betydande tid i ansprak
att fardigstalla for avsedd anvandning eller férsaljning, redovisas som
en del av dessa tillgéngars anskaffningsvarde. Aktiveringen upphér
nar alla aktiviteter som kravs for att fardigstdlla tillgangen for dess
avsedda anvdndning eller férsaljning huvudsakligen har slutforts.
Finansiella intdkter som uppkommit ndr sarskilt uppldnat kapital
tillfalligt placerats i vantan pd att anvandas for finansiering av
tillgdngen, reducerar de aktiveringsbara laneutgifterna. Alla andra
l&neutgifter kostnadsférs nér 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 d& utdelningen godkdanns av
moderbolagets aktiedgare.

Avsdttningar

Avsattningarna varderas till nuvardet av det belopp som férvéntas
kravas for att reglera forpliktelsen. Harvid anvands en diskonterings-
rdnta fore skatt som dterspeglar en aktuell marknadsbedémning av
det tidsberoende vardet av pengar och de risker som ar férknippade
med avsdttningen. Den 6kning av avsdttningen som beror pd att tid
forflyter redovisas som rantekostnad.

Avsdttningar fér garantidtaganden

Avsattningar for framtida kostnader avseende garantidtaganden
redovisas till det belopp som kravs for att reglera dtagandet. Garan-
tiavsattning om vanligtvis 10,0 TSEK per bostad belastar projektet vid
avslut och redovisas i den takt de berdknas uppkomma fér respektive
projekt. Majoriteten av garantiavsattningarna l6per fram till garanti-
besiktning, vilken utférs efter tva ar.

Ersdttningar till anstdllda
Koncernféretagen har olika planer for ersattningar efter avslutad anstall-
ning, inklusive formansbestdmda och avgiftsbestdmda pensionsplaner.

Pensionsférpliktelser

En avgiftsbestdmd pensionsplan dr en pensionsplan enligt vilken kon-
cernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen
har inte nagra rattsliga eller informella forpliktelser att betala ytterli-
gare avgifter om denna juridiska enhet inte har tillréckliga tillgangar
for att betala alla ersdttningar till anstéllda som hénger samman med
de anstdlldas tjanstgéring under innevarande eller tidigare perioder. En
férmansbestdmd pensionsplan dr en pensionsplan som inte ar avgifts-
bestdmd. Utmdarkande fér formdnsbestdmda planer ér att de anger
ett belopp foér den pensionsférmaén en medarbetare erhdller efter
pensionering, vanligen baserad pd en eller flera faktorer sésom alder,
tjanstgoringstid och 16n. Fér avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar
koncernen avgifter till offentligt eller privat administrerade pen-
sionsforsakringsplaner pd obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis.
Koncernen har inga ytterligare betalningsférpliktelser nér avgifterna ar
betalda. Avgifterna redovisas som personalkostnader nér de forfaller
till betalning. Férutbetalda avgifter redovisas som en tillgéng i den
utstrdckning som kontant &terbetalning eller minskning av framtida
betalningar kan komma koncernen tillgodo. Fér tjansteman tryggas
ITP 2-planens férmansbestémda pensionsdtaganden for dlders- och
familjepension genom en férsdkring i Alecta. Enligt ett uttalande fran
Radet for finansiell rapportering, UFR 10 Redovisning av pensionspla-
nen ITP 2 som finansieras genom en férsakring i Alecta, ar detta en
férmansbestdmd plan som omfattar flera arbetsgivare. Fér aktuella
rakenskapsdr har bolaget inte haft tillgang till information fér att
kunna redovisa sin proportionella andel av planens férpliktelser, for-
valtningstillgéngar och kostnader vilket medfért att planen inte varit
mojlig att redovisa som en férmansbestdmd plan. Pensionsplanen TP
2 som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas darfér som en
avgiftsbestamd plan. Premien fér den férmdénsbestédmda dlders- och
familjepensionen &r individuellt berdknad och &r bland annat beroende
av |6n, tidigare intjanad pension och férvantad dterstdende tjanst-
goringstid.

Ersd@ttningar vid uppsdgning

Ersattningar vid uppsdgning utgdar ndr en medarbetare blivit uppsagd
av koncernen fére normal tidpunkt fér pensionering eller d& en med-
arbetare accepterar frivillig avgdng i utbyte mot sddana ersattningar.
Koncernen redovisar ersédttningar vid uppsdgning vid den tidigaste av
foljande tidpunkter: (a) ndr koncernen inte Idngre har majlighet att
aterkalla erbjudandet om erséttning; och (b) nar féretaget redovisar
utgifter fér en omstrukturering som @r inom tilldmpningsomradet

for IAS 37 och som innebdr utbetalning av avgdngsvederlag. | det fall
féretaget har ldmnat ett erbjudande fér att uppmuntra till frivillig
avgdng, berdknas ersdttningar vid uppsdgning baserat pd det antal
medarbetare som berdknas acceptera erbjudandet. Férmaner som
forfaller mer &n tolv méanader efter rapportperiodens slut diskonteras
till nuvarde.

Vinstandels- och bonusplaner

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

Koncernen hade aktierelaterade ersattningsplaner dar bolaget erhall
tjanster fran anstallda som vederlag fér koncernens eget kapital-
instrument under 2017. Upplysningar angéende dessa planer finns i not
6 Ersattningar till anstallda.

Eventualférpliktelser

Eventualforpliktelser utgérs av befintliga forpliktelser som hanfér sig
till intréffade handelser, vilka ej har redovisats som skuld eller avsatt-
ning. Anledningen ar att det inte &r troligt att ett utfldde av resurser
kommer att krdvas fér att reglera forpliktelsen eller att forpliktelsens
storlek inte kan berdknas med tillracklig sékerhet.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Denna innebdr
att rérelseresultatet justeras for transaktioner som inte medfért in eller
utbetalningar under perioden samt fér eventuella intdkter och kost-
nader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens
kassafloden.

Transaktioner med ndrstaende

Ndrstéende bolag definieras som de i koncernen ingdende bolagen
samt bolag dar narstéende fysiska personer har bestdmmande,
gemensamt bestdmmande eller betydande inflytande. Som nér-
stdende fysiska personer definieras styrelseledaméter, ledande
befattningshavare samt néra familjemedlemmar till sédana personer.
Ink&p och férsaljning mellan narstdende sker pd marknadsmassiga
villkor. Upplysningar ldmnas om transaktion med nérstdende har skett,
d.v.s. en dverféring av resurser, tjanster eller forpliktelser oavsett om
ersattning har utgatt eller ej.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Upprdattande av bokslut och tillémpning av olika redovisningsstan-
darder baseras vanligen pa koncernledningens bedémningar eller

pd antaganden och uppskattningar som anses vara rimliga under
radande férhdllanden. Dessa bedémningar och uppskattningar
grundar sig oftast pd historisk erfarenhet men éven pa andra faktorer,
inklusive férvantningar pd framtida handelser. Uppskattningar och
bedémningar utvdarderas I6pande och de som innebdér en betydande
risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgdngar och
skulder under ndstkommmande rakenskapsar behandlas i huvuddrag
nedan. Beslutet att byta redovisningsprincip for konsolidering av
bostadsrattsféreningar och nér intékter redovisas fér desamma inne-
bar att koncernen frdn och med fjdarde kvartalet 2018 gér en férandrad
uppskattning och bedémning som har vasentlig betydelse, se Gven not
30 Retroaktiv omrakning av finansiella rapporter.

Bostadsutveckling av bostadsrdtter

SSM har i samband med 6évergangen till IFRS 15 Intdkter frdn avtal med
kunder dven analyserat och bedémt de redovisningsmassiga effek-
terna avseende bolagets hela bostadsutvecklingsaffar. Detta arbete
har féranlett att koncernens tidigare tilldmpade redovisningsprinciper
avseende successiv vinstavrdkning édndrats. SSM har vid en férnyad
bedémning noterat att syftet med att bilda en bostadsrattsférening
ar att skapa en plattform fér SSM att attrahera potentiella bostads-
kopare till det bostadshus som SSM utvecklat och har fér avsikt att
fardigstdlla i enlighet med den specifikation som tagits fram. Beaktat
enrad faktorer, samt de kriterier och den presumtion som Nasdaq
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Stockholm ger uttryck fér, gér SSM bedémningen att de kan utéva
bestdmmande inflytande dver féreningen varmed den ska konsolide-
ras under byggnationen fram till dess att bostadsréttsinnehavarna
tilltrader som medlemmar i féreningen och en boendestyrelse tilltratt.
Som f6ljd av den dndrade principen fér konsolidering av féreningen
pdverkas ocksé SSMs tidpunkt for nér intdkter redovisas, istallet for
att redovisa intdkter éver tid ska intdkterna redovisas vid en tidpunkt.
Tidigare perioder har réknats om i enlighet med IAS 8, se vidare not 30.
SSMs bedémning &r att ingdngna avtal med bostadsréttsféreningen
och bostadsrattsinnehavare redovisas som ett kombinerat avtal efter-
som priss&ttning och risker ses som en helhet samt bedéms utgéra ett
distinkt prestationsdtagande. Det innebdr att den totala intdkten for
projektutvecklingen, d.v.s. markférséljning, projektering och byggna-
tion, redovisas vid en tidpunkt. Intdkten for att upplata och éverlata
en bostadsfastighet redovisas vid den tidpunkt ndr kontroll dverférs
till bostadskoéparen, vilket i normalfallet sker nér den individuella
bostadsrattsinnehavaren tilltrader sin bostad. Den redovisade intdkten
baseras pd den faktiska intdkten fér salt bostadsprojekt och redovisas
i samband med tilltrade av respektive Idgenhet. Redovisad kostnad
per sald bostad baseras pd en andel av bostadens totala kostnad vid
projektets fardigst&llande. Under byggnationstiden redovisas uppar-
betade kostnader som en tillgéng, inom posten projektfastigheter och
bostadsrattsféreningens skulder redovisas som langfristiga rantebd-
rande skulder i SSMs balansréakning.

Varulager - projektfastigheter

Projektfastigheter redovisas fortlépande i balansrékningen till det
ladgsta av anskaffningsvardet och nettoférsaljiningsvardet. Vardet

pd& projektfastigheter kan paverkas av dndrade férutsattningar for
projektets genomférande tidsmdssigt eller av férandringar i projekt-
kalkylen. Risk for andrad bedémning av vardet pd projektfastigheter
kan &ven uppkomma om bolaget inte genomfér ett projekt enligt plan
utanistdllet avyttrar en projektfastighet i fortid. Bedémningen per
bokslutsdagen &r att inget nedskrivningsbehov féreligger baserat p&
de interna varderingar och kanslighetsanalyser som utférts.

Tillaiggskopeskilling Tellus Towers

Redovisat varde for tillaggskopeskillingen avseende projekt Tellus
Towers utgdr frdn det avtal bolaget ingatt med extern part. Bedémt
varde for tillaggskopeskillingen baseras Gven till stor del pd ledningens
uppskattningar och bedémningar utifrdn den insyn och kunskap
ledningen har om férutsattningar, beslut och aktiviteter i pagdende
detaljplaneprocess samt de olika aktiviteter som bolaget driver i paga-
ende projektutvecklingsprocess. Uppskattningar och bedémningar
gors aven utifran erfarenheter fran tidigare detaljplaneprocesser och
projekt som SSM genomfért. De bedémningskriterier som ligger till
grund for varderingen av tillaggskopeskillingen utgar fran avtalsvill-
koren och bestdr av tre varderingsfaktorer, (i) sannolikheten fér att ny
detaljplan beslutas, (ii) beddmning av miniminiva fér omfattningen av
slutlig detaljplan i jamférelse med aktuell projekterad omfattning och
(iii) sannolikheten for att uppnd avtalad férsaljningsgrad fér milstolpar
innan ny detaljplan vinner laga kraft. Skulle projektet inte kunna
genomforas eller férandras i sa stor omfattning att tilldggskdpeskilling
utgdrisin helhet uppstdar en potentiell forlust fér koncernen uppgd-
ende till maximalt 117,5 MSEK baserat pd den redovisade resultateffek-
ten hanforlig till varderingen av tillaggskopeskillingen. Det maximala
beloppet omfattas av den redovisade resultateffekten, 57,6 MSEK,
samt motsvarande resultateffekt for avréknade balansférda tillgangar



for Tellus Towers-projektet reducerade med moms, 59,9 MSEK. Upp-
skattningarna och bedémningarna utvarderas [6pande pé kvartals-
basis. Risk kan finnas att bedémt varde av tillaggskopeskillingen

kan komma att féréndras dver tid. Skulle bedémningsgrunderna for
projektets genomférande férandras i negativ eller positiv bemdarkelse
far detta potentiella resultateffekter [6pande.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tilldmpar RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Moderbolaget tilldmpar andra redovisningsprinciper &n koncernen i de
fall som anges nedan.

Uppstdllningsformer

Resultat- och balansrékning féljer drsredovisningslagens uppstall-
ningsform. Resultatrdkningen ben&dmns dock rapport éver totalresul-
tat och innehdller évrigt totalresultat pd en separat sida. Rapport éver
férandring av eget kapital féljer ocksd koncernens uppstallningsform
men ska innehdlla de kolumner som anges i &rsredovisningslagen. Det
innebdr skillnad i benédmningar, jamfért med koncernredovisningen,
framst avseende finansiella intdkter och kostnader, avs&ttningar och
eget kapital.

Andelar i dotterbolag och joint ventures

Andelar i dotterbolag och joint ventures redovisas till anskaffnings-
varde efter avdrag fér eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvéardet
inkluderas forvarvsrelaterade kostnader och eventuella tillaggskope-
skillingar. Nar det finns en indikation p& att andelar i dotterbolag eller
joint ventures minskat i vérde gors en berdkning av &tervinningsvardet.
Ar detta lagre an det redovisade vardet gors en nedskrivning. Nedskriv-
ningar redovisas i posterna “Resultat fran andelar i koncernféretag”
respektive "Resultat frén andelar i joint ventures”.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Lamnade aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av varde pd aktier
och andelar i koncernféretag. En bedémning gérs dérefter av huruvida
det foreligger ett behov av nedskrivning av vardet pé aktier och ande-
lar ifrdga. Bade erhdlina och ldmnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Finansiella instrument
IFRS 9 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.
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NOT 3 Intakter fran avtal med kunder

Koncernévergripande information
En uppdeling avintdkterna fran alla produkter och tjanster ser ut
som foljer:

Nettoomsdttningsfordelning koncernen 2018 2017
Projektint&kter frén entreprenader 580,7 719,2
Férsaljning av évriga byggtjanster 42,0 21,7
Férsaljning av évriga byggvaror 13,0 1,8
Ovriga intakter 16,8 11,1
Totalt 652,5 753,8

Intakterna fran externa kunder i Sverige uppgar till 652,5 MSEK (753,8)
och &vriga intdkter fran externa kunder i andra lander saknas fér de
aktuella éren.

Koncernen redovisar huvudsakligen samtliga intdkter vid en tid-
punkt inom bostadsutveckling och d& koncernen som helhet utgér ett
segment finns ingen ytterligare uppdelning av intdkterna.

Foljande tabell visar det sammanlagda beloppet av det transaktions-
pris som fordelats till de prestationsdtaganden som ér ouppfyllda (eller
delvis ouppfyllda) vid drets utgdang. Aterstdende prestationsétagande
definieras som transaktionspriset fér ingdngna bindande avtal med
bostadsképare i projekt som produktionsstartats av SSM.

Transaktionspris som allokeras till dterstdende

prestationsdtaganden 2018
Bostadsutveckling 1071,0
Totalt 1071,0

Koncernen férvantar sig att 23,6 procent av transaktionspris som
fordelats till de prestationsdtaganden som dr ouppfyllda fran

och med 31 december 2018 kommer att redovisas som intdkt

under ndsta rapporteringsperiod. Av de dterstdende 76,4 procent
bedéms 202,2 MSEK att redovisas som intékt under rakenskapséar 2020
och resterande 57,5 procent att intdktsféras efterféljande perioder
2021-2023.

Avtalstillgangarna uppstar férst med ratten till betalning. Avseende
projektfastigheter sammanfaller r&tten till betalning med dverldm-
nande till kund och dédrmed betalning och intdkt. Detta innebdr att
inga avtalstillgdngar redovisas.
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Avtalsskulder 2018-12-31 2018-01-01

Upptagna skulder avseende avtal fér sdlda bostader 6,0 8,9
Redovisat vdrde 6,0 8,9
varav

Langfristiga skulder 5,6 8,0
Kortfristiga skulder 0,4 0,9
Redovisat vérde 6,0 8,9

En avtalsskuld uppstér nér en kund betalar en erséttning, eller om
SSM har ratt till ersdttning som ar ovillkorad (t.ex. fordran), fére den
tidpunkt dé& utférda prestationer éverfors till kund. Skulden redovisas
antingen ndr betalningen sker eller n&r betalningen forfaller till betal-
ning (det som intr&ffar forst). Belopp hanférliga till bostadsutveckling
ar skulder som uppkommit d& koncernen har utfért arbete for att
uppfylla sina prestationsétaganden men har erhdllit viss delbetalning
enligt 6verenskommen betalningsplan.

Féljande tabell visar hur stor del av redovisade intdkter under
perioden som ar hanforligt till erhdlina férskott som ingick i redovisad
avtalsskuld vid ingdngen av aret.

Intdkter som redovisats hdanférliga till
avtalsskulder som féreldg vid ingangen av

perioden 2018 2017
Férsaljning av bostader 0,9 6,4
0,9 6,4

| 6vrigt finns det inga aktiverade kostnader avseende att fullfélja eller
erhdlla kontrakt.



NOT 4 Kostnader férdelade pé
kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Férandringar i lager av
lagerfastigheter 184,0 221,5 - -
Underentreprenader
och tjanster 304,0 293,0 - -
R&material och
férbrukningsmaterial 40,6 41,9 - -
Kostnader for ersatt-
ningar till anstallda 88,9 87,6 13,8 18,4
Av- och nedskrivningar 0,8 1,7 - -
Frakt- och transport-
kostnader 2,9 1,8 - -
Marknadsféring och
férsaljning 10,2 7,7 - -
Kostnader for
operationell leasing 9,1 8,0 - -
Ovrigo kostnader 31,3 46,2 19,9 22,5
Finansiella kostnader
och rantor 42,5 44,2 35,6 35,7
Totalt 714,4 753,6 69,3 76,6

NOT 5 Ersdttning till revisorer

Koncernen Moderbolaget

PwC 2018 2017 2018 2017
Revisionsuppdraget 3,0 1,8 1,0 0,6
Revisionsverksamhet

utdver revisionsuppdraget 0,4 0,4 . -
Skatteradgivning 0,0 0,4 . 0,2
Ovriga tjanster 0,7 1,3 0,7 1,2
Totalt 4,1 3,9 1,8 2,0

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstdllande direktérens férvaltning,
dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pd bolagets revisor att
utféra samt rddgivning eller annat bitrédde som féranleds av iakt-
tagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana évriga
arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag.

NOT 6 Erséttning till anstdllda

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Léner och andra
ersattningar 54,5 59,1 7,1 15,4
Sociala avgifter 21,6 22,9 4,5 5,8
Pensionskostnader
-avgiftsbestémda planer 12,8 10,5 2,2 2,1
Totalt 88,9 92,5 13,7 23,3

Léner och andra ersdttningar samt sociala kostnader

Styrelse och koncernledning 2018 2017
Léner och andra ersattningar 13,4 20,4
Sociala avgifter 6,6 7,7
Pensionskostnader 4,2 3,4
Summa styrelse och koncernledning 24,2 31,5
Ovriga anstéllda

Léner och andra ersattningar 41,1 38,6
Sociala avgifter 15,0 15,2
Pensionskostnader 8,6 7,2
Summa 6vriga anstdllda 64,7 61,0
Koncernen totalt 88,9 92,5

Riktlinjer

Arvoden och 6vrig ersattning till styrelseledaméter, inklusive ordféran-
den, faststalls pd drsstamma. Arvode till ledam&ter utgdr for arbete
inom ersdttningsutskottet och revisionsutskottet. Inget arvode utgar
for ledaméter i investeringsutskottet. SSM ska erbjuda ersattningar
och andra anstaliningsvillkor som majliggér for bolaget att rekrytera,
motivera och behdlla ledande befattningshavare med sddan kompe-
tens som bolaget behdver for att genomféra sin strategi och uppna
verksamhetens mal. Marknadsmdéssighet och konkurrenskraft ska vara
overgripande principer for erséttning till ledande befattningshavare

i SSM.

Villkor fér ledande befattningshavare

For verkstdllande direktérens anstallning i bolaget galler en dmsesidig

uppsdgningstid om tolv mé&nader. Ovriga ledande befattningshavare

i bolaget har en uppsdgningstid om tre till sex manader.
Verkstallande direktoren eller évriga ledande befattningshavare ar

inte ber&ttigade till ndgot avgangsvederlag.

Pension fér ledande befattningshavare

Verkstdllande direktérens pension dr avgiftsbaserad och uppgdr till

30,0 procent av under dret utbetald fast méanadslon multiplicerat med
12,2. Bolaget tillampar i évrigt ITP-plan for samtliga medarbetare. Ovriga
ledande befattningshavare erhdller tjcnstepensionsférmaner i enlighet
med det tillampliga kollektivavtalet mellan Sveriges Byggindustrier och
Ledarna/Sveriges Ingenjérer/Unionen.
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Ersdttning till styrelse och ledande befattningshavare

Arets bonus baserades pd rékenskapsprincipen om successiv vinstavrék-
ning, vilket innebar att rérlig erséttning utgick med 0,0 MSEK (3,2) till
ledande befattningshavare inklusive verkstéallande direktéren. Infor
bérsnoteringen 2017 avslutades ett incitamentsprogram som omfattade
samtliga medarbetare som var anstdllda per den 31 december 2016.
Ersattningsnivén ér baserad pé anstallningstid och utbetalning fran
programmet sker forst efter mer &n fyra érs anstdliningstid. Programmet,

som kostnadsférdes i sin helhet fram till och med ar 2016, har fér ndrva-
rande en fondering fér framtida utbetalningar och sociala avgifter pé
totalt 8,9 MSEK. Under 2018 utbetalades 3,4 (1,4) MSEK frén programmet
till samtliga inkluderade medarbetare, varav 0,7 (0,3) till ledande befatt-
ningshavare. Sista utbetalningen fran programmet sker i juni 2021.

Av dotterbolagens I6ner och ersdttningar avser verkstdllande
direktoér 0,0 MSEK (0,0) och styrelsen 0,0 MSEK (0,0).

SEK Styrelse- Rérlig  Aktierelaterad Ovriga Pensions-

2018 arvode/I8n3) ersattning ersattning férmdner4) kostnad Summa
Styrelseordférande Anders Janson 236 664 - - - - 236 664
Styrelseledamot Bo Andersson - - - - - N
Styrelseledamot Per Berggren 116 664 - - - 116 664
Styrelseledamot Sheila Florell 106 664 - - - - 106 664
Styrelseledamot UIf Morelius - - - - - N
Styrelseledamot Ulf Sjéstrand - - - - -
Styrelseledamot Jonas Wikstréom 133336 - - - - 133336
Verkstallande direktér Mattias Roost) 3702 660 22429 - 134103 1144002 5003 194
Ovriga ledande befattningshavare?) 8798517 - - 125637 3096752 12 020906
Totalt 13 094 505 22429 - 259740 4240754 17 617 428

) Rérlig ersattning till verkstallande direktér avser avvikelse mellan avsattning for rérlig ersattning 2017 och faktiskt utbetald under 2018.

2) Chefsjurist Maria Boudrie samt avdelningschef produktion & inkép Christer Ljung tilltradde sina tjanster i april 2018. | september 2018 tillkom affarsutvecklingschef Erik Lemaitre
som ny medlem av koncernledningen samtidigt som marknadschef Susanne Blomberg och CIO Jan Michelson ldmnade koncernledningen. Férsaljningschef Bo Westins anstdlining
avslutades innan tilltrade, varvid erséttning motsvarande sex manadsléner utbetalas till vederbérande.

3) Styrelsens arvode kostnadsférs och utbetalas med en 1/12 varje méanad per 2018.

4 Ovriga fsrmaner avser bilférman, drivmedelsférman och férman for frsakring.

SEK Styrelse- Rérlig  Aktierelaterad Ovriga Pensions-

2017 arvode/I6n?) ersdttning ersdttning férmaner2) 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 - - - - - -
Styrelseledamot Jonas Wikstrém 130000 - 753000 - - 883 000
Verkstéllande direktér Mattias Roos 4516000 3207000 - 120000 1101000 8 944000
Ovriga ledande befattningshavare 6554000 - 1075000 1000 2266000 9 896 000
Totalt 11820000 3207 000 5299000 121000 3367 000 23814000

) Under 2017 kostnadsférdes det totala, av arsstémman beslutade, styrelsearvodet.

2) Ovrigo férmaner avser bilférman, drivmedelsférman och férman for férsakring.
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forts. NOT 6 Ersattning till anstdllda

Infor &rsstdmman 2019 foreslar valberedningen en 6kning av styrelse-
arvode enligt féljande: 350 000 SEK till styrelseordférande samt
175 000 SEK till respektive ledamot. Revisionsutskottets ordférande
foreslas ett arvode om 75 000 SEK och respektive utskottsledamot
50 000 SEK. Ersattningsutskottets ordférande féreslds arvode om
30 000 SEK och respektive utskottsledamot 10 000 SEK.

Efter drets utgéng har beslut fattats om gratifikation motsvarande

en manadslén till Ovriga ledande befattningshavare om totalt
0,6 MSEK vilken kostnadsférts pa 2019. Till detta belopp tillkommer
semesterersdttning och pensionskostnad.

Aktierelaterade ersdttningar

Under januari 2017 férvarvade oberoende styrelseledaméter, ledande
befattningshavare och vissa andra nyckelpersoner 903 000 kdpoptio-
ner avseende lika ménga 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 réstratt.

Aktievardet vid tidpunkten for férvarvet av optionerna har uppskat-
tats genom ett végt genomsnitt av tre externa indikativa varderingar
av SSM Holding AB (publ) med hdnsyn tagen till likviditetsrabatt for
onoterade bolag dé SSM Holding AB (publ) inte var noterat vid tillfallet

fér utgivandet.

Det beréknade vardet pa tilldelningsdagen var 9,67 SEK per option,

optionerna foérvarvades for 2,50 SEK per option. Optionernas varde
har beréknats enligt Black & Scholes vérderingsmodell. Denna tar

hansyn till 16senpris, optionens 16ptid, utspadningseffekt (ej vasentligt

da det avser befintliga aktier), aktiepris pd tilldelningsdagen och
férvantad volatilitet i aktiepris, férvantad direktavkastning, riskfri

rénta for optionens 16ptid samt korrelation och volatilitet for en grupp

jamforelseforetag.

Indata i modellen fér optioner som férvarvades under dret var:
e optionerna betalades av mottagaren

e optionerna avsdag befintliga aktier och orsakar darmed
ingen utspddning

|6ptiden uppgick till 0,5 ar

|6senpris: 31,50 SEK

tilldelningsdatum: 2 januari 2017

forfallodatum: 30 juni 2017

aktiepris pd tilldelningsdagen: 40,90 SEK

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

riskfri ranta: -0,9 procent

Den férvantade volatiliteten i aktiekursen &r baserad p& analys av
faktisk historisk volatilitet for tio svenska jamférbara bolag.
Inga utestdende optioner fanns per den 31 december 2018.

Anstdllda

Koncernen Moderbolaget
Medelantal 2018 2017 2018 2017
Kvinnor 26 27 1
Man 44 43 2
Totalt 70 70 3

Samtliga &r anstéllda i Sverige.

Férdelning mellan kvinnor och mén

Koncernen Moderbolaget

Styrelseledaméter 2018 2017 2018 2017
Kvinnor 1 1 1 1
Mén 6 6 6 6
Totalt 7 7 7 7
VD och 6vriga ledande

befattningshavare

Kvinnor 2 2 1 1
Méan 6 4 2 2
Totalt 8 6 3 3

Pensionsersattningar till medarbetare

Samtliga av koncernens pensionsplaner redovisas som avgiftsbe-
stdmda da koncernen inte haft tillgang till information som gér det
m&jligt att redovisa denna plan som férmdnsbestamd. Se information
i not 2 Redovisningsprinciper.

Koncernens férvantade avgifter for 2019 gallande ITP 2-férsakringar
som dr tecknade i Alecta uppgar till 8,7 MSEK (9,2). Moderbolagets
foérvantade avgifter nésta rapportperiod for TP 2-férsakringar som
ar tecknade i Alecta uppgar till 1,0 MSEK (1,0). Koncernens andel av
de sammanlagda avgifterna till planen uppgar till 0,05476 procent
(0,04685). Koncernens andel av totalt antal aktiva férsdkrade i ITP 2
uppgér till 0,00953 procent (0,01073).

Den kollektiva konsolideringsnivén utgérs av marknadsvérdet pd
Alectas tillgangar i procent av férsdkringsdtagandena berdknade
enligt Alectas férsakringstekniska metoder och antaganden, vilka inte
dverensstdmmer med IAS 19. Den kollektiva konsolideringsnivan 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 férutsattningar for
att konsolideringsnivan atergdr till normalintervallet. Vid lag konsoli-
dering kan en atgdrd vara att hdja det avtalade priset for nyteckning
och utékning av befintliga formaner. Vid hég konsolidering kan en
atgard vara att inféra premiereduktioner. Vid utgéngen av 2018 upp-
gick Alectas kollektiva konsolideringsniva till 142,0 procent (154,0).

De belopp som redovisats i resultatrékningen ar féljande:

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Kostnader fér avgifts-
bestdmda pensionsplaner
inklusive Alecta 12,8 10,5 2,2 2,1
Summa
resultatrdkningen 12,8 10,5 2,2 2,1
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NOT 7 Transaktioner med nérstdende

Vid periodens slut innehades aktier motsvarande 68,9 procent av
kapital 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 narstdende parter ér samtliga dotterbolag inom koncernen
samt ledande befattningshavare i koncernen, det vill sdga styrelsen
och koncernledningen, samt deras familjemedlemmar. Inkép och
férsaljning mellan narstéende sker pd marknadsmdéssiga villkor.

Foljande transaktioner har skett med néarstaende:

Koncernen Moderbolaget
Forsdljning av tjanster 2018 2017 2018 2017
Joint ventures 59,0 20,4 0,9 -
Bolag med gemensam
dgare 0,2 1,0 - -
Summa 59,2 21,4 0,9 -

Konsulttjanster frén bolag dér styrelsemedlem i moderbolaget har
ekonomiska intressen:

Koncernen Moderbolaget

K&p av varor och tjdnster 2018 2017 2018 2017
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 - 0,8

Transaktioner avser kép av tjénster och utgérs huvudsakligen av
fakturerade styrelsearvoden.
For 2018 och framat utbetalas samtliga styrelsearvoden som l6n.
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Fordringar och skulder till foljd av férsaljning och kép av varor och

tjanster.
Koncernen Moderbolaget
2018 2018 2017
Fordringar pd ndérstdende
Joint ventures 0,6 -
Koncernféretag?) 503,0 4543
Skulder till nGrstdende
Joint ventures = -
Netto vid arets slut 503,6 454,3

) Moderbolaget har redovisat hela sin fordran p& nérstdende inklusive lan.

Fordringar p& ndrstdende harror till stérsta delen fran férsaljnings-
transaktioner och forfaller baserat pé betalningsférmaga i de projekt
som genomférs. Dock senast pa tilltraddesdagen fér bostdderna som
uppfdérs. Koncernen innehar inte nagra sékerheter fér dessa fordringar.
Koncernen har inte gjort négra reserveringar fér osékra fordringar pa
ndrstdende nagot av de aktuella éren. Koncernen har ocks@ mark-

nadsmadssiga personalldn utstdllda till medarbetare om 1,8 MSEK.

Skulderna till narstéende harrér till stérsta delen fran inkdpstrans-
aktioner och forfaller tvd manader efter inkdpsdagen. Skulderna l6per

utan ranta.

Lan fran eller till narstéende:

Lan till joint ventures fran koncernen 2018 2017
Vid drets borjan 288,6 69,1
Upptagna ldn/Amorterade belopp -80,5 215,2
Rantekostnader 7,9 4,3
Vid drets slut 215,9 288,6

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

Stdllda sdkerheter samt ansvarsférbindelser till férman
for ndrstdende

I koncernen har sékerhet i form av borgensdtaganden om totalt
10,3 MSEK (10,3) lamnats till férman foér joint ventures.

Ersdttningar till 5vriga ledande befattningshavare
Se not 6 Ersattningar till anstdllda.



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 uppsdgningsbara operatio-
nella leasingavtal gallande vid rapportperiodens slut forfaller till betal-

ning enligt féljande:

Koncernen 2018 2017
<1ér 9.1 8,0
1-5ar 17,2 25,7
Totalt 26,3 33,7
Arets minimileaseavgifter 8,6 7,0
Arets variabla avgifter 0,5 1,0
Totalt 9,1 8,0

Kostnader for operationell leasing i koncernen har under rékenskaps-

dret uppgatt till 9,1 MSEK (8,0).

Operationell leasing, leasegivare

Omfattar i huvudsak uthyrning av kontorslokaler. Hyresavtalen inne-
haller indexering av framtida hyresint&kter och vissa andra variabla
intakter. Framtida hyresintdkter enligt icke uppsdgningsbara opera-
tionella leasingavtal géllande vid rapportperiodens slut forfaller till

betalning enligt féljande:

Koncernen 2018 2017
<lér 10,5 59
1-5ar 6,3 4,9
Totalt 16,8 10,8
Arets minimileaseavgifter 9,7 5,8
Arets variabla avgifter 0,8 0,1
Totalt 10,5 59

Moderbolaget har inte innehaft ndgra leasingavtal de aktuella aren.
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NOT @ Andelar i koncernféretag

Moderbolaget 2018 2017
Ing&ende redovisat varde 472,3 92,3
Aktiedgartillskott - 380,0
Utgdende redovisat védrde 472,3 472,3

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

Dotterbolag i koncernen per 2018-12-31

Agarandel som SSMs
Organisations- ovanstdende ackumulerade
Bolag nummer Sdte bolag innehar dgarandel
SSM Holding AB (publ) 556533-3902 Stockholm
SSM Fastigheter AB 556947-1203 Stockholm 100 100
Aktiebolaget SSM Stockholm 3 559090-3869 Stockholm 100 100
® SSM Marieberg Fast AB 559043-3651 Stockholm 100 100
e Akalla Centrumfastigheter AB 556900-0010 Stockholm 100 100
Aktiebolaget SSM Stockholm A 559062-5231 Stockholm 100 100
Hold C AB 556732-2234 Stockholm 100 100
® SSM Reversen AB 559109-3975 Stockholm 100 100
e SSM Hold Fast 5 AB 556732-2291 Stockholm 100 100
LB SSM Stockholm JV AB 559022-7939 Stockholm 100 100
e SSM LB Stockholm KB 969776-1188 Stockholm 2 100
SSM LB Stockholm KB 969776-1188 Stockholm 98 100
e LB SSM Stockholm Holding AB 559021-7153 Stockholm 100 100
- LBSSM Stockholm Holding 1 AB 559021-7146 Stockholm 100 100
Morgondagens stockholmare AB 556984-2098 Stockholm 100 100
e SSMJV Bolag AB 559105-4514 Stockholm 100 100
- LWSSMJUVAB 559105-4720 Stockholm 100 100
* Kommanditbolag Projekt LW SSM 969780-3626 Stockholm 2 100
- Kommanditbolag Projekt LW SSM 969780-3626 Stockholm 98 100
* LW SSM Holding AB 559105-4746 Stockholm 100 100
* LW SSM Exploatering AB 559105-4688 Stockholm 100 100
* LW SSM Hold Projekt 1 AB 559105-4704 Stockholm 100 100
e 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
SSM Bygg & Fastighets AB 556529-3650 Stockholm 100 100
¢ Sanda Angar Holding AB 556817-6407 Stockholm 100 100
- Sanda Angar Invest AB 556805-6237 Stockholm 80 80
SSM Hold D AB 556925-8618 Stockholm 100 100
e Linneduken 2 AB 556980-2761 Stockholm 100 100
SSM Hold EAB 556984-1660 Stockholm 100 100
* PFWest AB 559090-3851 Stockholm 100 100
SSM Hold Musrevinu AB 559114-7946 Stockholm 100 100
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Agarandel som SSMs

Organisations- ovanstaende ackumulerade

Bolag nummer Sdte bolag innehar dgarandel
® Fastighets AB Sunrutas 559114-7938 Stockholm 100 100
- Morgondagens Urbanit 3 EF 769634-4352 Stockholm 1 100

- Morgondagens Urbanit 4 EF 769634-4402 Stockholm 1 100

® SSM Hold Sunev AB 559114-7920 Stockholm 100 100
- Morgondagens Urbanit 3 EF 769634-4352 Stockholm 98 100

- Morgondagens Urbanit 4 EF 769634-4402 Stockholm 98 100

® SSM Hold Sunutpen AB 559115-1716 Stockholm 100 100
- Morgondagens Urbanit 3 EF 769634-4352 Stockholm 1 100

- Morgondagens Urbanit 4 EF 769634-4402 Stockholm 1 100
SSM Hold Services AB 559051-9459 Stockholm 100 100
® SSM Property Services AB 559051-9467 Stockholm 100 100
SSM Hold Stockholm 1 AB 559027-5409 Stockholm 100 100
e Sollentuna Tallskogen AB 556879-9315 Stockholm 100 100
SSM Hold Stockholm 2 AB 559036-7586 Stockholm 100 100
e Fast 10 Stockholm AB 559036-7511 Stockholm 100 100
e Fastighetsaktiebolaget Alvsjé Quarters 556099-1068 Stockholm 100 100
- Taby Turf Bygg AB 559129-1678 Stockholm 100 100

¢ Fastighets AB Wiberg 559045-5068 Stockholm 100 100
SSM Hyresbostdder Holding AB 559109-3942 Stockholm 100 100
© SSM Hyresbostader AB (Hold SSM PG AB) 559109-3918 Stockholm 100 100
- SSM Lagenheter AB (SSM PG 2017 AB) 559109-3926 Stockholm 100 100

- Holdlarus AB 559115-9925 Stockholm 100 100

e SSM Hyres B AB 559143-8964 Stockholm 100 100
- SSM Bromma Boardwalk AB 559140-8751 Stockholm 100 100

- SSM Nacka EAB 559140-8728 Stockholm 100 100

- SSM Platform West AB 559140-8686 Stockholm 100 100

e SSM Hyresbostader C AB 559129-1710 Stockholm 100 100
- Taby Turf Fastighets AB 559129-1702 Stockholm 100 100
Stockholm Bostadsldgenheter AB 556919-4995 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
Sdtra Stockholm Fastigheter AB 556866-8049 Stockholm 100 100
Gyllene Ratten Holding AB 556795-1321 Stockholm 100 100
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Agarandel som SSMs

Organisations- ovanstaende ackumulerade

Bolag nummer Sdte bolag innehar dgarandel

® Gyllene Ratten AB 556773-2804 Stockholm 100 100

Hold JV Nacka AB 559084-9898 Stockholm 100 100

e JVElverkshuset AB 559084-9914 Stockholm 50 50

Alfa SSMJV AB 556840-4262 Stockholm 50 50

e KB Alfa SSM 969715-3998 Stockholm 2 50

KB Alfa SSM 969715-3998 Stockholm 49 50

e Alfa SSM Holding AB 556840-4239 Stockholm 100 100

- Alfa SSM Bygg AB 556840-9303 Stockholm 100 100

- Alfa SSM BP1 Holding AB 556840-4247 Stockholm 100 100

SSM PG Real Estate S.a.r.l. B215056 Luxemburg 50 50

e SSM PG Bygg AB 559115-1930 Stockholm 100 50

e Metronomen Telefonplan Finansiering AB 559143-7735 Stockholm 100 50

e Luxembourgh Investment Company 181 S.4.r.l. 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 550114-8118 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 Group 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

Studentbacken JV AB 556981-6472 Stockholm 50 50

¢ KB Studentbacken 969773-5182 Stockholm 2 50

KB Studentbacken 969773-5182 Stockholm 49 50

e Studentbacken AB 556878-8268 Stockholm 100 50

¢ Studentbacken Holding 1 AB 556975-6389 Stockholm 100 50

- Studentbacken Sagtorp AB 556975-9136 Stockholm 100 50

Turbinhallen Utveckling AB 556981-7686 Stockholm 50 50
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NOT 10 Innehav i joint ventures

Uttagen del andelsvdrde

Andel kapital och Konsoliderad Antal aktier/
Koncernen roster, % andel, % andelar 2018-12-31 2017-12-31
Alfa SSM 50 30
KB Alfa SSM, 969715-3998 49 49 11,1 42,0
Alfa SSM JV AB, 556840-4262)1) 50 50 - -
Studentbacken 50 50 50
KB Studentbacken, 969773-5182 49 49 - -
Studentbacken JVAB, 556981-6472)1) 50 50 1,1 -
SSM PG Real Estate S.a.r.l. B215056 50 50 506 764 050 - -
Turbinhallen Utveckling AB, 556981-7686 50 50 250 75,0 -
JV Elverkshuset AB, 559084-9914 50 50 250 = -
Brommaplan Holding AB, 559065-9826 50 50 25000 = 40,0
Total erhdllen utdelning 87,2 82,0

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

Samtliga joint ventures utgér samarbeten i syfte att utveckla bostadsprojekt. | koncernens finansiella rapporter redovisas nedanstdende 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.4.r.l. har sina sGten i Sverige.

Bostadsrattsféreningen West Side Solna, ett projekt som utvecklas av Alfa SSM JV, har per balansdagen 2018-12-31 mottagit hdvningar
avseende férhandsavtal fran 55 bostadsképare varav 54 férhandstecknare ocksd har stamt féreningen och kravt att féreningen dterbetalar
tidigare erlagt férskott om 25,0 TSEK. Som skal har bland annat angivits att férhandsavtalen ér ogiltiga.

Bostadsrattsféreningen Metronomen, ett projekt som utvecklas av SSM PG JV, har per balansdagen 2018-12-31 mottagit hdavningar avseende
férhandsavtal frdn 61 bostadsképare varav 5 férhandstecknare ocksd har stamt féreningen och kravt att féreningen aterbetalar tidigare erlagt
férskott om 25,0 TSEK. Efter balansdagen har 44 av ovannédmnda 61 bostadskdpare inkommit med stdmningar och kravt dterbetalning av erlagt
forskott om 25,0 TSEK. Som skél har bland annat angivits att férhandavtalen ér ogiltiga.

SSM och de tvéd aktuella féreningarna har analyserat de aktuella avtalen tillsammans med externa jurister och gér bedémningen att avtalen
ar giltiga, att hdvningarna dr ogrundade och att avtalen dérmed ska fullféljas. SSM gér bedémningen att resultateffekten ar marginell for
koncernen.

Resultat frdn andelar i joint ventures uppgick till 64,3 MSEK (36,6).

Student- Turbinhallen

Resultatrékning Alfa SSM JV backen JV AB SSM PG JV Utveckling AB SSMJVBromma  SSM Elverkshuset
isammandrag 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Nettoomsattning - 599,5 - 19,5 0,2 0,2 414,6 34,1 19,7 19,3 - -
Kostnad fér produktion och for-

valtning -7.8 -476,9 - -11,0 -32,4 -0,1 -258,9 -23,4 -6,2 -5,4 3,0 -
Ovrig rérelseintakt = - = - = - = - 21,5 - = -
Ovrigo rérelsekostnader -0,7 -0,3 -2,8 -3,2 -5,5 -13,7 -0,0 - -1,4 -1,6 -0,0 -0,0
Rérelseresultat -8,5 122,3 -2,8 53 -37,7 -13,6 155,7 10,7 33,7 12,3 3,0 -0,0
Av- och nedskrivningar - - - - B - - - - - - -
Finansiella intakter - - - - 0,0 - - - 0,0 - - -
Finansiella kostnader -3,3 -2,2 -0,3 -0,6 -0,3 -0,1 -3,0 -6,5 -10,7 -7,0 -5,0 -
Resultat fore skatt -11,8 120,1 -3,1 4,7 -37,9 -13,7 152,7 4,1 23,0 5,2 -2,0 -0,0
Skatt p& drets resultat - - - - -0,1 -0,2 - - -4,7 -1,3 - -
Arets resultat -11,8 120,1 -3,1 4,7 -38,1 -13,9 152,7 4,1 18,3 4,0 -2,0 -0,0
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Student- Turbinhallen
Alfa SSM JV backen JV AB SSM PG JV Utveckling AB SSMJV Bromma  SSM Elverkshuset

Balansrdkning i sammandrag 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Omsdttningstillgdngar

Kassa och bank 35,0 98,8 3,0 7,1 25,1 21,1 4,3 8,2 4,0 13,0 0,6 4,6
Projektfastigheter 477,5 312,8 - - 541,6 462,1 - 605,7 - - 417,4 62,7
Ovrigo omsattningstillgangar 0,5 1,6 0,3 0,0 8,7 2,7 6,7 0,1 2,4 2,4 0,2 0,3
Summa omséttningstillgdngar 513,0 413,2 3,3 7.1 575,5 485,9 11,0 614,0 6,4 15,4 418,2 67,6
Kortfristiga skulder -22,2 -31,5 -3,4 -4,1 -42,1 -69,2 - -153,7 -11,1 -7.3 - -39,4
Summa kortfristiga skulder -22,2 -31,5 -3,4 -4,1 -42,1 -69,2 - -153,7 -11,1 -7.3 - -39,4
Anlaggningstillgangar = - 0,9 0,9 = - 0,1 0,0 275,1 252,4 = -
Langfristiga finansiella skulder -429,3  -286,7 -13 -1,2 -3255 -3255 - -452,0 -233,8 -246,6 -412,4 -28,2
Ovriga langfristiga skulder -8,1 - = - -0,4 - = - -7,2 -2,6 -1,8 -
Summa anldggningstillgangar

och langfristiga skulder -437,4 -286,7 -0,3 -0,3 -325,9 -325,5 0,1 -452,0 34,2 3,2 -414,2 -28,2
Nettotillgdngar 53,4 94,9 -0,5 2,7 207,5 91,2 11,0 8,3 29,4 11,3 4,0 0,0

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

Student- Turbinhallen
stéllda sékerheter och eventual- Alfa SSM JV backen JV AB SSM PG JV Utveckling AB SSMJVBromma  SSM Elverkshuset
forpliktelser i joint ventures 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Staéllda sakerheter 178,0 178,0 = - = - 0,0 228,0 187,5 187,5 350,0 350,0

Eventualférpliktelser

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

Koncernens andel av redovisat varde i joint ventures

Andel i drets

Inkép/aktiedgar-/ Vdrdejustering av

Ingaende vdrde vinst/forlust kapitaltillskott andelarna i SSM Redovisat vdrde

Koncernen 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
KB Alfa SSM, 969715-3998 23,8 29,8 -3,6 36,0 -11,1 -42,0 - - 9,2 23,8
Turbinhallen Utveckling AB,

556981-7686 4,2 2,1 80,3 2,1 -75,0 - - - 9,5 4,2
KB Studentbacken, 969773-5182 2,5 -1,0 -1,6 3,5 -11 - - - -0,2 2,5
Hold JV Nacka AB, 559084-9898 0,0 0,0 -1,0 - 6,0 - - - 5,0 0,0
Brommaplan Holding AB, 559065-9826 56 43,6 9,1 2,0 - -40,0 - - 14,7 5,6
SSM PG Real Estate S.a.r.l. B215056 45,2 - -19,0 -6,9 77,5 52,2 -1,6 - 102,1 45,2
Ovriga -0,1 -0,0 - -0,0 - -0,0 0,0 - -0,0 -0,1
Innehav i joint ventures vid utgadngen av dret 140,3 81,3
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NOT 11 Finansiella intakter
och kostnader

Koncernen 2018 2017
Finansiella intdkter/Rédnteintdkter

Ranteintakter pd utldning 12,2 6,4
Summa finansiella intdkter/rdnteintdkter 12,2 6,4
Finansiella kostnader/Rdntekostnader

Rantekostnader pd obligationslan -32,5 -32,4
Rantekostnader pd skulder till kreditinstitut -6,9 -7,0
Ovrigo finansiella kostnader -3,1 -4,8
Summa finansiella kostnader/rdntekostnader -42,5 -44,2
Finansiella poster netto -30,3 -37,9
Moderbolaget 2018 2017
Finansiella intdkter/Rénteintdkter

Ranteintakter pd utldning 44,1 36,8
Utdelning frén dotterbolag 50,0 20,0
Summa finansiella intdkter/ranteintdkter 94,1 56,8
Finansiella kostnader/Rdntekostnader

Rantekostnader pd obligationslan -32,5 -32,4
Ovrigo finansiella kostnader -3,1 -3,3
Summa finansiella kostnader/réantekostnader -35,6 -35,7
Finansiella poster netto 58,5 21,1

NOT 12 Skatt

Inkomstskatt
Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt pd darets
resultat 6,2 0,0 - 0,0
Uppskjuten skatt 0,0 0,0 . -
Inkomstskatt/
Skatt pd darets resultat 6,2 0,0 - 0,0

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

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Resultat fére skatt 21,4 188,8 46,0 1,4
Inkomstskatt berdknad
enligt svensk skattesats 4,7 41,5 10,1 0,3
Skatteeffekter av:
Ej skattepliktiga intakter -81,6 -187,8 -11,0 -4,4
Ej avdragsgilla kostnader 70,1 125,8 - 0,0
Utnyttjande av
férlustavdrag som inte
redovisats tidigare -2,8 -1,8 - -
Skattemdssiga underskott
for vilka ingen uppskjuten
skattefordran redovisats 18,8 22,3 0,9 4,1
Justering avseende under-
skott fran tidigare &r -3,1 0,0 - -
Inkomstskatt/
Skatt pd drets resultat 6,2 0,0 0,0 0,0

For 2018 har en avsattning gjorts for bedémd tillkommande skatt

o -5,3 MSEK (0,0).

Uppskjuten skatt

Koncernen

2018 2017

Uppskjuten skattekostnad avseende
tempordra skillnader

Uppskjuten skatteintdkt avseende
tempordra skillnader

Summa uppskjuten skatt i resultatrékning

Uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordringar som ska utnyttjas
efter mer an tolv manader

Summa uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skatteskulder

Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas
efter mer an tolv ménader

Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas
inom tolv ménader

Summa uppskjutna skatteskulder

0,0 0,0

0,5 0,5

Uppskjutna skattefordringar/skulder netto

-0,5 -0,5
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Moderbolaget har inte haft nagra uppskjutna skatteskulder eller
skattefordringar under ndgon av de aktuella perioderna.

Férandring i uppskjutna skattefordringar och -skulder under aret, som
har redovisats i resultatrékningen, utan hénsyn tagen till kvittningar som

gjorts inom samma skatterdttsliga jurisdiktion, framgdr av tabellen:

Uppskjutna skattefordringar (+) och skatteskulder (-)

Ingdende Resultat- Ovriga Utgdende
2018 balans rdkningen justeringar balans
Koncernmdssigt
successiv vinstavrdkning -0,0 - - -0,0
Ovrigt -0,4 - - -0,4
Summa -0,5 - - -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
2017 balans rdkningen justeringar balans
Koncernmdssigt
successiv vinstavrakning -1,1 -0,0 1,1 -0,0
Ovrigt - - -0,4 -0,4
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 balansrédkningen - - - -0,5

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemdssiga underskotts-
avdrag i den utstréckning som det ar sannolikt att de kan tillgodogéras
genom framtida beskattningsbara vinster. Eftersom koncernen de
senaste daren inte redovisat nagra skattemdssiga resultat, redovisade
koncernen inte uppskjutna skattefordringar uppgdende till 52,5 MSEK
(44,5), avseende forluster uppgdaende till 254,9 MSEK (202,3), som kan
utnyttjas mot framtida beskattningsbar vinst. Underskottsavdrag
forfaller inte vid ndgon given tidpunkt.

Uppskjuten skatt ska enligt géllande regelverk beaktas pa tempo-
rara skillnader pé samtliga tillgdngar och skulder i balansrékningen,
med undantag for tempordra skillnader pé fastigheter vid tillgangs-
forvarv. Dar ska skillnaderna vid férvarvstidpunkten inte beaktas
vid berdkning av uppskjuten skatt. De tempordra skillnaderna pa
fastigheter fran tillgangsférvary uppgick per 31 december 2018 il
0,0 MSEK (0,0).
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NOT 13 Immateriella tillgdngar

Balanserade utvecklingskostnader

Koncernen 2018 2017
Ackumulerade anskaffningsvérden 6,6 4,0
Ackumulerade avskrivningar -3,7 -3,1
Ackumulerade nedskrivningar . -
Redovisat védrde 2,9 0,9
Koncernen 2018 2017
Vid drets borjan 0,9 1,4
Investeringar 2,6 0,8
Avyttringar och utrangeringar . -
Arets avskrivningar -0,6 -1,3
Redovisat vdrde 2,9 0,9

Avskrivningskostnader p& 0,0 MSEK (0,0) ingdr i kostnad fér produktion
och férvaltning, 0,6 MSEK (1,3) i férsaljnings- och administrations-
kostnader.

NOT 14 Maskiner och inventarier

Koncernen 2018 2017
Ackumulerade anskaffningsvarden 1,9 1,9
Ackumulerade avskrivningar -1,6 -1,4
Bokfort vdarde 0,3 0,5
Koncernen 2018 2017
Vid arets bérjan 0,5 0,4
Investeringar 0,0 0,4
Avyttringar och utrangeringar 0,0 -
Arets avskrivningar -0,2 -0,3
Utrangering 0,0 -
Redovisat védrde 0,3 0,5

Avskrivningskostnader p& 0,0 MSEK (0,0) ingar i kostnad fér produktion
och férvaltning, 0,2 MSEK (0,3) i férsdljnings- och administrations-
kostnader.



NOT 15 Finansiell riskhantering

Koncernen utsatts genom sin verksamhet fér olika finansiella risker:
marknadsrisk (omfattande rdnterisk och valutarisk), kredit- och mot-
partsrisk och finansieringsrisk. SSMs finansiella strategi dr att finans-
verksamheten ska tillféra varde fér koncernen. Finansverksamheten
ska centraliseras for att uppnd dndamadalsenlig kontroll, utnyttja stor-
driftsférdelar och erhalla férdelaktiga villkor pd de finansiella markna-
derna. Negativ paverkan pé resultat och kassafléde fran kortsiktiga
rorelser pd de finansiella marknaderna ska begrdnsas genom hedging.
Kapitaleffektivitet ska uppnds i férbindelse med kapitalbindningen'i
verksamheten och vid sammansdttningen av kapitalstrukturen. SSMs
dvergripande finansiella malsattning dr att sékerstalla koncernens
betalningsférmaga och finansiella beredskap, samt att 6ka avkast-
ningen pd eget kapital utifrén dels en kostnadseffektiv och affédrsmas-
sig finanshantering. Spekulation pd de finansiella marknaderna,

d.v.s. transaktioner som 6kar de finansiella risker som uppstar fran den
|[6pande verksamheten, ar dock inte tilldtna. Riskhanteringen skots
centralt inom koncernens finansfunktion enligt finanspolicyn som
faststalls av styrelsen. Samtliga externa finansiella transaktioner utférs
eller samordnas av den centrala finansfunktionen. Dotterbolag dger ej
ratt att ingd externa finansiella transaktioner utan att detta uttryck-
ligen ar godkant av koncernens ekonomidirektér. Finansfunktionen
identifierar, utvarderar och sakrar finansiella risker i ndra samarbete
med koncernens operativa enheter.

Marknadsrisk

Rénterisk - definieras som risken att rénteférandringar far en negativ
paverkan pé koncernens resultat och kassafléde. Koncernens réanterisk
uppstar framst genom langfristig upplaning som till storsta delen
|6per med rérlig ranta. Ranterisken pd koncernens finansiering ska
begrdnsasienlighet med den finansiella malsattningen. Koncernen
har bade rantebdarande skulder och likvida medel, vilka riskmdassigt

till en del tar ut varandra. Givet riskbegrdnsningen ar malséttningen
ladgsta rantekostnad. Rantebdrande tillgéngar ska i forsta hand
anvandas for att reducera befintlig upplaning och rantebindningen
bor sdledes inte vara ldngre dn den ndrmaste tidpunkt dé koncernens
|[&n kan amorteras. Ranterisknormen fér den végda genomsnittliga
aterstdende rantebindningen, durationen (inklusive rantederivat), for
koncernens finansiella tillgdngar och skulder ska vara nio ménader
med hdnsyn tagen till strommen av amorteringar. Skuldportféljens
radnteomsdattningsstruktur ska vara spridd Gver tiden. For att effektivt
kunna utnyttja en férmanlig finansieringskostnad genom att vélja
|[Gmplig rantebindningstid for koncernens lan definieras ett handlings-
utrymme, kallat avvikelsemandat. Detta mandat uppgar till +/- sex
manader, vilket innebdr att den végda genomsnittliga dterstdende
réntebindningstiden kan variera mellan 3-15 ménader. Obligationslan
och skulder till kreditinstitut till rorlig ranta uppgick per balansdagen till
493,0 MSEK (729,0), koncernens utléning med rérlig ranta till 27,4 MSEK
(8,3) och koncernens likvida medel till 274,8 MSEK (346,1). En férand-
ring av rénteldget med +/- 1,0 procent skulle innebd&ra en paverkan pa
rantenettot med -/+ 4,7 MSEK (7,3).

Valutarisk - SSM dr i sin verksamhet exponerat for férandringar i
valutakurser. Denna exponering uppstar foretrédesvis vid inkop i
frammande valuta (transaktionsexponering). Férsdljning i frammande
valuta férekommer inte i dagsldget. Det ar SSMs policy att reducera
transaktionsexponeringen. Transaktionsexponering omfattar alla

framtida kontrakterade int&kter och kostnader i utléndsk valuta, vilka
ger upphov till risken att koncernens [6nsamhet paverkas negativt vid
valutakursférandringar. Inkdp ska ske i den valuta som medfor lagst
inképspris totalt sett for koncernen. Valutarisken minimeras genom att
kontrakterad nettoexponering pd koncernniva kurssékras till 85,0 pro-
cent pd kvartalsbasis. Sékring ska dock endast géras om nettoexpone-
ring i en enskild valuta éver en tolvmanadersperiod Gverstiger motsva-
rande 25,0 MSEK pd koncernniva. Fér att effektivt hantera sékringen av
exponering i utldndsk valuta har koncernens finansfunktion mandat
att avvika +/- 15,0 procent fradn de procentnivéer som &r angivna ovan.
Koncernens balansexponering &r begrdnsad till leverantérsskulder

i frammande valuta som féljd av inkép. | 6vrigt finns inga nettotill-
gdngar/skulder i andra valutor dn koncernens konsolideringsvaluta, SEK
(balansexponering). D& balansexponeringen &r av begransad omfatt-
ning &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 betal-
ningar resulterar i en potentiell férlust. Motpartsrisk i SSMs finansiella
verksamhet uppstar framst vid placering av éverskottslikviditet,
likvida medel, derivatavtal samt i kreditl6ftesavtal. Bedémning

av motpartsrisk ska ske infér varje transaktion. Bedémningen ska
gdras avseende nettoexponering och SSMs totala engagemang med
motparten. SSM ska stréva efter att sprida motpartsriskerna. For att
reducera motpartsrisken far endast godk&nda motparter anvéandas.
Till&tna motparter vid tecknande av kreditléften, derivatinstrument
och placeringar ar 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 direktér informeras
sd snart som mojligt. Om en motparts ldngfristiga rating séinks med
mer dn ett steg under SSMs ratingkrav ska styrelsen underrattas. For
hantering avkommersiella kreditrisker galler etablerade kreditregler
enligt Ekonomihandboken.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid ndgon tidpunkt inte ha
tillgang till, eller endast mot en ékad kostnad ha tillgang till medel

for refinansieringar, investeringar och betalningar. Det &r koncernens
policy att uppnd stabilitet i den langsiktiga kapitalférsérjiningen och
ddrmed begransa finansieringsrisken. Detta betyder att koncernen
ska uppratthdlla en tillréekligt stor likviditetsreserv, ha en jamn
forfallostruktur pd lan och faciliteter Gver tid, samt uppna diversi-
fiering mellan finansieringsformer och marknader. Den kortsiktiga
kapitalférsérjningen syftar till att vid var tid sékerstalla koncernens
betalningsférmdaga genom att halla en tillracklig betalningsberedskap
eller likviditetsreserv. Betalningsberedskap definieras som likvida
medel, finansiella placeringar som kan omvandlas till likvida medel
inom tre bankdagar, samt bekr&ftade ej utnyttjade kreditfaciliteter
med en aterstdende [6ptid om minst tre mé&nader. Med bekréftade
kreditléften avses |6ften med en avtalad rantemarginal. Betalningsbe-
redskapens storlek bestdms av, och ska vid var tid técka 100,0 procent
av estimerade nettoinvesteringar och behov av rérelsekapital for
kommande sex mé&nader. Likviditetsprognoser upprdattas [6pande av
koncernens finansfunktion med rapportering till koncernledning och
styrelse. Finansfunktionen féljer koncernens betalningsberedskap och
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likviditetsreserv for att sékerstdlla att koncernen kan méta behoven

i den I6pande verksamheten. For att identifiera betalningsfléden ska
prognoser éver likviditet/kassaflédet goras varje ménad med progno-
ser for 12, 24 och 36 ménader eller annan Iémplig indelning. Nedan-
stdende tabell analyserar koncernen och moderbolagets finansiella
skulder uppdelade efter den tid som pd& balansdagen aterstar fram till
den avtalsenliga férfallodagen. De belopp som anges i tabellen &r de
avtalsenliga, odiskonterade kassaflédena. P& balansdagen fanns inga
finansiella skulder med I&ptider som dversteg intervallet 2-5 ar.

Koncernen <6mdn 6 mdén-1ar 1-2ar 2-5ar
Per 31 december 2018

Obligationslan 16,0 16,0 411,4 -
Skulder till kreditinstitut 28,6 68,0 - -
Leverantérsskulder 27,5 - - -
Ovriga kortfristiga skulder 10,6 - - -
Per 31 december 2017

Obligationslan 16,0 16,0 32,0 413,2
Skulder till kreditinstitut 3,2 3,2 303,3 34,0
Leverantérsskulder 66,8 - - -
Ovriga kortfristiga skulder 59,1 - - -
Moderbolaget <6man 6 man-1ar 1-24r 2-5ar
Per 31 december 2018

Obligationslan 16,0 16,0 411,4 -
Leverantérsskulder 3,6 - - -
Per 31 december 2017

Obligationsléan 16,0 16,0 32,0 413,2

Leverantdrsskulder 3,0 - - -
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Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ér att trygga koncernens
férmaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan fortsétta att
generera avkastning till aktiedgarna och nytta fér andra intressenter
och upprétthdélla en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna
for kapitalet nere. Koncernen bedémer kapitalet pd basis av net-
toskuldsdttningsgraden. Detta nyckeltal berdknas som nettoskuld
dividerad med eget kapital. Nettoskuld berdknas som total uppldning
(omfattande posterna kortfristig uppldning och ladngfristig uppldning i
koncernens balansrakning) med avdrag fér likvida medel.

Koncernen 2018 2017
Total upplaning 493,0 729,0
Avgar likvida medel -274,8 -346,1
Nettoskuld 218,2 382,9
Eget kapital 766,7 751,5
Nettoskulds&ttningsgrad 0,3 0,5



NOT 16 Finansiella instrument per kategori

Finansiella tillgangar  Finansiella tillgangar Finansiella skulder Finansiella skulder
varderade till upplupet  védrderade till verkligt varderade till varderade till verkligt Summa
anskaffningsvérde vérde via resultat- upplupet anskaff- vérde via resultat- redovisat Verkligt
Koncernen 2018 (Hold to collect) rdkningen (Other) ningsvérde rdkningen vérde vérde
Finansiella tillgdngar
Fordringar hos joint ventures 270,4 - - - 270,4 270,4
Ovriga langfristiga fordringar 102,0 - - - 102,0 102,0
Kundfordringar 42,3 - - - 42,3 42,3
Ovriga fordringar 32,7 = = = 32,7 32,7
Likvida medel 274,8 - - - 274,8 274,8
Summa finansiella tillgdngar 722,1 - - - 722,1 722,1
Finansiella skulder
Obligationslan - - 396,4 - 396,4 400,0
Skulder till kreditinstitut - - 96,6 - 96,6 96,7
Leverantérsskulder - - 27,5 - 27,5 27,5
Ovrigo skulder - - 10,6 - 10,6 10,6
Summa finansiella skulder - - 531,1 - 531,1 534,8
Finansiella skulder Icke-finansiella Summa
Lane- och varderade till upplupet tillgdngar redovisat Verkligt
Koncernen 2017 kundfordringar anskaffningsvérde respektive skulder vérde vérde
Finansiella tillgdngar
Fordringar hos joint ventures 366,0 - - 366,0 366,0
Ovriga langfristiga fordringar 88,0 - - 88,0 88,0
Kundfordringar 19,3 - - 19,3 19,3
Ovriga fordringar 35,8 - - 35,8 35,8
Likvida medel 346,1 - - 346,1 346,1
Summa finansiella tillgdngar 855,3 - - 855,3 855,3
Finansiella skulder
Obligationslan - 393,5 - 393,5 400,0
Skulder till kreditinstitut - 96,6 - 96,6 97,2
Ovriga langfristiga skulder - 0,7 - 0,7 0,7
Leverantorsskulder - 66,8 - 66,8 66,8
Ovrigo skulder - 20,6 38,4 59,1 59,1
Summa finansiella skulder - 578,3 38,4 616,7 623,7
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Finansiella tillgdngar

Finansiella tillgangar

Finansiella skulder

Finansiella skulder

varderade till upplupet  vdrderade till verkligt vdrderade till vdrderade till verkligt Summa
anskaffningsvdrde vdrde via resultat- upplupet anskaff- vérde via resultat- redovisat Verkligt
Moderbolaget 2018 (Hold to collect) rdkningen (Other) ningsvérde rdkningen vérde vérde
Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernféretag 553,0 - - - 553,0 553,0
Kassa och bank 28,4 - - - 28,4 28,4
Summa finansiella tillgdngar 581,5 - - - 581,5 581,5
Finansiella skulder
Ovrigo langfristiga skulder - - 396,4 - 396,4 400,0
Leverantérsskulder - - 3,6 - 3,6 3,6
Ovriga skulder = = 5,1 = 5,1 5,1
Summa finansiella skulder - - 405,1 - 405,1 408,7
Finansiella skulder Icke-finansiella Summa
Lane- och vdrderade till upplupet tillgangar redovisat Verkligt
Moderbolaget 2017 kundfordringar anskaffningsvdrde respektive skulder varde varde
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
Ovrigo langfristiga skulder - 393,5 - 393,5 400,0
Leverantdrsskulder - 3,0 - 3,0 3,0
Ovriga skulder - 4,9 - 4,9 4,9
Summa finansiella skulder - 401,4 - 401,4 407,9

Koncernen redovisar finansiella instrument som varderas till verkligt
varde i rapport 6ver finansiell stallning. Darmed krévs upplysningar om
vardering till verkligt varde per nivé i féljande verkligt vardehierarki:

Nivd 1- noterade priser (ojusterade) pd aktiva marknader fér identiska
tillgangar eller skulder. Det noterade marknadspris som anvands for
koncernens finansiella tillgdngar &r den aktuella képkursen. Koncernen
och moderbolaget har inga finansiella instrument som klassificeras
iniva 1.

Niva 2 - andra observerbara data for tillgdngen eller skulder &n note-
rade priser inkluderade i nivd 1, antingen direkt (det vill séga som pris-
noteringar) eller indirekt (det vill séga harledda fran prisnoteringar).
Koncernens finansiella instrument som &terfinns i niva 2 utgdrs av
obligationslan, skulder till kreditinstitut och évriga langfristiga skulder.
Moderbolagets finansiella instrument som aterfinns i niva 2 utgérs av
obligationslan och évriga ldngfristiga skulder.
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Niva 3 - data for tillgédngen eller skulden som inte baseras pd obser-
verbara marknadsdata (det vill séga 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.

Verkligt vdarde av finansiella instrument

Verkligt varde p& koncernens finansiella tillgadngar och skulder upp-
skattas vara lika med dess bokférda varden. Koncernen tillampar inte
nettoredovisning fér nagra av sina vasentliga tillgadngar och skulder.
Det férekom inga dverféringar mellan nivéer eller varderingskategorier
under perioden.



NOT 17 Ovriga l&ngfristiga fordringar

Koncernen 2018 2017
Sparrade likvida medel 3,0 3,0
Depositioner 3,0 3,0
Fordringar pa bostadsrattsféreningar . -
Reversfordran 96,0 82,0
Totalt 102,0 88,0
Moderbolaget 2018 2017
Spdrrade likvida medel 3,0 3,0
Totalt 3,0 3,0
NOT 18 Varulager

Koncernen 2018 2017
Projektfastigheter 467,0 667,1
Fardigstallda bostader - 31,1
Summa varulager 467,0 698,2

Under dret har koncernen aktiverat Idneutgifter pa 9,5 MSEK (2,9) pa
kvalificerade tillgangar i form av projektfastigheter. Aktiverad rénta

faststdlldes med tilldmpning av den faktiskt betalade rantan.

NOT 19 Kundfordringar och

dvriga fordringar

Koncernen 2018 2017
Kundfordringar brutto 43,1 19,3
Reserv kundfordringar -0,8 -
Ovrigo fordringar brutto 32,7 35,8
Reserv dvriga fordringar - -
Kund- och &vriga fordringar netto 75,0 55,1
Ovriga fordringar och skattefordringar,

koncernen 2018 2017
Handpenning aktier brutto 30,0 30,0
Reserv - -
Fordran bostadsrattsférening brutto 1,4 -
Reserv - -
Pagdende projekt 1,1 0,2
Reserv - -
Ovriga fordringar = 11
Skattefordringar 0,2 4,5
Totalt 32,7 35,8

Nagra sékerheter eller andra garantier fér de pé balansdagen utestd-
ende kundfordringarna finns ej. Férutom kundfordringar féreligger inga
dvriga fordringar med férsenade betalningar.

Aldersanalys av férfallna kundfordringar och

6vriga fordringar: 2018 2017
1-30dagar 1,0 0,2
31-60 dagar - 16,5
> 60 dagar a2 01
Summa férfallna kund- och évriga fordringar 2,3 16,8

Reserven for osdkra kundfordringar och évriga fordringar uppgick till
0,8 MSEK per den 31 december 2018 (0,0). Féréndringen i reserver for
kundfordringar beror i allt vasentligt pd 6kade balanser.

Koncernen har uppréattat en kreditférlustmatris med utgadngspunkt
i historiska kreditférluster. Ingen ytterligare férlustreservering dr gjord,
dd berdknad forlust ej uppgar till vasentligt belopp.

NOT 20 Foérutbetalda kostnader och
upplupna intdkter

Koncernen 2018 2017
Férutbetalda hyresutgifter 1,9 2,6
Upplupen ranta 1,0 -
Ovrigo férutbetalda kostnader 0,4 3,1
Férutbetalda kostnader i projekt - 0,2
Upplupna intdkter i projekt 6,2 2,7
Ovriga upplupna intdkter 0,1 -
Totalt 9,6 8,7
Moderbolaget 2018 2017
Férutbetalda hyresutgifter 1,9 1,6
Férutbetalda kostnader i projekt - 0,2
Totalt il 1,8

NOT 21 Likvida medel samt
Kassa och bank

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Banktillgodohavanden 274,8 346,1 28,4 80,6
Totalt 274,8 346,1 28,4 80,6

Koncernen har uppréattat en bedémning av risken for kreditforluster. Ingen
forlustreservering ar gjord, déa berdknad forlust ej uppgdr till vasentligt
belopp.
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NOT 22 Eget kapital

Aktiekapital

Stamaktier, i miljontals aktier 2018 2017 Finansiella mal

Emitterade per 1 januari 39,3 0,3 Rérelsemarginal 20,0 procent
Emitterade per 31 december -betalda 39,3 39,3 Rantabilitet pd eget kapital 25,0 procent

Per den 31 december 2018 omfattade det registrerade aktiekapitalet
39 252 542 (39 252 542) aktier. Alla aktier r av samma slag, har
samma rostratt och ratt i bolagets tillgadngar och resultat. Aktierna
har ett kvotvarde om 1 SEK.

(t)vrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som dr tillskjutet fran
dgarna. Har ingdr 6verkursfond fran det att bolaget grundades.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat
Balanserade vinstmedel utgérs av féregdende ars balanserade vinst-

medel och drets resultat efter avdrag for ldmnad vinstutdelning.

Overkursfond
Overkursfond utgérs av den del av nyemission som sker till dverkurs.

Férdndring av

Rantetackningsgrad Tvé ganger

Soliditet 30,0 procent

Utdelningspolicy

30,0 procent av resultat efter skatt

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Eget kapital 766,7 751,4 643,1 597,2
Soliditet, % 57,0 45,4 60,7 59,0
Rantabilitet p&
eget kapital, % 2,0 47,7 7,4 0,4
Rantet&ckningsgrad, ggr 1,5 53 2,3 1,0

Malet avseende kapitalstrukturen &r att trygga férmagan att fort-
satta verksamheten samt att generera avkastning till aktieGgarna och
nytta for évriga intressenter. Utifran SSMs finansiella mal bedéms ett
fullgott utrymme finnas for de krav som verksamhetens art, omfatt-
ning och risker stéller p&d moderbolaget och koncernens egna kapital
och likviditet.

Totalt Férdndring av Totalt

Datum Héandelse antalet aktier antal aktier aktiekapital, MSEK aktiekapital, MSEK Kvotvérde
1994 Bildande 1000 1000 0,1 0,1 -
2004 Nyemission 300 000 301000 30,0 30,1 100,0
2017-01-23 Split 100:1 29 799 000 30100 000 - 30,1 1,0
2017-04-06 Nyemission 9152 542 39252542 9,2 39,3 1,0
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NOT 23 Uppldning

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Langfristig uppldning
Obligationslan 396,4 393,5 396,4 393,5
Skulder till kreditinstitut - 335,5 - -
Ovriga langfristiga skulder = 0,7 = -
Summa langfristig
uppldning 396,4 729,7 396,4 393,5
Kortfristig upplaning 96,6 - - -
Summa uppldning 493,0 729,7 396,4 393,5
Forfallostruktur:
2018 MSEK Effektivrdnta
<1ér 96,6 3,52 %
1-2ar 396,4 8,24 %
3-4ar = =
Summa 493,0
2017 MSEK Effektivrdnta
<lar - -
1-2ar 336,2 2,7 %
3-4ar 393,5 8,2%
Summa 729,7

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
till den @ maj 2020. Lanet dr amorteringsfritt och 16per med en kupong-
ranta pé STIBOR +8,0 procent som betalas kvartalsvis. Villkor kopplade till
obligationslénet stipulerar att SSMs soliditet vid varje tidpunkt ska éver-
stiga 22,5 procent samt att utdelning far ske med hégst 50,0 procent av
féregdende drs resultat. Stallda sakerheter fér obligationslénet bestar av
aktiepant i samtliga aktier i SSM Fastigheter AB och alla aktier i samtliga
av SSM Fastigheter AB direkt heldgda dotterbolag. Av SSM Fastigheter AB
tillkommande heldgda dotterbolag ska &ven de pantsattas till forman for
obligationen.

Skulder till kreditinstitut

Skuld om 96,8 MSEK bestar av rérelsefinansiering i fastighetsbolag:
33,0 MSEK med en 16ptid till september 2019 och dispositionsrénta

om STIBOR3M +2,5 procent, sdkerhet utgdrs av pant i fastigheten
Stockholm Herrgarden 1,35 MSEK med en |6ptid till december 2019 och
dispositionsrénta om STIBOR +5,5 procent, s¢kerhet utgérs av pant i
fastigheten Stockholm Gulmdran 12. 28,8 MSEK med en 16ptid till juni
2019 och dispositionsranta om STIBORIM +2,3 procent, scékerhet utgérs
av pant i fastigheten Stockholm Mariehamn 1.

Checkrdkningskredit

SSM Bygg och Fastighets AB har en beviljad checkrakningskredit om

20,0 MSEK som omférhandlas kalenderéarsvis. Av beviljad checkrak-

ningskredit har 0,0 MSEK utnyttjats per den 31 december 2018 (0,0).
Checkrakningskrediten [6per med en rénta om 5,7 procent vilken

betalas kvartalsvis i efterskott. Checkrakningskrediten belastas arligen

med en kontraktsrdnta om 0,8 procent. Kontraktsréntan ar kostnaden

for ratten att disponera kreditutrymmet ver ett ar och redovisas

som en finansiell kostnad. Bolaget har Idmnat féretagsinteckning om

23,7 MSEK som sdkerhet for checkrékningskrediten.

Redovisade belopp och verkligt vérde fér langfristig upplaning
dr som féljer:

Redovisat vdrde 2018 2017
Obligationslan 396,4 393,5
Skulder till kreditinstitut 96,6 335,5
Summa langfristig upplaning 493,0 729,0
Verkligt vérde 2018 2017
Obligationslan 400,0 400,0
Skulder till kreditinstitut 96,8 335,8
Summa langfristig upplaning 496,8 735,8

Det verkliga vardet pd& kortfristig uppléning motsvarar dess redovisade
varde, eftersom diskonteringseffekten inte ar vasentlig. Verkliga varden
baseras pd diskonterade kassafléden med en diskonteringsrédnta mot-
svarande bedémd effektivranta fér alternativ uppldning och klassifice-
rasiniva 2 i verkligt varde hierarkin, se not 16 Finansiella instrument per
kategori. Differensen mellan redovisat varde och verkligt vérde bestar
av till respektive kredit hanforliga transaktionskostnader, periodiserade
over kreditens 16ptid.

NOT 24 Ovriga skulder

Koncernen 2018 2017
Personalrelaterade skatter 3,2 3,1
Moms 7,3 4,4
Kortfristiga évriga skulder 0,1 51,6
Koncernen totalt 10,6 59,1
Moderbolaget 2018 2017
Moms och personalrelaterade skatter 51 4,9
Moderbolaget totalt 51 4,9
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NOT 25 Upplupna kostnader och
férutbetalda intdkter

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Upplupna sociala avgifter
inklusive semesterléne-
skuld 9.3 5,8 1,2 0,9
Upplupen bonus - 6,1 - 4,7
Upplupna réntor 4,6 4,6 4,6 4,6
Ovriga upplupna
kostnader 9,2 10,2 3,8 3,4
Totalt 23,1 26,8 9.6 13,7

NOT 26 Avsattningar

2018 2017
Ing&ende balans 16,8 17,2
Arets avsdttningar 10,0 2,2
Utnyttjat under dret -6,6 -2,6
Utgdende balans 20,2 16,8
Varav langfristig del 7,7 12,5
Varav kortfristig del 12,5 4,3
Summa 20,2 16,8

Avsattningarna avser framtida ersattningar till anstéllda och kostnader
fér garantidtaganden for utférda entreprenader samt andra dtagan-
den mot kunder.

Ovriga tillgdngar

NOT 27 Stallda sdkerheter och
eventualforpliktelser

Stdllda sdkerheter

Som sdkerhet for utstallda obligationer har aktier i SSM Fastigheter AB
pantsatts, det koncernmdssiga vardet uppgar till 108,3 MSEK (154,2).
Fastighetsinteckningar har ldmnats till ett belopp om 97,2 MSEK (97,2)
och féretagsinteckningar till ett belopp om 23,7 MSEK (23,7).

Eventualforpliktelser

Borgensforbindelser till forman for joint ventures som inte konsolideras
inom koncernen har [&dmnats till ett varde om 129,7 MSEK (329,0) varav
bostadsrattsféreningar som kontrolleras av joint ventures utgor

19,4 MSEK (318,7). SSM ér fran tid till annan part i tvist. Ingen pagdende
tvist bedéms i dagslaget ha ndgon vasentlig paverkan pa koncernens
stallning och resultat.

NOT 28 Kassaflddesanalysen

Poster som har paverkat rérelseresultatet men inte kassafliédet:

Koncernen 2018 2017
Avskrivningar pd materiella och immateriella anldgg-

ningstillgéngar 0,8 1,8
Kostnad fér utstéllda optioner - 6,5
Ovrig intdkt for villkorade betalstrémmar -6,9 -145,7
Férandringar i avsattningar 9,7 -
Ovrigt - 1,0
Totalt -15,8 -136,4
Nettoskuld 2018
Likvida medel 274,8
Kortfristiga placeringar .
Laneskulder —férfaller inom ett &r -96,6
Laneskulder —férfaller efter ett ér -396,4
Nettoskuld -218,3
Likvida medel och kortfristiga placeringar 274,8
Bruttoskuld -bunden rénta .
Bruttoskuld -rérlig rénta -493,0
Nettoskuld -218,3

Skulder hdnférliga till finansieringsverksamheten

Likvida medel/  Kortfristiga Finansiella leasingavtal Finansiella leasingavtal Léneskulder som Léneskulder som

checkrdkningskredit placeringar som forfallerinom 1 &r som forfaller efter 14r  férfallerinom 1 ar forfaller efter 1 ér Summa
Ing&ende nettoskuld 346,1 - - - - -730,2 -384,1
Kassafléde -71,3 - - - - 237,2 165,8
Valutakursdifferenser - - - - - - -
Ovriga ej kassaflédes-
paverkande poster - - - - - - -
Nettoskuld
per 31 december 2018 274,8 - - - - -493,0 -218,3
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NOT 29 Vinstdisposition

Till @rsstdmmans férfogande star enligt moderbolagets balansrékning
féljande vinstmedel:

SEK

Overkursfond 506 499 490
Balanserat resultat 51420652
Arets resultat 45957723
Summa 603 877 865

Styrelsen och verkstéllande direktéren féreslar att beloppet disponeras
enligt féljande:

SEK

I ny rakning balanseras 603877 865

NOT 30 Retroaktivomrdkning av
finansiella rapporter

Nasdagq Stockholm har under 2018 fért en dialog med bérsnoterade
bostadsutvecklare avseende tilldmpningen av IFRS 15 samt grunderna
fér bedémningen av huruvida bostadsrattsféreningarna ar sjalvstan-
digaellerinte.

Den 10 december erholl SSM, tillika ett antal andra bérsnoterade
bostadsutvecklare, ett slutligt st&liningstagande dar Nasdag bland
annat anger kriterier och en presumtion fér bedémning av bostads-
rattsféreningars sjélvstandighet och konsolidering. Av denna framgar
att Nasdaq anser att for att en bostadsrattsférening ska anses vara
sjalvstandig krévs att vissa presumtioner rérande bostadsrattsfor-
eningens tillsdttning av styrelse och sammansattning av styrelsen
ar uppfyllda. Om féreningen inte kan anses vara sjdlvsténdig ska den
konsolideras och intdkterna ska redovisas vid en tidpunkt (nér kunden
tar kontroll i samband med leverans till den enskilda bostadsratts-
innehavaren), inte éver tid (successivt).

IFRS &r ett principbaserat regelverk vars tillampning kréver bedém-
ningar och dar olika slutsatser manga ganger ar méjliga. SSM har
tidigare bedémt att varje bostadsrattsférening med vilka entrepre-
nadavtal ingatts utgér en sjdlvstandig och fristdende juridisk person
med en oberoende styrelse. Styrelsens primdra ansvar dr att tillvarata

de framtida bostadsrattsinnehavarnas intressen, att faststalla den
ekonomiska planen och ingd avtal for féreningens rakning. Baserat pa
denna beddmning har bostadsrattsféreningar tidigare inte konsolide-
rats i SSMs koncernredovisning. Intdkter fér koncernens uppdrag att
uppféra en fastighet pd uppdrag av féreningen har redovisats éver tid
(successiv vinstavrdkning).

Mot bakgrund av den nya presumtion som Nasdaq nu ger uttryck
foér har SSM analyserat bolagets avtal och samverkan med bostads-
rattsféreningar och bedémt de redovisningsmdssiga effekterna
avseende bolagets hela bostadsutvecklingsaffar och efter genomférd
analys beslutat att anpassa sin redovisning av bostadsrattsprojekt.
Den andrade tilldmpningen har i enlighet med IAS 8 justerats retroak-
tivt, d.v.s. tidigare perioder har réknats om.

Till foljd av den andrade principen fér konsolidering av bostadsrétts-
féreningar paverkas ocksd SSMs tidpunkt fér ndr intékter redovisas.
Intékten for att uppféra och dverldta en bostadsfastighet redovisas vid
den tidpunkt nar kontroll dverfors till bostadsképaren, vilket i normal-
fallet sker ndr den individuella bostadsr&ttsinnehavaren tilltréder sin
bostad. Vid denna tidpunkt infaller ocksé SSMs ratt till likvid betalning
for respektive bostadsratt. Den redovisade intdkten baseras pa den
faktiska int&kten per sald bostad inom bostadsréttsprojektet och
redovisas i samband med tilltréde av respektive bostad. Redovisad
kostnad per sald bostad baseras pd bostadens andel av fastighetens
totala kostnad vid projektets fardigstallande. Under byggnationstiden
redovisas upparbetade kostnader som en varulagertillgéng, inom
posten Projektfastigheter och bostadsrattsféreningens redovisas
skulder som korta respektive l&dngfristiga réntebdrande skulder i SSMs
balansrakning. SSM bedémer att tidpunkten nér bostadsrattsféren-
ingen erhdller slutplacering av sin langfristiga ranteb&rande finansie-
ring ar det tillfalle d& kontrollen av bostadsréttsféreningen inte Iéngre
ar betydande och féreningen, med beaktande av Nasdags kriterier och
presumtion, inte langre ska konsolideras inom koncernen.

Den dndrade principen har séledes medfért en paverkan pdé
koncernens tidigare redovisade resultat och balansrékningar. Fér att
tydliggéra effekterna av denna anpassning foljer nedan omrdknade
resultat- och balansrékningar i sammandrag. Balansrékningen under
2017 péaverkas betydligt till féljd av att flertalet bostadsrattsprojekt
i produktion drevs i egen regi, ndgot som avtar under 2018 da dessa
bostadsrattsprojekt fardigstallts. Férandringen av bolagets resultat
under 2018 ar en konsekvens av en hég andel av fardigstdllda bostads-
rattsprojekt under aret. Effekten av genomférda justeringar framgar
nedan samt av pressmeddelande den 6 februari 2019 med titeln
SSM tillampar ny redovisningsprincip fér bostadsutveckling genom
bostadsrattsféreningar;
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Innan  Omré&knings- Efter Innan  Omrdknings- Efter
justering effekt  justering justering effekt  justering
Okt-dec Okt-dec Jan-sep Jan-sep
2017 2017 2018 2018
Nettoomsdttning 107,3 133,8 241,0 Nettoomsdttning 221,1 373,2 594,2
Kostnader fér produktion och Kostnader fér produktion och
férvaltning -101,1 -116,6 -217,7 férvaltning -193,1 -355,9 -548,9
Bruttoresultat 6,2 17,2 23,4 Bruttoresultat 28,0 17,3 45,3
Férsaljnings- och Forsaljnings- och
administrationskostnader -18,7 - -18,7 administrationskostnader -37,7 - -37,7
Ovriga intakter 3,5 -3,6 -0,0 Ovriga intakter 13,4 -6,6 6,9
Resultatandel i joint ventures 13,4 -5,6 7,7 Resultatandel i joint ventures 8,4 62,5 70,9
Rorelseresultat 4,4 8,0 12,4 Rérelseresultat 12,2 73,2 85,4
Summa finansiella kostnader Summa finansiella kostnader
och intakter -7,1 -1,1 -8,2 och intakter -23,1 - -23,1
Resultat fore skatt -2,7 6,9 4,2 Resultat fore skatt -10,9 73,2 62,2
Inkomstskatt 0,2 - 0,2 Inkomstskatt -0,6 - -0,6
Resultat -2,5 6,9 4,5 Resultat -11,5 73,2 61,7
Resultat per aktie fére och efter Resultat per aktie fére och
utsp&dning (SEK) -0,06 0,11 efter utspadning (SEK) -0,29 1,57
Genomsnittligt antal aktier Genomsnittligt antal aktier
under perioden 39252542 39252542 under perioden 39252542 39252542
Innan  Omréknings- Efter Innan  Omrdknings- Efter
justering effekt  justering justering effekt  justering
Jan-dec Jan-dec 2017-12-31 2017-12-31
2017 2017 -
T TILLGANGAR
Nettoomsdttning 516,2 237,6 753,8 . . )
. Immateriella anlaggningstillgéngar 1,4 - 1,4
Kostnader fér produktion och o
ft’)rvaltning -448,2 -187,4 -635,6 Innehoijomt ventures 206,8 -125,6 81,3
Bruttoresultat 68,0 50,2 118,2 Fordringor hos joint ventures 343,7 22,3 366,0
Ovriga langfristiga fordringar 135,2 -47,2 88,0
Férsaljnings- och Projektfastigheter 427,9 279,1 706,9
demlmstrotlonskostnoder -73,8 - -73,8 Kundfordringar 193 01 19,3
Ovriga intakter 126,5 19,2 145,6 .
Upparbetade ej fakturerade
Resultatandel i joint ventures 49,5 -12,9 36,6 intakter 70,9 -70,9 -
Rorelseresultat 170,2 56,4 226,7 Ovriga fordringar 110,6 -65,6 45,0
) ) Likvida medel 310,2 35,9 346,1
Summa finansiella kostnader P,
och intakter -31,0 6,9 37,9 Summia tillgdngar 1626,0 28,0 1654,0
Resultat fére skatt 139,2 49,6 188,8
Ik . 00 00 SKULDER OCH EGET KAPITAL
R” OTStS att . '9’2 " - L i Surnma eget kapital 962,6 2111 751,4
esultat 39, 4 88,8 Ovriga avsattningar 12,5 - 12,5
Obligationslan 393,5 0,0 393,5
Resultat per aktie fére och Skulder till kreditinstitut 97,1 238,4 335,5
efter utspddning (SEK) 3,78 5,12 Ovrigo skulder 133,4 0,7 134,1
Genomsnittligt antal aktier Upplupna kostnader och
under perioden 36820223 36820223 fsrutbetalda intakter 26,8 -0,0 26,8
Summa skulder och eget kapital 1626,0 28,0 1654,0
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Innan  Omréknings- Efter
justering effekt  justering
2016-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 1,8 - 1,8
Innehav i joint ventures 187,1 -112,7 74,5
Fordringar hos joint ventures 72,1 5,8 77,9
Ovriga langfristiga fordringar 203,8 -195,1 8,7
Projektfastigheter 208,8 647,1 855,9
Kundfordringar 29,4 - 29,4
Upparbetade ej fakturerade
intakter 163,4 -163,4 0,0
@vrigo fordringar 105,5 -14,0 91,4
Likvida medel 63,9 2,3 66,2
Summa tillgdngar 1035,8 170,0 1205,8
SKULDER OCH EGET KAPITAL
Summa eget kapital 301,3 -260,7 40,6
Ovriga avsdttningar 14,4 - 14,4
Obligationslan 390,7 -0,1 390,6
Skulder till kreditinstitut 132,8 430,3 563,1
Ovriga skulder 161,1 0,4 161,5
Upplupna kostnader och
férutbetalda intékter 35,5 - 35,5
Summa skulder och eget kapital 1035,8 170,0 1205,8

NOT 31 Hdandelser efter balansdagen

Under januari 2019 kommunicerades att projekt Clustret i Jakobsberg
med cirka 200 byggratter avslutas till féljd av kommunens férandrade
planarbete och efter férhandling med saljare. SSMs skyldighet att
betala képeskilling om 182,0 MSEK féll darmed. 20,0 MSEK i erlagd
handpenning dterbetalades till SSM under januari 2019. Bolagets
resultateffekt uppgar till -13,5 MSEK, vilken belastat fjarde kvartalet
2018 i sin helhet.

Stockholms Stadsbyggnadsndmnd fattade beslut om fortsatt
planarbete for Tellus Towers den 31 januari 2019. Ordinarie plansamrad
planeras till tredje och fjarde kvartalet 2019 med efterféljande gransk-
ningsperiod fram till dess att detaljplanen planeras kunna antas under
fjarde kvartalet 2020.

Under februari 2019 offentliggjordes att SSM frédn och med del-
arsrapport fjarde kvartalet 2018 tillampar ny redovisningsprincip for
bostadsutveckling genom bostadsrattsféreningar. Se vidare not 30
Retroaktiv omrdkning av finansiella rapporter.

Bostadsprojektet Turbinhallen, som bestér av 205 bostadsratter
i Jarla Sjo fardigstalldes under 2018. | februari 2019 offentliggjordes att
en kostnadsoékning uppstdtt inom ramen for projektets fardigstal-
lande, vilken belastar SSM med en nettoresultateffekt om -7,8 MSEK
i fjagrde kvartalet 2018.

Till foljd av redan genomférd optimering av organisationen under
slutet av 2018 kommer koncernens totala I6nekostnader for 2019 att
minska med -15,0 procent, vilket motsvarar 14,0 MSEK pa heldr. | syfte
att minska kostnadsbasen ytterligare har SSMinitierat ett sparpro-
gram med malet att minska bolagets OH-kostnader med 50,0 pro-
cent, vilket motsvarar 25,0 MSEK pé& heldr.

Brf Metronomen erhéll den 28 februari 2019 stdmningar fran 44
férhandstecknare som tidigare hévt sina férhandsavtal. Férhands-
tecknarna yrkar att tingsratten forpliktigar bostadsrattsféreningen
att &terbetala de av férhandstecknarna tidigare erlagda férskotten
om 25,0 TSEK samt radnta. Den finansiella effekten fér koncernen
beddms som marginell.
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Styrelsens underskrifter

Moderbolagets och koncernens resultat- och balansrékningar
kommer att foéreldggas arsstémman den 15 maj 2019 for
faststallelse.

Styrelsen och verkstdllande direktéren férsakrar att koncern-
redovisningen har upprdttats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och
ger en rattvisande bild av koncernens stélining och resultat.
Arsredovisningen har uppréattats i enlighet med god redovis-

ningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets stall-
ning 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 16 april 2019

Anders Janson

Bo Andersson

Per Berggren

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

Jonas Wikstrém
Ledamot

Mattias Roos
Verkstdllande direktdr

Var revisionsber&ttelse har Ildmnats den 17 april 2019
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 ar 2018. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning
ingdr pd sidorna 63-112 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovis-
ningen upprdattats i enlighet med érsredo-
visningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rgttvisande bild av moder-
bolagets finansiella stalining per den
31 december 2018 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for dret enligt drs-
redovisningslagen. Koncernredovisningen
har upprattats i enlighet med drsredo-
visningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rgttvisande bild av koncernens
finansiella stdlining per den 31 december
2018 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS),
sdsom de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen. Férvaltningsberdttelsen
ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfér att bolagsstdmman
faststdller moderbolagets rapport éver
totalresultat och moderbolagets balans-
rakningar samt koncernens rapport éver
totalresultat och koncernens rapport éver
finansiell st&lining.

Vara uttalanden i denna rapport om
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen dr férenliga med innehdllet i
den kompletterande rapport som har

overldmnats till moderbolagets och kon-
cernens revisionsutskott i enlighet med
revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vihar utfort revisionen enligt Interna-
tional Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vért ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nérmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér obero-
ende i férhallande 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 bésta kunskap och
overtygelse, inga forbjudna tjénster som
avses i revisorsférordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahallits det gran-
skade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderféretag eller dess kontrol-
lerade féretag inom EU.

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

VAR REVISIONSANSATS

Revisionens inriktning och omfattning
Viutformade var revision genom att
faststalla vasentlighetsnivd och bedéma
risken for vasentliga felaktigheter i de
finansiella rapporterna. Vianpassade var
revision for att utféra en dndamadlsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss
om de finansiella rapporterna som helhet,
med hdnsyn tagen till koncernens struktur,
redovisningsprocesser och kontroller samt
den bransch i vilken koncernen verkar.

Av férvaltningsberdttelsen, bolagets
redovisningsprinciper och not 30 framgdar
att bolaget dndrat princip for redovisning
och resultatavrdkning av bostadsréttspro-
jekt. Denna justering har haft vasentlig
paverkan pé& bolagets redovisning och
finansiella rapportering och darmed dven
paverkat revisionens inriktning. Vi har
analyserat och utvdrderat grunderna for
denna justering och granskat bolagets
retroaktiva omrékning av finansiella
rapporter. Darutdver har vi identifierat ett
antal andra omrdden som fatt sarskild
uppmdarksamhet i var revision. De har
betydande inslag av uppskattningar

och bedémningar och bland dessa ingar
vardering av projektfastigheter samt
vardering av tillaggskspeskilling.

Bostadsutveckling dr en kapitalintensiv
verksamhet med I&nga ledtider. Da likvi-
ditet generellt sett frigors ndr projekten
narmar sig fardigstallande krévs god
tillgang till extern finansiering och likviditet
for att uppratthdlla finansiell uthdllighet
och féormaga att genomféra planerade
projekt. Vitar darfér del av och analyserar
féretagsledningens affdrs- och likviditets-
planering.

Liksom vid alla revisioner har vi ocksa
beaktat risken for att styrelsen och
verkstdllande direktéren dsidosétter
den interna kontrollen, och bland annat
overvagt om det finns belagg for syste-
matiska avvikelser som givit upphov till
risk for vasentliga felaktigheter till foljd av
oegentligheter.
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Vésentlighet

Revisionens omfattning och inriktning
paverkades av var bedémning av vésent-
lighet. En revision utformas fér att uppnd
en rimlig grad av sdkerhet om huruvida de
finansiella rapporterna innehdéller ndgra
vésentliga felaktigheter. Felaktigheter
kan uppsta till féljd av oegentligheter eller
misstag. De betraktas som vasentliga

om enskilt eller tillsammans rimligen kan

Baserat pd professionellt omdéme fast-
stallde vi vissa kvantitativa vésentlighets-
tal, d&ribland fér den finansiella rappor-
tering som helhet. Med hjalp av dessa och
kvalitativa évervéganden faststallde vi
revisionens inriktning och omfattning och
vdara granskningsatgarders karaktdr, tid-
punkt och omfattning, samt att bedéma
effekten av enskilda och sammantagna
felaktigheter pa de finansiella rapporterna

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN
Sarskilt betydelsefulla omraden for
revisionen dr de omréden som enligt var
professionella bedémning var de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen fér
den aktuella perioden. Dessa omraden
behandlades inom ramen fér revisionen
av, ochivart stalliningstagande till, ars-
redovisningen och koncernredovisningen

forvantas paverka de ekonomiska beslut som helhet.

som anvéndarna fattar med grund i de
finansiella rapporterna.

Sarskilt betydelsefullt omrade

som helhet, men vi géringa separata

uttalanden om dessa omraden.

Hur var revision beaktade det sérskilt betydelsefulla omradet

Redovisning av bostadsrattsprojekt

Som framgdr av férvaltningsberattelsen har SSM under 2018 fatt fragor fran
Nasdag Stockholm AB (Nasdag) om bland annat grunderna fér bedémningen
av bostadsrattsféreningarnas sjalvstandighet. | Nasdags slutskrivelse den 10
december anges bland annat vad Bérsen anser vara relevanta kriterier, inklusive
en presumtion, fér bedémningen av bostadsréttsféreningarnas sjalvstandighet
och darmed frdgan om konsolidering enligt IFRS 10 Koncernredovisning.

IFRS é&r ett principbaserat regelverk vars tillampning kréver bedémningar och
dar olika slutsatser ménga ganger ar mojliga. SSM har tidigare gjort bedém-
ningen att bostadsrattsféreningarna ar sjéalvsténdiga och darfér inte konsolide-
rat dem. Mot bakgrund av den presumtion som Nasdaq nu givit uttryck fér har
SSM beslutat att justera sin redovisning inneb&rande att bostadsrattsférening-
arna konsolideras vilket dven innebdr att SSMs kund nu utgdrs av den enskilde
bostadsrattsképaren och inte som tidigare av bostadsrattsféreningen. Det
innebdr att SSMs intdkter nu redovisas vid en tidpunkt, vid bostadens fardigstal-
lande och éverldmnande till kunden, och inte som tidigare &ver tid (successivt).
Jamférelsetalen har omréknats enligt IAS 8. En justering av detta slag utgér till
sin natur ett for revisionen sarskilt betydelsefullt omréde.

Fér ytterligare information hanvisas bl.a till:

Forvaltningsberdttelsen (sidan 65),

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper avsnitten IFRS 15
Intékter frén avtal med kunder, Intékter och resultat frén projekt-
utveckling av bostadsrdtter, Viktiga uppskattningar och bedémningar

Not 30 Retroaktivomrdkning av finansiella rapporter

Vardering av projektfastigheter

Koncernens projektfastigheter har ett redovisat varde pa 467 mkr. Projekt-
fastigheter redovisas fortlépande i balansrékningen till det l1dgsta av
anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet.

Vardet pd projektfastigheter kan paverkas av marknadens efterfragan av
tillgédngarna och av dndrade férutsattningar for projektets genomférande.
Ett nedskrivningsbehov uppstdr om projektets kostnader bedéms &verstiga
projektets intdkter. Ett nedskrivningsbehov kan dven uppkomma om bolaget
inte genomfér ett projekt utan istallet véljer att avyttra en projektfastighet.
Vibeddmer darfér att vardering av projektfastigheter utgér ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

For ytterligare information hdnvisas bl.a till:

Not 2 avsnitten om Varulager - projektfastigheter och Viktiga uppskattningar
och bedémningar - Projektfastigheter

Not 18 Projektfastigheter
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Vi har under éret fér en dialog med féretagsledningen, revisionsutskottet och sty-
relsen kring grunderna fér bedémning av bostadsrattsféreningars sjdlvstandighet
och tagit del av den korrespondens som férekommit i samband med Nasdags
granskning och slutliga st&liningstagande i den aktuella fragan.

Vihar i samband med denna kommunicerat vara observationer, reflektioner och
analyserat bolagets antaganden och bedémningar i sin férnyade analys och beslut
om justerad princip fér redovisning av bostadsutveckling genom bostadsréttsféren-
ingar.

Vihar utvarderat grunderna fér justeringen, granskat de justerade posterna och
dessas effekt pd koncernens resultatrékningar och balansrékningar samt dess kas-
saflodesanalys. Vihar dven granskat och utvarderat de upplysningar som SSM
ldmnat i bland annat Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper, Not
3 Intakter fran avtal med kunder och Not 30 Retroaktiv omrékning av finansiella
rapporter.

Granskningen har Gven innefattat en utvardering av att presentation och upp-
lysningar ar andamadalsenliga och férenliga med IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter och med IAS 8 Redovisningsprinciper, dndringar i uppskattning och
bedémningar samt fel.

Vihar ivér revision granskat anskaffningsvardet for forvarvade projektfastigheter
mot avtal och tagit del av villkoren iingédngna markanvisningsavtal. Vi har dven
stickprovsvis granskat aktiverade kostnader for projektering och fastighetsutveckling.

Var revision omfattar dven granskning och bedémning av bolagets projektut-
vecklingsprocess och prognosrutiner. | samband med arsbokslutet har viinhédmtat
och bedémt internt upprattade vardebeddmningar fér beloppsmadssigt vasentliga
projektfastigheter som baseras p& diskonterade kassaftéden av slutkostnads-
prognoser for respektive projekt. Vi har analyserat antaganden om férvéntad
avkastning, diskonteringsrdnta, rimlighet i prognosticerat projektutfall och stamt
av om diskonterat nuvérde 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 tilldggskodpeskilling hdnférlig till forsdljning

av projekt Tellus Tower

Redovisat varde for tillaggskopeskillingen hanforlig till forsaljningen av projekt
Tellus Tower uppgér till 57,6 mkr och har berdknats med utgangspunkt fran det
avtal SSMingick i JV-samarbetet med Partners Group 2017. De bedémnings-
kriterier som ligger till grund for redovisat varde utgar fran avtalsvillkoren och
baseras till stor del pé féretagsledningens uppskattningar och bedémningar
baserat pd den kunskap ledningen har om férutsattningar, beslut och akti-
viteter i pdgdende projektutvecklingsprocess samt erfarenheter fran tidigare
detaljplaneprocesser som SSM varit delaktiga i. Skulle projektet inte kunna
genomfdras eller férandras i sé stor utstrackning att avtalad tillaggsképeskilling
helt utgar finns en potentiell negativ resultatpdverkan fér koncernen pa maxi-
malt 117,5 mkr. De aktuella beloppens storlek i kombination med stort inslag
av uppskattningar och bedémningar innebdr att detta utgoér ett for revisionen

Viharivér revision inhdmtat fran bolaget en férnyad analys och vardering av
avtalad tillaggskopeskilling.

Var revision har dven omfattat genomgdng av dokumentation och besluts-
handlingar fér bolagets egen projektutveckling samt tagit del av utvecklingen och
beslut av Stockholm Stad i padgdende detaljplaneprocess.

| samband med drsbokslutet har vi tagit del av ett externt vardeutldtande av
bedémt marknadsvarde fér inganget markanvisningsavtal med Stockholm stad
som SSMinhdmtat.

Vihar granskat SSMs interna vérderingsmodell fér bedémning av tillaggs-
képeskillingen mot avtalade varderingskriterier och fért en dialog med féretags-
ledningen om férutsattningar och antaganden som vérderingen baseras pa.

sarskilt betydelsefullt omrade.

For ytterligare information hdnvisas bl.a till:

Not 2 avsnittet om Viktiga uppskattningar och bedémningar -

Tillaggskdpeskilling Tellus Tower

ANNAN INFORMATION AN
ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehdller Gven annan
information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-62 och sidorna 132-139. Vidare
har bolaget upprattat ett separat doku-
ment med avstédmning av alternativa
nyckeltal som publicerats pd SSMs hem-
sida. Denna rapport avser ocksé sadan
annan information. Det &r styrelsen och
verkstdllande direktéren som har ansvaret
fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovis-
ningen och koncernredovisningen omfat-
tar inte denna information och vi gér inget
uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

I samband med var revision av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen ar
det vart ansvar att Idsa den information
som identifieras ovan och évervaga om
informationen i vasentlig utstréckning
ar oférenlig med drsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genom-
gdng beaktar vi dven den kunskap vi i
ovrigt inhdmtat under revisionen samt

bedémer om informationen i évrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pda det arbete som har
utférts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, &rvi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR
Det dr styrelsen och verkstéllande
direktéren som har ansvaret for att ars-
redovisningen och koncernredovisningen
upprdttas och att de ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen och, vad
gdller koncernredovisningen, enligt IFRS,
s& som de antagits av EU, och érsredovis-
ningslagen. Styrelsen och verkstallande
direktéren ansvarar Gven foér den interna
kontroll som de bedémer &r nédvandig for
att uppratta en drsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehaller nadgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av érsredovisningen
och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstdllande direktéren for

bedémningen av bolagets och koncernens
férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, ndr sé ér tillampligt, om forhal-
landen som kan paverka féormagan att
fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tilldmpas dock inte
om styrelsen och verkstdallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realis-
tiskt alternativ till att géra ndgot av detta.
Styrelsens revisionsutskott ska, utan
att det paverkar styrelsens ansvar och
uppgifter i évrigt, bland annat évervaka
bolagets finansiella rapportering.

REVISORNS ANSVAR

Vdra mal &r att uppnd en rimlig grad av
sdkerhet om huruvida drsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller négra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller misstag, och att Idmna en revi-
sionsberdttelse som innehdaller véra
uttalanden. Rimlig sdkerhet &ren hog
grad av sdkerhet, men dringen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och

i god revisionssed i Sverige alltid kommer
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att upptdcka en vasentlig felaktighet om
en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd
pd grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas
pdverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i drsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart
ansvar for revisionen av drsredovisningen
och koncernredovisningen finns p&
Revisorsinspektionens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning &r en del av revisions-
berdattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
UTTALANDEN

Utéver var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens och
verkstdallande direktérens férvaltning for
SSM Holding AB (publ) fér ar 2018 samt
av forslaget till dispositioner betré&ffande
bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman
disponerar vinsten enligt férslaget i for-
valtningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstdllande direktéren
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vihar utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har
inhdmtat ar tillrackliga och dndamdlsen-
liga som grund fér véra uttalanden.

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

Det dr styrelsen som har ansvaret for
forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stdller p& storleken
av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stdllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets orga-
nisation och férvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation
ar utformad s att bokféringen, medels-
férvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Den verkstal-
lande direktéren ska skéta den [6pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta
de Gtgarder som ar nédvandiga for
att bolagets bokféring ska fullgérasi
dverensstdmmelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skdtas pé ett
betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betréffande revisionen av férvalt-

ningen, och ddrmed vart uttalande om

ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna bedéma om négon styrelseledamot
eller verkstdllande direktéren i ndgot
vasentligt avseende:

o foretagit ndgon dtgard eller gjort sig
skyldig till ndgon férsummelse som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget

e pdndagot annat sdtt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forsla-
get till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust, och dérmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet
bedéma om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &ren hég grad av
sdkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utférs enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptécka
&tgdarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositio-
ner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart
ansvar for revisionen av férvaltningen
finns pd Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisorns-
ansvar. Denna beskrivning ér en del av
revisionsber&ttelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB,
113 97 Stockholm, utségs till SSM Holding
AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den
15 maj 2018 och har varit bolagets revisor
sedan 16 juni 1997. SSM Holding AB (publ)
har varit ett féretag av allméant intresse
sedan december 2014.

Stockholm den 17 april 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ola Salemyr
Auktoriserad revisor



Bolagsstyrningsrapport 2018

SSMs bolagsstyrning syftar till ett ldngsiktigt vardeskapande fér
aktiedgare 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 aret har
inneburit forbattrade investerings-, forsaljnings-, och produktionsbeslut

Om SSM Holding AB (publ)

SSM ar den ledande bostadsutvecklaren i Sverige inom
smarta och prisvarda bostdder. Bolagets vision Gr en
bostadsmarknad med plats fér sé madnga méanniskor
som md&jligt. Det primé&ra kundsegmentet Gr mellan
20-44 ar och kallas f6r morgondagens urbaniter.

Bostdderna utmarker sig genom att vara prisvdrda,
funktionellt yteffektiva med en hég andel tidsenliga
gemensamhetsytor samt delade tjdnster. Samtliga
bostadsprojekt ar beldgna utanfér city med ndrhet
till god sparbunden kommunikation samt tar hénsyn
till social integration, i och utanfér projektet.

GRI:102-03

samt forstdrkt styrning och kontroll under projektens genomférandefas.

P~

2018 ars rorelseresultat uppgick till 51,8 MSEK. Vid arsskiftet
fanns 1171 bostader i produktion och 6 507 byggratter

i projektportféljen. SSM har som mal att producera 50 pro-
cent bostadsratter och 50 procent hyresratter. Under 2019
avser bolaget att produktionsstarta 300 bostader fér att
ddrefter successivt utoka till 1 500 bostader per 2023.

SSM Holding AB (publ) ar registrerad hos Bolagsverket
med organisationsnummer 556533-3902. Styrelsens sate
ar i Stockholm. Koncernens huvudkontor har adress
Torsgatan 13, 111 23 Stockholm. SSM &r noterad pa Nasdaq
Stockholm sedan den 6 april 2017.

www.ssmlivinggroup.com L ;o A
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SSM-koncernen bedriver verksamhet

i Storstockholmsregionen. Moderbolag

i koncernen &r det svenska publika aktie-
bolaget SSM Holding AB, vars aktier
noterades pd& Nasdag Stockholm den

6 april 2017.

Till grunden for styrningen av SSM
ligger den svenska aktiebolagslagen,
Nasdagq Stockholms regelverk for emit-
tenter och Svensk kod for bolagsstyrning
("koden”) tillika andra tillémpliga svenska
lagar och regler. Darutéver finns viktiga
interna regelverk i form av bolagets
bolagsordning och policyer. Bolags-
ordningen finns i sin helhet pa

www.ssmlivinggroup.com/bolagsstyrning.

Denna bolagsstyrningsrapport har upp-
réttats som en del av SSMs tillémpning av
koden. SSM redovisar inga avvikelser fran
koden under 2018. Inga évertrédelser av
tillampliga borsregler eller av god sed

pd aktiemarknaden har rapporterat
gdllande SSM av Nasdaq Stockholms
disciplinnédmnd eller Aktiemarknads-
ndmnden 2018.

VIKTIGA HANDELSER 2018

e Monitorering av den avvaktande
bostadsmarknaden i Storstockholm.

e Forandring av affdarsstrategii syfte att
oka andelen produktion av hyresratter
till 50 procent i nartid.

e Marknadsanpassning av bostadsrétts-
produkten till ett absolut pris om cirka
2,0 MSEK.

e Forandring av obligationsvillkor i syfte
att kunna produktionsstarta projekt
i ett tidigare skede.

e Forsdljning av hyresrattsprojektet
Taby Turf till Willhem.

o Oversyn av bolagets férhandsavtal och
hantering av uppkomna tvister med

kunder som énskar [&mna ingdngna
férhandsavtal.

e Kontinuerlig anpassning av bolagets
verksamhet och kostnadsbas, i syfte
att forbattra lénsamhet och likviditet.

AKTIER OCH AKTIEAGARE

Vid drsslutet 2018 hade SSM 2 249 aktie-
&gare enligt Holdings och Euroclear
Sweden AB. Av det totala aktiekapitalet
&gdes 13,2 procent av svenska institutio-
ner och fonder, 73,5 procent av utléndska
investerare och 11,9 procent av svenska
privata investerare. Eurodevelopment Hol-
ding AG ér storsta dgare med 68,9 procent
av aktiekapitalet och résterna. Aktierna

i Eurodevelopment Holding AG &gs till

50 procent vardera av Ulf Morelius och
Ulf Sjostrand. De tio storsta aktiedgarna
representerade 88,3 procent av aktie-
kapitalet och résterna i bolaget.

STYRNINGSSTRUKTUR

INFO

(med utskott)

MAL, STRATEGIER

VAL

| FORSLAG

Bolagsstdmma

Valberedning

Viktiga externa regelverk

e Svensk aktiebolagslag

e Nasdag Stockholms regel-
verk fér emittenter

e Svensk kod fér bolags-
styrning

Revisionsutskott

Styrelse

RAPPORTER

VD och koncernledning

Operativ ledningsgrupp,
projektorganisation och stab

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

Ersattningsutskott

Investeringsutskott

Viktiga interna regelverk

e Bolagsordning

e Styrelsens arbetsordning

o Uppférandekod,
leverantérskod,
mangfaldspolicy, policy
mot korruption,
kommunikationspolicy,
finanspolicy, samt infor-
mationss&kerhets-policy

e Ramverk for riskhantering,
styrning och kontroll,
ekonomihandbok, samt
personalhandbok

GRI:102-18



ROSTRATT

Aktiekapitalet i SSM bestdr av A-aktier.
Per den 31 december 2018 uppgick det
totala antalet aktier till 39 252 542.

UTDELNINGSPOLICY

SSMs mal ér att utdelningen ska mot-
svara minst 30 procent av drets resultat.
Styrelsen foreslar 0,0 SEK per aktie i utdel-
ning for rakenskapsaret 2018. Styrelsen
goér bedémningen att drets vinst bor
investeras i bolagets fortsatta utveckling
och tillvéxt.

AKTIEAGARE GENOM
BOLAGSSTAMMA

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstdm-
man bolagets hogsta beslutsfattande
organ. P& bolagsstdmman utévar
aktiedgarna sin réstratt i nyckelfragor,
exempelvis faststdllande av resultat- och
balansrékningar, disposition av bolagets
resultat, beviljande av ansvarsfrihet fér
styrelsens ledaméter och verkstéllande
direktor, val av styrelseledaméter och
revisorer samt ersdttning till styrelse

och revisorer.

SSMs arsstédmma halls i Stockholm
under det férsta halvdret. Bolaget kallar
till drsstdmma tidigast sex veckor och
senast fyra veckor fére stdmman. Enligt
bolagsordningen sker kallelse till bolags-
stdmma genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och genom att kallelsen
halls tillganglig pé bolagets webbplats.
Att kallelse har skett ska samtidigt
annonseras i Dagens Industri.

Extra bolagsstémma kan héllas om
styrelsen anser att det finns behov eller
om koncernens revisor eller dgare till

minst tio procent av samtliga aktier i
bolaget begdr det.

Relevanta stdmmohandlingar finns att
tillgé pé& svenska och engelska. Méjlighet
for utlandska aktiedgarna att folja eller
deltai st&mman genom simultantolkning
av stdmmohandlingarna har dédremot
inte bedémts som nédvandigt, eftersom
dessa aktiedgare bedéms vara represen-
terade av svenska ombud.

For att kunna delta i beslut erfordras att
aktiedgaren &r ndrvarande vid stdmman,
antingen personligen eller genom ombud.
Vidare krévs att aktiedgaren ar inford i
aktieboken vid visst datum fére stémman
och att anmdlan om deltagande gjorts till
bolaget i viss ordning. Enskilda aktie&gare
som énskar f& ett sdrskilt drende behandlat
pd bolagsstdmman kan normalt begdra
dettaigod tid fére stdmman hos SSMs
styrelse under sarskild adress som publi-
ceras pd koncernens webbplats. Sista dag
for att gora en sédan begdran publiceras
pd& koncernens webbplats infor respektive
bolagsstdmma.

Beslut vid bolagsstdmma fattas nor-
malt med enkel majoritet. | vissa frédgor
féreskriver dock aktiebolagslagen att
forslag ska godkdnnas av en stérre andel
av de pd stdmman féretradda aktierna
och avgivna résterna.

ARSSTAMMA 2018

Vid érstdmman 2018 var tolv aktiedgare
féretradda, representerande 81,0 procent
av résterna. Stémman beslutade att
faststdlla bolagets resultatrékning och
balansrakning for 2017, koncernresultat-
och koncernbalansrakning for 2017 samt
att disponera bolagets resultat enligt

styrelsens och verkstdllande direktérens
forslag. Styrelseledaméterna och verk-
stallande direktor beviljades ansvarsfrihet
och arvoden till styrelse och revisor
faststalldes.

Beslut som togs vid arsstédmman 2018:

e Utdelning med 0,0 SEK per aktie for
rakenskapséret 2017.

e Omval av Bo Andersson, Per Berggren,
Sheila Florell, UIf Morelius, UIf Sjéstrand
samt Jonas Wikstrom.

e Omval av Anders Janson som styrelsens
ordférande.

Ersattning till styrelsen.
e Godkannande av riktlinjer for ersatt-
ning till SSMs koncernledning.

Protokollen fran drsstdmman aterfinns
pd www.ssmlivinggroup.com/
bolagsstyrning.

ARSSTAMMA 2019
SSMEs arsstamma for 2019 hélls onsdagen
den 15 maj 2019 i projekt Tellus Towers vis-
ningslokal, Tellusgangen 3, vid Telefonplan
i Stockholms kommun.

For ytterligare information om dérs-
stdmma 2019, se sidan 138 samt
www.ssmlivinggroup.com/@rsstdmma.

VALBEREDNING

Arsstémman beslutar om processen for
val av styrelse och revisorer. Arsstamman
2017 antog en instruktion for valbered-
ningen som gdller tillsvidare. Instruk-
tionen inbegriper ett tillvéigagdngssatt
for utndmning av en valberedning som
bestar av fyra ledamoter. Ledamoterna
ska vara utsedda frén var och en av de
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tre till rostetalet stérsta aktiedgarna som
onskar delta i valberedningen samt bola-
gets styrelseordférande.

Valberedningen ska konstitueras pé
grundval av aktiedgarstatistik fran
Euroclear Sweden AB per den sista
dagen for aktiehandel i september aret
fére arsstamman och Gvrig tillforlitlig
agarinformation som tillhandahallits
bolaget vid denna tidpunkt. Namnen
pd representanterna i valberedningen
och pé& de aktiedgare som de foretrader
ska offentliggéras sa snart de utsetts.

Om aktiedgarstrukturen férandras under
nomineringsprocessen kan valbered-
ningens sammanstdlining dndras for att
dterspegla detta.

Bolagets revisionsutskott bitrader
valberedningen i arbetet med att foresla
val av revisor. Valberedningens férslag
till bolagsst@dmman om val av revisor ska
innehdlla revisionsutskottets rekommen-
dation.

Vidare ska valberedningen ta h&nsyn till
mangfaldsaspekter vid sammansé&ttning
av styrelsen och strdva efter att nominera
styrelseledam&ter som gemensamt utgor
en bredd av kompetens och erfarenhet.
Forfarandet regleras av kriterier stipu-
lerade i koncernens mangfaldspolicy.
Sarskild hansyn boér tas till jamn kéns-
fordelning.

Valberedningens forslag offentliggors
senast i samband med kallelsen till &rs-
stamman. Aktiedgare som vill ldmna
forslag till valberedningen kan géra detta
via e-post till:
nominationcommittee@ssmliving.se.
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VALBEREDNINGEN INFOR
ARSSTAMMAN 2019

Valberedningens sammansdttning

infor &rsstdmman 2019 baseras pd
aktiedgarférhallanden per sista dagen for
aktiehandel i september 2018. Valbered-
ningen representerde vid det tillféllet cirka
80,5 procent av det totala antalet aktier i
SSM. Valberedningens presenterades i ett
pressmeddelande den 30 oktober 2018.

Valberedningen infor drsstdmman 2019

bestar av fyra ledamoter:

e Johannes Wingborg, utsedd av
Lansforsakringar Fondférvaltning AB,
ordférande och sammankallande.

o Ulf Morelius, utsedd av Eurodevelop-
ment Holding AG.

e Peter Lundkvist, utsedd av Tredje AP-
fonden.

e Anders Janson, styrelseordférande i
SSM Holding AB.

I nomineringsarbetet infér arsstédm-

man 2019 bedémde valberedningen att

styrelsearbetet i bolaget ar omfattande
och krévande dé bolaget har utma-
ningar. Med tanke pd& detta bedémer
valberedningen att styrelsearbetet
fungerar val, vilket dven bekr&ftas av
den styrelseutvdrdering som gjorts. Mot
bakgrund av arbetsbérdan for styrelsen
anser valberedningen att det &r en styrka
att samtliga i styrelsen meddelat att de
onskar fortsatta och vill darfér ge dem
fortroende att fortsatta. Den férslagna
styrelsen har en, med beaktande av
bolagets verksamhet och utvecklings-
skede samt forhallanden i évrigt, anda-
madlsenlig sammansé&ttning praglad av
mangsidighet och bredd med avseende

pd ledaméternas kompetens och erfaren-
het. Den mangfaldspolicy som valbe-
redningen har tilldmpat ér Kodens regel
4. Valberedningen &r val medveten om
behovet av att dstadkomma en jémnare
konsfordelning i styrelsen. Valberedning-
ens ambition &r att andelen kvinnliga
styrelseledam&ter under de kommande
&ren ska 6ka och dérvid vara i den nivé
som uttryckts av Kollegiet for svensk
bolagsstyrning. Den féreslagna styrelsen
uppfyller oberoendekraven i Svensk kod
for bolagsstyrning. Med anledning av
arbetsbordan i styrelsen foreslds en hoj-
ning av arvodena.

Valberedningen foreslar darav omval
av samtliga nuvarande ledaméter infor
arsstdmman 2019. Ledamoter fér omvall
&r Bo Andersson, Per Berggren, Sheila
Florell, UIf Morelius, Ulf Sjéstrand, Jonas
Wikstrém samt styrelseordférande
Anders Janson.

Valberedningen stravar fortsattningsvis
efter att foresld en styrelse som ar lamplig
for koncernens kort- och Iéngsiktiga behov
i avseende pd kompetens, erfarenhet och
mangfald, dar sarskild hansyn bor tas tillen
jamnare kénsférdelning.

Valberedningen har haft tva proto-
kollférda sammantréden samt dartill
korresponderat per e-post och telefon.
Valberedningens ledaméter har inte
erhallit ndgon ersattning fran SSM.

En rapport om valberedningens arbete
|dmnades i valberedningens motiverande
yttrande som offentliggjordes infor drs-
stadmman. Ytterligare information om
valberedningen och dess arbete finns pa
koncernens webbplats, www.ssmliving-
group.com/bolagsstyrning.



Arsstéimman beslutar om:
o Faststdllande av drsredovisning.
e Utdelning.

e Val av styrelseledamoter och,
i férekommande fall, revisorer.

o Ersattning till styrelse och revisorer.

o Riktlinjer for ersa@ttning till ledande
befattningshavare.

o Ovriga viktiga fragor.

| valberedningens uppgifter ingdr att
lamna férslag till ndsta drsstémma
avseende:

o Ordférande vid stamman.
o Styrelsens ledaméter.
o Styrelsens ordférande.

Arvode till styrelsens ledaméter.

Ersattning for utskottsarbete.
o Andringar i instruktion fér valberedning,
om det ar pdkallat.

Revisorer och revisionsarvoden
dé beslut ska fattas om detta vid
féljande arsstdmma.

STYRELSE
Styrelsen har det évergripande ansvaret
for SSMs organisation och férvaltning.

STYRELSENS SAMMANSATTNING
Enligt bolagets bolagsordning ska de
styrelseledam&ter som vdljs av bolags-
stdmman vara lagst tre och hégst tio
stycken. SSMs styrelse bestdr av sju
ordinarie ledamé&ter utan suppleanter.
Verkstallande direktér ingar inte i styrel-
sen. | dagslaget lever styrelsen inte upp
till en jamstalld representation; endast en
styrelseledamot @r kvinna.

For information om styrelseledamo-
terna, se sidorna 132-133. Information
om styrelseledamé&ter uppdateras dven
regelbundet pd koncernens webbplats
www.ssmlivinggroup.com.

OBEROENDE

Styrelsen har bedémts uppfylla tillampliga
krav p& oberoende. Bedémningen av varje
styrelseledamots oberoende presenteras

i tabellen nedan. Alla ledaméter férutom
Ulf Morelius och UIf 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
fér dgarnas rakning férvalta koncernens
verksamhet pd ett sédant satt att dgar-
nas intresse av l[angsiktig [6nsam tillvéxt
och vardeskapande tillgodoses pé basta
mojliga satt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organi-
sation och férvaltning av bolagets ange-
ldgenheter, vilket bland annat innefattar
ansvar fér upprattande av évergripande,
l&dngsiktiga mal och strategier, budget
samt affarsplaner, faststallandet av
riktlinjer for att bolagets verksamhet ar
l&dngsiktigt vardeskapande, granskning
och godk&nnande av bokslut, att fatta
beslut i frdgor rérande investeringar
och férsdljningar, kapitalstruktur och
utdelningspolicy, utveckling av koncer-
nens policyer, tillse att kontrollsystem
finns for uppfodljning av att policyer och
riktlinjer efterlevs, tillse att system finns
for uppféljining och kontroll av bolagets
verksamhet och risker, betydande férand-
ringar i bolagets organisation och verk-
samhet, att utse bolagets verkstdllande

STYRELSENS SAMMANSATTNING

Nérvaro

Totalt Ersdttnings- Revisions- Investerings-
Namn Invald ér Oberoende arsarvode Styrelseméten utskott utskott utskott
Anders Janson (ordférande) 2015 Ja 330 000 SEK 15 (15) 2 (2) 4 (4) -
Bo Andersson 2016 Ja Avbojt arvode 10 (15) 3 (4) -
Per Berggren 2016 Ja 175000 SEK 15 (15) 4 (4) -
Sheila Florell 2016 Ja 160 000 SEK 14 (15) 2(2) -
Ulf Morelius 2016 Nej Avbojt arvode 14 (15) -
UIf Sjostrand 2016 Nej Avbojt arvode 15 (15) 2 (2) -
Jonas Wikstrém 2016 Ja 200 000 SEK 15 (15) 4 (4) -

Totalt &rsarvode féljer av drsstammans beslut. Fr.o.m. rékenskapsaret 2018 kostnadsférs och utbetalas styrelsearvodet med 1/12 varje ménad.
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direktér och faststdlla l6n och annan
ersgttning till denne.

Styrelsen &r vidare ansvarig for bolagets
mangfaldspolicy. Policyn tilldmpas saval
inom styrelse och ledning, som hos med-
arbetare, konsulter, leverantdrer och andra
kontrakterade parter. Mdlet med mdng-
faldspolicyn dr en jamstalld arbetsplats
och en vdardekedja fri fran diskriminering.
Styrelsen har det évergripande ansvaret
for att sakerstalla att atgdrder vidtas for
att férebygga diskriminering och otillbérlig
sérbehandling, séval positivsom negativ.
Uppféljining av arbetet sker genom mat-
bara GRI-indikatorer med avseende pd
jamstalldhet och mangfald.

Styrelsen dar Gven ansvarig for upp-
rattande, offentliggérande och fardig-
stallande av koncernens integrerade
arsredovisning.

Styrelsens ordférande ansvarar bland
annat for att tillse att styrelsens leda-
moter, genom verkstdllande direktérens
forsorg, fortldpande fér den information
som behdvs for att kunna folja koncernens
stallning, resultat, likviditet, ekonomiska
planering och utveckling. Styrelseordfo-
randen ska i ndra samarbete med verk-
stdllande direktoren dvervaka koncernens
resultat och férbereda samt vara ordfo-
rande pd styrelseméten. Styrelseordfo-
randen &r ocksé ansvarig for att styrelsen
arligen utvérderar sitt arbete och att
styrelsen far tillracklig information for att
utfora sitt arbete pd ett effektivt satt.

Det dligger vidare ordféranden att
fullgéra uppdrag ldmnat av drsstdmman
betraffande inrGttande av valberedning
och att deltaidess arbete.
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ARBETSORDNING OCH
STYRELSEMOTEN

Styrelsen féljer en skriftlig arbetsordning
som revideras drligen. Arbetsordningen
reglerar arbetsférdelningen och ansvar
mellan styrelsen, styrelseordféranden
och verkstdllande direktéren. Mangfalds-
aspekter har forts in i styrelsens arbets-
ordning under 2018. Styrelsen faststdller
Gven instruktioner for styrelsens utskott
samt instruktion for verkstdllande direk-
toren.

Enligt arbetsordningen ska ordféranden

bland annat:

e Organisera och fordela styrelsearbetet.

e Sgkerstalla att styrelsen fullgér sina
arbetsuppgifter och har relevant
kunskap om bolaget.

o Tillse att styrelsearbetet utfors pa ett
effektivt satt.

e Sdkerstdlla att styrelsens beslut
verkstdlls pd ett effektivt satt.

e Sdkerstdlla att styrelsen arligen genom-
for en utvardering av sitt arbete.

Arbetsordningen for styrelsen omfattar
&ven detaljerade instruktioner till verkstal-
lande direktér och andra bolagsfunktioner
om vilka frdgor som kréver styrelsens
godkdnnande. Instruktionerna anger
bland annat de hégsta belopp som olika
beslutsorgan inom koncernen har rétt

att godkdnna nar det galler kreditlimiter,
investeringar och andra utgifter.

Styrelsen ska sékerstdlla att styrelsen
som ett kollegialt organ har relevant
kunskap inom hdéllbarhet; manskliga
rattigheter, arbetsratt, miljo, antikorrup-
tion och mangfaldsfrégor.

Enligt arbetsordningen ska konstitu-
erande styrelseméte hallas direkt efter
arsstémman. Vid detta mote beslutas
bland annat om val av ledaméter till
styrelsens utskott och vilka som ska
teckna SSMs firma. Styrelsen héller dar-
utdéver normalt sju ordinarie samman-
traden per ar. Styrelsen traffas enligt ett
arligt férutbestdmt schema. Fyra av
dessa hdlls i samband med publicering
av koncernens heldrs- respektive deldrs-
rapporter. Ytterligare méten, inklusive
telefonmaoten, halls vid behov.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2018
Styrelsen héll under dret 15 sammman-
traden. Samtliga forutom ett holls

i Stockholm. Respektive styrelsemedlems
deltagande i dessa mé&ten visas i tabellen
pd sidan 121.

Alla sammantrdden under dret har
foljt en dagordning, som tillsammans
med dokumentation for varje punkt pd
dagordningen tillhandahdlls ledamé&terna
infor styrelsemodtena. Normalt varar
md&tena en halv eller en hel dag fér att ge
tid for presentationer och diskussioner.
SSMs chefsjurist ar sedan i april 2018
styrelsens sekreterare.

Vid varje ordinarie styrelsemote redogér
verkstdllande direktéren for koncernens
resultat och finansiella stalining samt
utsikter fér kommande kvartal. Dessutom
behandlas férvary av nya projekt och
framdrift i befintliga projekt. Ledande
befattningshavare gér dven genomgdng
av strategiska omrdden i samband med
styrelsens arliga strategidagar samt
ad hoc vid behov.



STYRELSENS ARBETE 2018

Mé&te 14: Ordinarie styrelseméte.
Godké&nnande av deldrsrapport
for tredje kvartalet 2018.

Mé&te 15: Ordinarie
styrelsemé&te. Beredning
av affdrsplan och budget.

Méte 1: Ordinarie
styrelseméote. Beslut om
affdrsplan och budget.

Méte 13: Extra styrelseméte.

Forsdljning av hyresrdtts-
projekt.

Styrelsens \>

arbete

Méte 12: Extra styrelseméote.

Mé&te 10-11: Ordinarie samt
extra styrelsemdéte. Beslut
om arbetsordning och
policyer. Godkdnnande

av delarsrapport fér andra
kvartalet 2018.

2018 /|

Méte 9: Extra styrelseméte.

Méte 2: Ordinarie styrelseméte.
Beslut om investeringar samt
godkdnnande av bokslutskommu-
niké.

Méte 3: Ordinarie styrelseméte.
Beslut om produktionsstart av
Taby Turf, informationssdkerhets-
policy, incitamentsprogram samt
stdmmohandlingar.

Méte 4: Ordinarie styrelseméte.
Beslut om finansering, férsdljning
och investeringsvolym samt god-
kédnnande av drsredovisning och
bolagsstyrningsrapport.

Mobte 8: Styrelsens strategidagar.

Mdte 5-7: Ordinarie, extra samt
konstituerande styrelseméte.
Beslut om investeringsvolym,
produktionsstart av Sollentuna
Quarters, ledaméter i styrelsens
utskott samt godkdnnande

av delérsrapport for férsta
kvartalet 2018.
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VIKTIGA STYRELSEARENDEN 2018

e Beslut om justerad affdarsstrategi och
produkterbjudande.

o Beslut om femarig afféarsplan, med en
okad andel produktion av hyresrétter i
ndrtid samt héllbarhetsmal i linje med
UN Global Compact.

e Beslut att pdborja produktionen
av hyresr&ttsprojekten Taby Turf och
Sollentuna Quarters.

o Beslut om férvarv av byggratter samt
forsaljning av Taby Turf.

e Beslut om férandring av redovis-
ningsprincip for resultatavrakning av
bostadsr&ttsprojekt. Se dven not 30
Retroaktiv omrakning av finansiella
rapporter samt forvaltningsberdttelsen
for utforligare information.

e Beslut om SSMs befintliga policyer samt
antagit en informationssékerhetspolicy.

o Lamnat utdelningsforslag for raken-
skapsdret 2018 till drsstdmman.

UTVARDERING AV STYRELSENS
ARBETE

Styrelsen utférde under dret en utvarde-
ring av sitt arbete. Utvérderingen avser
arbetsformer och arbetsklimat liksom
huvudinriktningen for styrelsens arbete.
Denna utvardering fokuserar dven pd
tillgéng till och behovet av sarskild kom-
petens i styrelsen. Utvarderingen anvénds
som ett verktyg for att utveckla styrelsens
arbete och utgér darutdver ett underlag

till valberedningens nomineringsarbete.

| utvarderingen har samtliga styrelse-
ledam&ter intervjuats av extern aktor.
Utvarderingen diskuterades vid ett sty-
relseméte. Resultatet av utvarderingarna
presenterades &ven for valberedningen av
styrelseordféranden.
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STYRELSENS UTSKOTT

Styrelsen har inrgttat ett erséttnings-
utskott, ett revisionsutskott och ett
investeringsutskott.

Utskottens arbete dr i huvudsak av
beredande och rédgivande karaktdr,
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 ndsta méte. Utskottens
ledaméter och ordférande utses vid det
konstituerande styrelsemote som hdlls
direkt efter valet av styrelseledaméter.

ERSATTNINGSUTSKOTT
Ersattningsutskottet bestod av Anders
Janson (ordférande), Sheila Florell och
UIf Sjostrand.

Ersattningsutskottets huvudsakliga
uppgift ar att bereda styrelsens beslut
i fragor om ers&ttningsprinciper, ersatt-
ningar och andra anstallningsvillkor for
bolagsledningen, félja och utvéardera
pdagdende och under dret avslutade pro-
gram for rérliga ersattningar for koncern-
ledningen, tillampningen av de riktlinjer for
ersattningar till ledande befattningshavare
som drsstdmman enligt lag ska fatta beslut
om samt gdllande ersattningsstrukturer
och ersdttningsnivder i bolaget.

Ersattningsutskottet ska samman-
trdda minst tvé ganger per ar, fler méten
kan hallas vid behov. Under 2018 holl
ersdttningsutskottet tvé méten.

Viktiga frdgor som togs upp var forslag
till ersattning till verkstallande direktér och
koncernchef, beslut om ersattning till nya
medlemmar i koncernledningen, gransk-
ning och beslut om férandring av ersatt-
ning till medlemmar i koncernledningen,

samt riktlinjer for ersattningen till koncern-
ledningen 2018. SSMs personalchef ér
utskottets sekreterare.

REVISIONSUTSKOTT
Revisionsutskottet bestod under 2018
av Jonas Wikstrém (ordférande),

Bo Andersson, Per Berggren och
Anders Janson.

Revisionsutskottets huvudsakliga
uppgift ar att svara for att bolagets
finansiella rapportering upprattas i
enlighet med lagar, regler och policyer.
Utskottet ska bland annat ldmna rekom-
mendationer till styrelsen for att sdker-
stdlla rapporteringens tillforlitlighet, dver-
vaka effektiviteten i den interna kontrollen,
hélla sig informerad om revisionen och
dvervaka revisorns opartiskhet och sjélv-
sténdighet samt bitrédda vid uppréttande
av férslag till stdmmans val av revisor.
Revisionsutskottet har Gven till uppgift att
stédja valberedningen med férslag vid val
av externa revisorer.

Revisionsutskottet ska sammantréda
minst fyra ganger per ar. Utskottet
har haft fyra sammantraden under
dret. Den externa revisorn rapporterar
till utskottet vid varje ordinarie méte.
Koncernens ekonomidirektér har deltagit
i samtliga sammantréden under éret och
koncernens kommunikations-/IR-direktér
har deltagit i méten med koppling till
boksluts-, delarsrapportering samt ars-
redovisning. Koncernens ekonomidirektér
ar utskottets sekreterare.

INVESTERINGSUTSKOTT

Enligt styrelsens arbetsordning har styrelsen
inrdttat ett separat investeringsutskott.
Investeringsutskottet bestod under 2018



av samtliga styrelseledaméter med
Anders Janson som ordférande. Utskottets
ledaméter samt dess ordférande utses av
styrelsen en géng per dr.

Beslut far fattas av investerings-
utskottet inom ramen fér av styrelsen
beslutad investeringsvolym. Styrelsens
beslut ska férnyas efter varje investering,
forvarv eller avyttring, genomfoérd inom
det beslutade mandatet, samt vid varje
ordinarie styrelseméte.

Investeringsutskottet ska sasnman-
trdda minst fyra génger per ar. Under
2018 skedde samtliga investeringsbeslut
inom ramen fér ordinarie styrelsemaoten,
varfér utskottet inte har haft nagra
maoten.

| ersdttningsutskottets uppgifter ingar
bland annat:

o Att férbereda och utvardera riktlinjer
for ersattning till ledande befattnings-
havare.

Att férbereda och utvardera mal och
principer for rorlig ersattning.

Att férbereda villkor fér pensioner, upp-
sagningar, avgangsvederlag och évriga
férmaner till ledande befattningshavare.

Att férbereda och utvardera langsiktiga
incitamentsprogram.

| revisionsutskottets uppgifter ingar
bland annat:

o Att granska finansiella rapporter.

o Att dvervaka effektiviteten i den interna

kontrollen, inklusive riskhantering,
avseende den finansiella rapporteringen.

Att granska vissa kreditgranser.

Att halla sig informerat om den externa
revisionen samt utvdrdera den externa
revisorns arbete.

o Att informera 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.

Att granska och, i férekommande fall,
pd férhand godkdnna nar de externa

revisorerna anlitas fér andra uppdrag
&n revisionstjénster.

Att granska och utvdrdera den externa
revisorns opartiskhet och sjalvstandighet.

l investeringsutskottet uppgifter ingdr:

e Besluta om fastighets- och projektinves-
teringar i enlighet med styrelsen beslu-
tade investeringsvolymer samt évriga
instruktioner som styrelsen kan meddela
fran tid till annan.

Utskottet féreslds avvecklas i samband
med arsstdmman 2019.

EXTERNA REVISORER

Vid &rsstamman 2018 omvaldes
OhrlingPricewaterhouseCoopers AB

(PwC) till bolagets externa revisor for tiden
fram till drsstdmman 2018. Auktoriserad
revisor Ola Salemyr ar huvudansvarig for
revisionen av SSM. Ola Salemyr har inga
uppdrag i andra bolag som paverkar hans
oberoende som revisor i SSM.

PwC avger revisionsberé&ttelsen for SSM
Holding AB, &rsredovisningar fér bolagets
dotterbolag, koncernredovisning och for-
valtningen av SSM Holding AB. Revisorn
genomfor dven en Gversiktlig 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 2018 2017 2016
Arvode fér
revisionsuppdraget 3,0 1,8 1,3

Arvode fér revisions-
verksamhet utéver

revisionsuppdraget 0,4 0,4

Arvode fér

skatteradgivning 0,0 0,4 0,9
Ovrigo tjanster 0,7 1,3 0,8
Totala arvoden 4,1 3,9 3,0

For mer information om arvoden till revi-
sorer samt utférda uppdrag i koncernen,
se Not 5 Ersattning till revisorer.

VD OCH KONCERNLEDNING

Den verkstdllande direktéren ér under-
ordnad styrelsen och ansvarar for
bolagets [6pande foérvaltning och driften
av bolaget. Arbetsférdelningen mellan
styrelsen och den verkstdllande direktéren
framgar av arbetsordningen fér styrelsen
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samt instruktionen fér den verkstallande
direktoren.

Verkstdllande direktéren utses av
styrelsen och dar ansvarig for den 16pande
férvaltningen av koncernens verksamhet
i enlighet med styrelsens riktlinjer och
anvisningar. Verkstdllande direktéren ar
féredragande vid styrelsens samman-
trdden och ansvarar for att styrelsens
ledaméter 16pande tillstalls den informa-
tion som behdvs for att folja bolagets och
koncernens stdllning, resultat, likviditet
och utveckling. Styrelsen utvarderar
arligen verkstallande direktérens arbete.

Verkstallande direktéren utser évriga
medlemmar i koncernledningen och leder
arbetet i koncernledningen samt fattar
beslut efter samrad med dess medlem-
mar. Koncernledningen har under éret
haft 18 ordinarie méten samt kontinuer-
liga avstdmningsmoten med hdansyn till
specifika handelser och aktiviteter.

Koncernledningen bestar av verkstal-
lande direktéren samt av afférsutveck-
lingschef, avdelningschef for projekt &
forsdljning, avdelningschef for produktion
&inkdp, chefsjurist, ekonomidirektor,
finanschef samt chef fér kommmunikation,
hallbarhet & IR.

EN ERFAREN OCH DIVERSIFIERAD
LEDNINGSGRUPP

SSMs koncernledning har en gedigen
erfarenhet och kompetens frén olika
branscher, vilket skapar en god plattform
for bolagets fortsatta utveckling och
tillvéxt. Samtliga i koncernledningen &r
svenska medborgare. Tvd utav &dtta med-
lemmar &r kvinnor.
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ERSATTNING TILL STYRELSE-
LEDAMOTER OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER
OCH STYRELSENS UTSKOTT

Arvoden och 6vrig ers&ttning till styrel-
seledamdterna, inklusive ordféranden,
faststalls av arsstémman. Vid arsstdmma
2018 beslutades att styrelsearvode ska
utgd med 300 000 SEK till styrelseord-
férande och med 150 000 SEK till 6vriga
styrelseledamé&ter. Revisionsutskottets
ordférande erhdller ett arvode om

50 000 SEK och respektive utskotts-
ledamot ett arvode om 25 000 SEK.
Ersattningsutskottets ordférande gavs
ett arvode om 30 000 SEK och respektive
utskottsledamot 10 000 SEK. Inget arvode
har utgatt for arbete inom investerings-
utskottet.

For ytterligare information om ersatt-
ning till styrelsens ledaméter, se not 6
Ersattning till anstallda.

Till foljd av styrelsens arbetsbelastning
foreslar valberedningen en 6kning av
styrelsens arvode infér arsstamman 2019
enligt féljande: 350 000 SEK till styrelse-
ordférande samt 175 000 SEK till respektive
ledamot. Revisionsutskottets ordférande
foreslas ett arvode om 75 000 SEK och
respektive utskottsledamot 50 000 SEK.
Ersattningsutskottets ordférande foresldas
arvode om 30 000 SEK och respektive
utskottsledamot 10 000 SEK.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL
VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH

OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGS-

HAVARE

ALLMANT

Ersattning och férmaner till koncernled-
ningen bereds av ersattningsutskottet
och beslutas av styrelsen. SSM ska erbjuda
ersattningar och andra anstallningsvillkor
som mojliggor for bolaget att rekrytera,
motivera och behdlla ledande befatt-
ningshavare med sddan kompetens som
bolaget behdver for att genomféra sin
strategi och uppnd verksamhetens mal.
Marknadsmadssighet 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 ingari
koncernledningen. SSMs ledande befatt-
ningshavare ar for narvarande: verkstal-
lande direktoren, affarsutvecklingschef,
avdelningschef for projekt & forsaljning,
avdelningschef for produktion & inkép,
chefsjurist, ekonomidirektér, finanschef
samt chef kommunikation, hallbarhet &
IR (dvs. totalt &tta personer).



ERSATTNINGAR

Ersattningen till SSMs ledande befatt-
ningshavare bestar av:

o fastlon

e rorlig ersattning

e pension

e andra sedvanliga férmdaner

FAST LON

Den fasta I6nen ska grundas pd mark-
nadsmdssiga férutsdttningar och
faststallas med hénsyn tagen till medar-
betarens kvalitativa prestation. Den fasta
|6nen omprévas som huvudregel en gdng
per 4r.

RORLIG ERSATTNING
Den rérliga ersattningen kan besté av
rorlig kontant ersattning och Iédngsiktig
rorlig ersattning i form av aktier och/eller
aktierelaterade instrument i bolaget.
Fordelningen mellan fast 16n och rérlig
ersdttning ska sté i proportion till medar-
betares befattning och arbetsuppgifter.
Den sammanlagda erséttningen ska vara
marknadsmdssig och konkurrenskraftig
och avspegla medarbetarens ansvars-
omrdade och befattningens komplexitet.
Den rérliga kontanta erséttningen
ska inkludera semesterersdttning och
vara pensionsgrundande. Verkstdllande
direktéren &r ber&ttigad till en drlig rorlig
ersdttning motsvarande tvd procent av
bolagets rérelseresultat inklusive finan-
siella intdkter frdn dess deldgda intresse-
bolag. Den rérliga erséttningen kan som
hogst uppgé till tolv fasta manadsléner
for det ersdttningsgrundande réken-
skapsaret. Koncernens évriga ledande

befattningshavare deltar i ett ersatt-
ningsprogram som ger dem mojlighet att
erhdlla en arlig rérlig ersdttning motsva-
rande hogst fyra fasta mdanadsléner. Den
rorliga ersattningen baseras pd utfall av
koncernens rorelseresultat.

AKTIERELATERAT INCITAMENTS-
PROGRAM | SAMBAND MED BOLAGETS
NOTERING

Under 2018 har det inte funnits nagot
l&dngsiktigt incitamentsprogram inom
SSM. Dock utfardade Eurodevelopment
Holding AG képoptioner avseende aktier
i bolaget till dess styrelseledaméoter
(exklusive UIf Morelius och UIf Sjéstrand)
samt till verkstdllande direktér samt
ovriga ledande befattningshavare

och vissa nyckelpersoner i koncernen
infor bérsnoteringen 2017. Fér en ndrmare
beskrivning av optionsprogrammet
hanvisas till bolagets bérsprospekt
www.ssmlivinggroup.com.

PENSION

Verkstdllande direktérens pension ar
premiebaserad och uppgéar till 30 procent
av under dret utbetald fast mdanadslon
ggr 12,2. Bolaget tillampar i 6vrigt ITP-
plan fér samtliga medarbetare. Ovriga
ledande befattningshavare erhaller
tjanstepensionsférmaner i enlighet med
det tillampliga kollektivavtalet mellan
Sveriges Byggindustrier och Ledarna/
Sveriges Ingenjérer/Unionen.

ANDRA FORMANER
For andra formdner gdller att de ska
utgora ett begrénsat varde i forhdllande

till den totala erséttningen och motsvara
vad som ar normalt férekommande hos
jamforbara aktorer.

ANSTALLNINGENS UPPHORANDE OCH
AVGANGSVEDERLAG

For verkstdllande direktérens anstdllining
i bolaget gdller en 6msesidig upp-
ségningstid om tolv manader. Ovriga
ledande befattningshavare i bolaget har
rgtt till en uppségningstid om tre till sex
manader. Verkstdllande direktéren eller
dvriga ledande befattningshavare arinte
ber&ttigad till ndgot avgdngsvederlag.

OVRIGT

Styrelsen har rétt att frdngd av érs-
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 i huvudsak oféréndrade fran 2018.
Riktlinjerna ska gélla fér anstalliningsavtal
som ingds efter drsstdmman samt for
eventuella dndringar i existerande villkor.
Riktlinjerna ska tillampas for den verk-
stallande direktdren och évriga ledande
befattningshavare i SSM. Riktlinjerna kom-
mer att gdlla fram till arsstamman 2020.
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STYRELSENS RAPPORT OM

INTERN KONTROLL

SSMs interna kontrollstruktur har utfor-
mats for att sékerstdlla korrekt och
tillforlitlig finansiell rapportering och
redovisning i enlighet med tillampliga
lagar och férordningar, redovisnings-
standarder samt évriga krav p& noterade
bolag. Kontrollstrukturen tillfér varde
genom tydliggérande av roller och ansvar,
forbattrad processeffektivitet, dkad
riskmedvetenhet och forbattrade besluts-
underlag.

Denna rapport ér upprattad i enlighet
med drsredovisningslagen och Svensk kod
for bolagsstyrning.

Rapporten &r granskad av bolagets
revisor.

SSM har valt att begrdnsa beskriv-
ningen av den interna kontrollen till att
behandla intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen i enlighet med
Svensk kod for bolagsstyrning, punkt 7.4.

Den interna kontrollstrukturen &r
baserad pd Internal Control - Integrated
Framework (2013) utgivet av the Com-
mittee of Sponsoring Organizations of
the Treadway Commission (COSO). Detta
ramverk omfattar fem huvudomréden;
kontrollmiljo, riskbedémning, kontrollak-
tiviteter, information och kommunikation
samt uppfdljning.

Varken den beskrivna organisationen
av intern kontroll eller innehéllet inom
respektive omrdde ska ses som statiskt,
utan anpassas till féréandringar i SSMs
verksamhet och omvarld.

Styrelsen har det 6vergripande ansva-
ret for attinrgtta ett effektivt system for
intern kontroll och riskhantering. Ansvaret
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for att uppratthdlla en effektiv kontroll-
milj6 och det I6pande arbetet med intern
kontroll och riskhantering ér delegerat till
verkstdllande direktér. SSMs ekonomidi-
rektor 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
inrgttat ett revisionsutskott som bistdr
styrelsen betraffande relevanta policyer
samt vdsentliga redovisningsprinciper
som koncernen tillédmpar.

KONTROLLMILJO
Kontrollmiljon utgér basen for den interna
kontrollen avseende den finansiella rap-
porteringen. En viktig del av kontrollmiljén
ar att beslutsvagar, befogenheter och
ansvar dar tydligt definierade och kommu-
nicerade mellan olika nivéer i organisatio-
nen samt att styrande dokument i form
av interna policys, handbécker, riktlinjer
och manualer finns.

SSMs styrelse har etablerat tydliga
arbetsprocesser och arbetsordningar
for sitt arbete och styrelsens utskott. En
viktig del i styrelsens arbete @r att utar-
beta och godkénna ett grundlédggande
ramverk och policys. Dessa inkluderar
bland annat styrelsens arbetsordning,
vd-instruktion, beslutsordning, uppfo-
randekod, leverantdrskod, ramverk fér
riskhantering och intern kontroll, investe-
ringspolicy, finanspolicy, policy mot anti-
korruption, informationssakerhetspolicy,
kommunikationspolicy samt insiderpolicy.
Samtliga medarbetare &r skyldiga att
félja kontrollmiljéns interna och externa
ramverk. Syftet med dessa policys ar att

skapa grunden foér en god intern kontroll
samt att uppnd och uppratthdlla en hég
etisk standard i koncernen.

Vidare har styrelsen sdkerstallt 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 &dndamdlsenligt
rapportpaket innehallande, utfall, prog-
noser, affarsplan, uppféljning av risker
och analyser av viktiga nyckeltal.

Som ett led i att stérka den interna
kontrollen, har SSM valt att samla styr-
dokumenten i en ekonomihandbok. Eko-
nomihandboken ger en éverskadlig 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
risker som bolaget utsatts for. Riskhante-
ring ar en integrerad del av beslutsfattande
pd alla nivéer inom SSM och ingdr som

en naturlig del i bolagets affdrsprocesser
och anpassas I6pande till forandringar i
bolagets verksamhet och omvarld. SSM har
identifierat ett antal huvudprocesser for
riskhantering och varje process har en pro-
cessdgare som ansvarar for att sékerstalla
god effektivitet som god intern styrning
och kontroll inom ramen for processen.

Ett minimikrav &r att de kontrollaktiviteter
som genomfors ska omfatta de nyckelrisker
som identifierats inom koncernen. Respek-
tive processdgare rapporterar identifierade



brister och &tgdrder fyra ganger per dr till
ekonomidirektdren, som leder och samord-
nar det [6pande arbetet med intern kontroll
och riskhantering samt rapporterar status
till bolagets koncernledning.

En beddmning av risken for feliden
finansiella rapporteringen sker arligen for
varje rad i resultatrékningen och rapporten
over finansiell stéllning. Poster som sam-
mantaget ar vasentliga och har férhojd risk
for fel, sa kallade kritiska poster, identifieras
ochillustreras i en riskkarta. For identifierade
kritiska poster genomlyses sdrskilt proces-
serna och tillhérande interna kontroller i
syfte att minimera risken.

Som ett resultat av den drliga genom-
gdangen fattar styrelsen beslut om vilka
risker som dr vasentliga att beakta for att
sakerstdlla en god intern kontroll inom
den finansiella rapporteringen.

KONTROLLAKTIVITETER

De vasentligaste riskerna hanteras
genom kontrollaktiviteter som faststdlls

i bolagets styrdokument. Syftet med
kontrollaktiviteterna, som sker pé& flera
olika nivéer inom organisationen, &r att
upptdcka, férebygga och hantera risker
inom organisation och verksamhet, samt
upptdcka, férebygga och ratta till felak-
tigheter och avvikelser i rapporteringen.
Kontrollaktiviteterna omfattar bland
annat veckovis uppféljning av bokade
och sélda bostader, kvartalsvisa avstam-
ningar av projektverksamheten, besluts-
grindar for projektutvecklingen, attest-
och godk&nnanderutiner, verifieringar,
bank- och kontoavstédmningar, analytisk
uppfoéljning av resultat och balansposter
pd koncernnivé och automatiska kontrol-

GRI:102-18

ler inbyggda i [T-system samt kontroller i
den underliggande IT-miljon.

HALLBARHET

For hantering och kontroll av héllbarhet

finns uppférandekod, leverantérskod,

arbetsmiljopolicy, mangfaldspolicy samt

policy mot korruption. Samtliga doku-

ment baseras pd UN Global Compact

och dess underliggande principer som

hor till respektive policy. Varje policy har

ett tydligt dgarskap med en eskalerings-

trappa som gdr upp till koncernledningen.

Uppférandekoden och leverantérskoden

kréver signering som ett medgivande

pd att folja respektive dokument. For

respektive hdllbarhetsomrade finns vidare

en aspektdgare som sdkerstdller intern

kontroll enligt féljande struktur:

e Medarbetare: HR-chef

e Halsa och sdkerhet: HR-chef samt
avdelningschef projekt

Miljo: Avdelningschef projekt & forsalj-
ning

Antikorruption: Chefsjurist

Manskliga rattigheter: HR-chef samt

avdelningschef projekt & inkdp
For mangfaldspolicyn dr SSMs styrelse
ytterst ansvarig. Mangfaldspolicyn byg-
ger pé princip 11 FNs Global Compact och
tilldmpar mangfaldsaspekter som alder,
kon, konstillhérighet, etnisk eller religios
tillhorighet, trosuppfattning, funktions-
variation eller sexuell ldggning. Mangfald
ska beaktas, respekteras och avspeglas
inom hela koncernen.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
For kommunikation med SSMs olika
intressentgrupper finns en kommunika-

tionspolicy som anger riktlinjer for hur
denna kommunikation boér ske. Syftet
med policyn &r att s¢kerstdlla en god
och professionell informationsgivning
samt sakerstdlla att alla informations-
skyldigheter efterlevs pd ett korrekt och
fullstandigt satt.

Intern kommunikation sker via led-
ningsgruppsmaten pd koncern- och
operativ nivd, samt via linjeorganisatio-
nen. Att informera och kommunicera
om risker och kontroller inom koncernen
bidrar till att sékerstdlla att valgrundande
affarsbeslut fattas. Den interna kom-
munikationen syftar dven till att varje
medarbetare ska forstd SSMs varderingar
och affdrsverksamhet. For att né syftet
med informerade medarbetare sker for-
utom ad hoc-baserade sammmankomster,
projektpresentationer varannan ménad,
informationstillfallen i samband med
delarsrapportering, samt I[6pande kom-
munikation via koncernens intrandt.

SSMs styrande dokument i form av
policys, riktlinjer och manualer, till den del
det avser den finansiella rapporteringen,
kommuniceras framférallt via intrandtet
och koncernens ekonomihandbok. Eko-
nomihandboken publiceras pd intrandtet
och uppdateras I6pande utifran férand-
ringar i SSMs verksamhet och férand-
ringar drivna av externa krav.

UPPFOLJINING

Bolaget ska I6pande genomféra utvar-
deringar for att foérsékra sig om att intern
styrning och kontroll fungerar effektivt
samt identifiera graden av maluppfyllelse
av genomférda férandringar. Brister i
styrning, kontroll och riskhantering ska
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kommuniceras till berérda procességare
som ansvarar for att vidta korrigerande
dtgdrder samt till ledning och styrelse i
den man det &r l[dmpligt.

Finansiell uppfoljning sker kvartalsvis pa
koncernniva. Uppfdljning sker mot budget,
féregdende dr och senaste prognos.

Prognos upprdattas kvartalsvis i sam-
band med kvartalsboksluten. Resultatet
analyseras av ekonomiavdelningen,
avvikelseanalyser uppréttas och eventu-
ella &tgarder vidtas. Ekonomidirektéren
rapporterar till verkstéllande direktér som
ldmnar finansiella rapporter for koncer-
nen till styrelsen kvartalsvis. Revisions-
utskottet tar [dSpande 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 direktor
ldmnar. For att sékerstdlla en effektiv
ledningsprocess har styrelsen under daret
kontinuerligt utvarderat verkstallande
direktors arbete ddr ingen fran bolagsled-
ningen deltagit.

INTERNREVISION

Styrelsen har gjort bedémningen att SSM,
utdver befintliga processer och funktioner
for intern kontroll, inte har behov av att
ha en separat internrevisionsfunktion.
Uppfoljning utférs av styrelse samt kon-
cernledning och kontrollnivén bedéms for
narvarande uppfylla koncernens behov.
En arlig bedémning gérs huruvida en
internrevisionsfunktion anses nédvandig
for att bibehdalla god kontroll inom SSM.
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AKTIVITETER 2018

Nedan sammanfattas SSMs huvudakti-

viteter inom intern styrning och kontroll

under 2018:

e Upphandling av nytt affdarssystem.

e Implementering av GDPR-regelverk;
inférande av stédjande processer,
utbildning av ledning och medarbetare
samt férdelning av operativt ansvar i
organisationen.

Fortsatt implementering av COSOs
ramverk:

- Pabyggnad av dokumentation for
kontroller inom prioriterade processer.
- Utformning och dokumentation av
formella rutiner fér évervakning av
kontrollaktiviteter.

- Forbattringar inom intern kontrollen
for projektutvecklingsprocessen
igenom implementering av en process
baserad pd Lean och med fokus pd
kvalité, leverans och kostnad.

Organisationen forstarktes genom

rekrytering av:

- Informationssakerhetchef, chefs-
jurist, inkdpschef, kategoriinképare
samt projektcontroller.

Styrande dokument reviderades och

antogs av styrelsen:

- Uppférandekod, leverantérskod,
policy fér antikorruption, arbets-
miljopolicy, finanspolicy, miljépolicy,
informationssakerhetspolicy,
kommunikationspolicy samt insider-
policy.

Initierat arbete for att sdkerstalla

respekt for manskliga rattigheter i
hela leverantérskedjan. Okad andel
leverantérer har undertecknat leveran-
térskoden.

o Forbattrad inképsprocess med fokus
pd samarbete mellan inkdpsfunktionen
och produktion.

PLANERADE AKTIVITETER 2019

e Planerad driftsattning av nytt affars-
system.

e Aktiviteter for att oka forstéelsen for
informationssdkerhetsrisker genom
standardiseringar, férstarkta rutiner
och férbattrar inom IT-strukturen.

e COSOs ramverk:

- Vidareutveckla och férbattra kontroll-
aktiviteter inom prioriterade processer
i syfte att 6ka antalet automatiserade
kontroller och vidareutveckla risk-
hanteringen.

- Overgang till Ispande évervakning
av kontrollaktiviteter med undantag
for projektutvecklingsprocessen dar sd
redan sker.

- Sjalvutvdardering av deninterna styr-
ningen och kontrollens mognadsgrad

i enlighet med COSO.

o Sdkerstalla respekten for ménskliga
rattigheter och att det inte forekom-
mer barnarbete, slavarbete eller andra
brott mot mdanskliga rattigheter genom
implementering av helhetslésning for
hallbara leverantérskedjor i form av
kravstallning, riskutvardering, uppfolj-
ning och inspektioner.

e Fortsatt arbete med att implementera
leverantérskoden hos SSMs leverantérs-
bas.

e Utbildning av medarbetare inom
hallbarhet, med fokus pd héllbara
leverantérskedjor.

GRI:102-10, 418-DMA



Revisors yttrande
om bolagsstyrningsrapporten

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

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten
for &r 2018 pa sidorna 117-130 och fér att den ar uppréttad i enlig-
het med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund fér véra uttalanden.

UTTALANDE

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar

i enlighet med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2-6 ars-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
ar forenliga med darsredovisningen och koncernredovisningen
samt dr i éverensstdmmelse med drsredovisningslagen.

Stockholm den 17 april 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ola Salemyr
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Anders Janson

Styrelseordférande sedan
2015. Ordférande i ersatt-
ningsutskottet och ledamoti
revisionsutskottet. Ledamot
i valberedningen.

Fédd: 1954.

Utbildning: Jur. kand.
Stockholms universitet.

Ovriga uppdrag: Advokat.
Styrelseordférande for
Netnod Internet Exchange

i Sverige AB. Styrelseledamot
for Eurid Services AB,
Internetkompetens i

Sverige AB.

Tidigare erfarenhet:
Styrelseledamot i Akelius
Residential Property AB samt
styrelseuppdrag i dotterbolag
till SSM.

Innehav: 175 000 aktier.

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

Bo Andersson

Styrelseledamot sedan 2016.
Ledamot i revisionsutskottet.

Fédd: 1955.

Utbildning: Fil. kand.
Stockholms universitet,
Advanced Management
Program Harvard Business
School.

Ovriga uppdrag:
Koncernchef & VD, Yazaki
Corporation Nord- och cen-
tralamerika, Europa samt
Afrika.

Tidigare erfarenhet:
Verkstallande direktér for
OAO AvtoVAZ och OAO GAZ.
Erfarenhet av inkdpsstrategi-
och ledarskapsfragor fran sin
tid som ink&psdirektor for
SAAB, GM och som styrelse-
ledamot i Autoliv.

Innehav: 142 795 aktier.

Oberoende i forhdllande till
bolaget, dess ledande
befattningshavare och stérre
aktiedgare.

CV samt aktieinnehav gdller per 16 april 2019.
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Per Berggren

Styrelseledamot sedan 2016.
Ledamot i revisionsutskottet.

Fédd: 1959.

Utbildning: Civilingenjor
Kungliga Tekniska hégskolan.
Ekonomisk utbildning
Stockholms 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.
Ledamoti
ers@ttningsutskottet.

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 valberedningen.

Fodd: 1958.

Utbildning:
Gymnasieekonom.

Ovriga uppdrag: Partner
och styrelseledamot i
Eurodevelopment
Holding AG.

Tidigare erfarenhet:
Verkstallande direktér och
styrelseledamot i SSM.
Styrelseuppdragidotterbolag
till SSM. Entreprenér och
grundare av SSM. 30-drig
branscherfarenhet av fastig-
hetsutveckling och tidigare
roller som inkdpschef.

Innehav: 13 514 528 aktier
genom Eurodevelopment
Holding AG samt 20 000
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:
Byggnadsingenjor.

Ovriga uppdrag: Partner,
styrelseledamot och verk-
stdllande direktor for Euro-
development Holding AG.

Tidigare erfarenhet:
Grundare av SSM. Aven grun-
dare av och tidigare agare till
fastighetsbolag i Smaland.
Under 1970- och 1980-talet
anstdlld vid Skanskas hotell-
projekt 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 16 april 2019.

Jonas Wikstréom

Styrelseledamot sedan 2016.
Ordférande i
revisionsutskottet.

Fédd: 1972.

Utbildning: Civilekonom
Uppsala universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ordférandei Ramblin Brands
Ltd.

Tidigare erfarenhet:
Fondférvaltare pé Catella
Fondférvaltning. Grundare
och VD fér WR Capital.
Ledande positioner inom
ABG Sundal Collier och
Alfred Berg.

Innehav: 133 000 cktier.

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

REVISOR

Ola Salemyr
OhrlingsPricewaterhouse-
Coopers AB (PWC). Auktori-

serad revisor. Huvudansvarig.
Fodd: 1969
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Mattias Roos
Verkstallande direktor.

Ledande befattningshavare
sedan 2012.

Fodd: 1973.

Utbildning: Civilingenjoér
Kungliga Tekniska hégskolan,
ingenjérsexamen hogskolan
iGavle.

Tidigare erfarenhet:
Affarsutvecklings- och trans-
aktionschef samt
Avdelningschef Stockholm,
NCC Boende, Projektchef
NCC, Projektledare Besqab
samt Projekteringsledare, JM.

Ovriga uppdrag:
Styrelseuppdrag i dotter-
bolag till SSM.

Innehav: 903 000 aktier.

Koncernledning

Maria Boudrie
Chefsjurist. Ledande befatt-
ningshavare sedan 2018.

Fodd: 1967.

Utbildning: Jur. kand.
Stockholms universitet.

Tidigare erfarenhet:
Advokat och partner,
Hamilton Advokatbyrd, bitrd-
dande jurist Klegal Advokat-
byrd, affarsjurist KPMG

samt fiskal Kammarratten

i Stockholm.

Ovriga uppdrag: -

Innehav: 100 aktier.

CV samt aktieinnehav gdller per 16 april 2019.
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Johan Ellertson
Avdelningschef projekt & for-
sdljning. Ledande befatt-
ningshavare sedan 2013.

Fodd: 1964.

Utbildning:
Gymnasieingenjor.

Tidigare erfarenhet:
Tidigare 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-/hallbar-
hetschef & IR-chef. Ledande

befattningshavare
sedan 2016.

Fédd: 1968.

Utbildning: Internationell
civilekonom Uppsala uni-
versitet, juridiska studier
Stockholms universitet.

Tidigare erfarenhet:
Kommunikations- och
IR-direktér for Scandic Hotels
Group. Senior radgivare
Hallvarsson & Halvarsson
samt Intellecta Corporate.
Kommunikations- och
insamlingschef Svenska Réda
Korset, Kommunikationschef
GE Money Bank,

IR-chef TradeDoubler,
Regionschef Framfab,
Konsult Accenture samt
Kommunikationsroll inom
Nasdag Stockholm.

Ovriga uppdrag: -

Innehav: 25 000 aktier.



Erik Lemaitre
Affarsutvecklingschef.

Ledande befattningshavare
sedan 2018.

Fodd: 1968

Utbildning: Diplom bygg-
ekonom, Ecole Saint-
Lambert, Paris, Féretags-
ledning bygg och fastighet,
SSE Executive Education,
Stockholm.

Tidigare erfarenhet:
NCC, Nexity samt egen
verksambhet.

Ovriga uppdrag: -

Innehav: 30 000 aktier

Christer Ljung
Avdelningschef produktion &
inkdp. Ledande befattnings-
havare 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
Ink&ép Schneider Electric
Buildings AB samt Inkops-
och logistikchef Volvo Aero
Engine Services AB.

Ovriga uppdrag: -

Innehav: -

CV samt aktieinnehav gdller per 16 april 2019.

Ola Persson

CFO. Ledande befattnings-
havare sedan 2014.

Fodd: 1969.

Utbildning: Ekonomie
kandidat Uppsala universitet,
Master of International
Business University of South
Carolina, diplomerad finans-
analytiker Handelshégskolan
i Stockholm.

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

Ovriga uppdrag:
Styrelse- och lednings-
uppdrag i dotterbolag till
SSM. Styrelseledamot och
verkstallande direktor
foriBoP AB.

Innehav: 49 800 aktier.

Casper Tamm
Ekonomidirektér. Ledande
befattningshavare sedan
2016.

Fédd: 1961.

Utbildning: Civilekonom
Lunds universitet.

Tidigare erfarenhet:

CFO fér Swedol-gruppen,
Finansdirektor Teracom samt
Finanschef Dow Chemical
Norden. Styrelseledamot

i Nima-Maskinteknik AB,
Swedol Férvaltning AB och
Fastighetsaktiebolaget
Pistolvagen 4.

Ovriga uppdrag:
Styrelseordférande for
HACEI AB.

Innehav: 28 000 aktier.
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T

Ar 2 som boérsbolag

SSM &r noterat pd Nasdag Stockholm
sedan den 6 april 201/7. SSMs aktie
ingdr i bérsens Small Cap-segment
och i sektorindexet Real Estate.

KURSUTVECKLING

2018 blev aterigen ett volatilt ar for Stockholmsbérsen. Efter ett
lugnt férsta halvér kom en svag sommmar féljd av en hést med
breda kursnedgangar. OMX Stockholm foll med 14,3 procent
under érets sista kvartal och fér helaret 2018 blev nedgdngen
-7,7 procent. Sektorindexet for fastighetsbolag, OMX Real Estate
hade en positiv utveckling och slutade &ret med en uppgdng pé
9,7 procent dé@ investerarna sokte sig till mindre konjunktur-
kénsliga, stabila bolag. Det marktes pd den olikartade utveck-
lingen for delsektorerna inom indexet; de fastighetsférvaltande
bolagen steg medan aktierna i bostadsutvecklarna hade en
sémre utveckling.

Kursutveckling 1 jan-28 december 2018

SEK

Antal aktier, 000"

25

20

500
- Omsatt antal

aktier

= SSM

4 300 = JM
e Oscar

Besqab

Bonava

«== Tobin

OMX Real Estate
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OMSATTNING

Under 2018 omsattes totalt 2,2 miljoner aktier
(7,0) i SSM till ett sammanlagt varde av

37,2 MSEK motsvarande en genomsnittlig
omsdttningshastighet pd cirka 5,6 procent (17,8).
Handeln pd Nasdaq Stockholm stod fér 97,7 pro-
cent av omsdttningen och handeln pé& évriga
marknadsplatser cirka 2,3 procent. En hégre
omsdttning under 2017 beror bland annat pd
omsdttningen av 2,6 miljoner aktier i april
mdnad i samband med bérsnoteringen den

6 april. Den genomsnittliga omsdattnings-
hastigheten p&d Nasdaq Stockholms Small
Cap-lista sjonk under éret till 50,8 procent (66,9).

AKTIEKAPITAL OCH AGASTRUKTUR
Aktiekapitalet uppgar till 39,3 MESK fordelat pd
39 252 542 aktier, samtliga med en rést. Vid
utgdangen av 2018 hade SSM 2 249 kanda égare
(2 482). Storsta dgare ar Eurodevelopment AG
med 68,9 procent av réster och kapital (68,9).
Eurodevelopment AG &gs av SSMs grundare

Ulf Morelius och Ulf Sjostedt, bada ar halften-
agare. De tio stérsta dgarna kontrollerade totalt
88,3 procent av roster och kapital (88,1). Det
svenska dgande 6kade ndgot till 29,7 procent
(28,7), varav svenska institutioner 13,2 procent
av réster och kapital.

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY

SSM har antagit en utdelningspolicy som innebar
att utdelningen ska éverstiga 30 procent av
resultat per aktie frdn och med rakenskapsdret
2017. Styrelsen gér fortsatt bedémningen att
vinsten bor investeras i bolagets fortsatta
utveckling och tillvaxt. Utdelningen foreslas
darfér oférandrat 0 SEK per aktie (0).

Geografisk férdelning
av dgare, %

B Schweiz, 68,9%
W Sverige, 29,7%
M Finland, 0,1%
B Ovriga, 1,3%

Férdelning av dgare
per kategori, %

Y

B Svenska institutioner,
13,2%

B Svenska privatpersoner,
1,9%

B Utléndska institutioner,
0,1%

B Ovriga utldndska dgare,
74,8%

TIO STORSTA AGARNA
Andel av kapital
Antal aktier och réster, %
Eurodevelopment AG 27029 056 68,90
Lansférsakringar Fonder 3611255 9,20
Weland Holding AB 1019828 2,60
Tredje AP-fonden 933578 2,40
Mattias Roos 903 000 2,30
Avanza Pension 375058 1,00
Bengt Malmegard 274342 0,70
XACT Fonder 185553 0,50
Anders Janson 175000 0,40
Handelsbanken Liv
Férsakring AB 170492 0,40
Summa 10 stérsta dgare 34677 162 88,30
Ovrigc 4575380 11,7
Totalt 39252542 100,0

ANALYTIKER SOM FOLJER SSM
Stefan Andersson, SEB
stefan.e.andersson@seb.se
Tobias Kaj, ABG Sundal Collier
tobias.kaj@abgsc.se

Philip Hallberg, ABG Sundal Collier
philip.hallberg@agbsc.se

AKTIEDATA
Kortnamn  SSM

ISIN SE0009663511
Handelspost 1aktie

Lista

Nasdaq Stockholm Small Cap

Sektorindex OMX Stockholm Real Estate
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ARSSTAMMA

Ordinarie &rsstdmma 2019 kommer att héllas
onsdagen den 15 maj 2019 klockan 13.00 i projekt
Tellus Towers visningslokal Tellusgadngen 3 (Telefon-
plan), 126 26 Hagersten, Stockholms kommun.

ANMALAN OM DELTAGANDE | ARSSTAMMAN
Aktiedgare som dnskar delta vid drsstdmman

ska dels vara inférd i den av Euroclear Sweden AB
forda aktieboken torsdagen den 9 maj 2019, dels
innan den 9 maj 2019 anmdla sig for deltagande
per telefon till 0771 - 24 64 00 eller per post till Com-
putershare AB, Att: SSM Holding ABs arsstdmma,
Box 610, 182 16 Danderyd.

Anmdlan ska innehdlla uppgift om aktiedgarens
fullstdndiga namn, person- eller organisations-
nummer, adress, telefonnummer dagtid samt,

i forekommmande fall, det antal bitrdden (hogst
tvd) som avses medféras vid bolagsstamman.
For aktiedgare som féretrads av ombud uppges
namn och person- eller organisationsnummer
fér ombudet.

Aktiedgare som Idtit forvaltaregistrera sina
aktier maste for att kunna delta i stamman tillfal-
ligt inregistrera aktierna i eget namn hos Euroclear
Sweden AB. Férvaltare bér underréttas om detta
i god tid fére anmalan.

| SSM-ARSREDOVISNING 2018

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 érsstdmman
halls tillgangliga pd bolagets webbplats under minst
fyra veckor ndrmast fére stdmman samt pd dagen
for stamman.

VALBEREDNING INFOR ARSSTAMMAN 2019
Johannes Wingborg, Lansférsakringar Fondférvalt-
ning AB (ordférande och sammankallande)

Ulf Morelius, Eurodevelopment Holding AG

Peter Lundkvist, Tredje AP-fonden

Anders Janson, styrelsens ordférande

FINANSIELL KALENDER 2019
Delarsrapport januari-mars 2019 15 maj 2019
Delérsrapport januari-juni 2019 28 augusti 2019
Delarsrapport
januari-september 2019 19 november 2019
KONTAKTUPPGIFTER

Ann-Charlotte Johansson

Chef kommunikation, hallbarhet & IR

ann-charlotte.johansson@ssmliving.se


mailto: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
Nettoomsdttning 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-
st@ende aktier vid periodens
utgdng justerat féor genomford
split.

Kassalikviditet
Omsattningstillgéngar exklu-
sive lager i férhallande till kort-
fristiga skulder vid periodens
utgdng.

Nettoomsdttning
joint ventures

Total nettoomsdattning
i joint ventures.

Nettoomsdttning inklusive
joint ventures
Nettoomsattning for koncer-
nen samt nettoomsattning for
joint ventures.

Resultat efter skatt

per aktie

Periodens resultat efter skatt

i forhallande till genomsnittligt
antal utestéende aktier.

Réntabilitet pa eget kapital
Resultat efter skatt i férhal-
lande till genomsnittligt eget
kapital.

Réntetdckningsgrad
Resultat efter finansiella intak-
ter i forhdllande till finansiella
kostnader.

Rérelsemarginal
Rérelseresultat i procent av
nettoomsd&ttning.

Rorelseresultat
Resultat fore finansiella poster.

Skuldsdttningsgrad
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-
hdllande till antalet utestdende
aktier vid periodens utgéng
justerat for genomford split.

Antal anstdllda
Antal kontrakterade anstdllda
vid periodens slut.

Antal Idgenheter

i produktion

Antal ldgenheter som

har produktionsstartats och
inte avslutats.

Antal fardigstdllda
Idgenheter

Antal ldgenheter i projekt som
slutavréknats under perioden.

Projektoptimering
Férandringar i antal byggratter
som skett under periodeni
bolagets sedan tidigare férvar-
vade projekt.

Byggratt

Prognosen fér senaste period
over hur manga ldgenheter
som kan utvecklas inom bola-

gets projekt.

Projekt

Ett projekt uppstdér nér bolaget
férvarvat eller avtalat om
tvingande forvary eller option
pd att fa direkt eller indirekt
férvarva en fastighet avsedd
att utvecklas till bostdder.

Ackumulerat antal

salda lédgenheter

Totalt antal IGgenheter i pro-
duktion som &r sélda med
férhandsavtal eller upplatelse-
avtal till en bostadsrattsforen-
ing eller till en kommersiell
fastighetsagare.

Salda ldgenheter

Antal l&dgenheter som sdlts
med bindande férhandsavtal
eller upplatelseavtal.

Sdld andel i produktion
Ackumulerat antal salda
ladgenheter i forhallande till

i antal lagenheter 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 frédmja 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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