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LASANVISNING

SSM ér ett svenskt bolag som lyder
under svenska lagar. Alla varden
uttrycks i svenska kronor. Sifferuppgifter
i parentes avser 2018. Information om
marknaden och branschen &r SSMs
egna bedémningar om inte specifik kalla
anges. Dessa bedémningar baseras pd
bdsta och senaste tillgéngliga fakta-
underlag frén publicerade kéllor.




Urban Score™ d&r ett index och verktyg som &r unikt
fér SSM och branschen.

Via Urban Score vill SSM uppmuntra bostadsképare att beakta fler
dimensioner som paverkar hushéllsekonomi och klimatavtryck vid
bostadsval. Utéver vart kundmotto - Bo Mindre. Lev Stérre. - vill SSM
dven underldtta for bostadsképare att leva hédllbart. Samtidigt satter
Urban Score mél fér SSMs verksamhet och pekar ut strategisk riktning
och fortsatt utveckling.

Darfér ar Urban Score sjdlva hjdrtat i bolagets blodomlopp.
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Ledande bostadsutvecklaren
inom smart och prisvart boende

Ett socialt och miljdmdssigt héllbart liv med en hég grad av frihet
uppskattas allt mer i dagens samhdlle. SSM tar hdnsyn till detta nar
bolaget utvecklar smarta och prisvarda boenden. Foér att férverkliga
och tydliggéra kundléftet - Bo Mindre. Lev Storre. - har SSM fokuserat
sitt boendekoncept inom fyra omrdden; mobilitet, vardagstjénster,
gemenskap och hdlsa. Fér att stdndigt optimera boendekonceptet

i bostadsprojekten anvdnder sig SSM av bolagets transparenta index

Urban Score™,

Morgondagens urbaniter

SSM fokuserar pd& en malgrupp, varav tva delsegment, som
bestar av hushall med en till tva personer i dldrarna 20-44
ar. Malgruppen motsvarar cirka 35 procent av Stockholms

invénare. Malgruppen prioriterar en urban miljé med goda
sparbundna kommunikationer och pengar kvar i plénboken
efter att boendet dr betalt.

08

Fokus p& Storstockholm

SSM drinriktat pd 08-omrddet. Mer dn en fjardedel av alla
sysselsatta svenskar arbetar i denna region som dr landets
jobb- och tillvaxtmotor. Samtidigt rédder ett betydande
underskott p& bostdder i regionen. De som har svdrast

att hitta ett boende drinvdnare med normala eller ldga
inkomster samt nyinflyttade.

4 668

Attraktiva byggrétter

Vid arets utgdng fanns 4 668 byggrdatter i SSMs fokuse-
rade projektportfdlj. Byggratterna &r beldgna ndra spdr-
bundna, kommmunikationer. Portféljen ar hogkvalitativ
genom att denisin helhet &r anpassad till SSMs boen-
dekoncept och till stora delar kan omsé&ttas béde

till hyres- och bostadsréttsprojekt.



Vision

Fler mé&nniskor ska ges maéjlighet till ett bra boende.

Mission
Utveckla och erbjuda smarta och prisvérda boenden
i flerfamiljshus med narhet till sparbunden kommunikation

i Storstockholms urbana narférorter till malgruppen
morgondagens urbaniter.

Kundlofte

Bo Mindre. Lev Stérre.

618

Bostdder i produktion

Vid utgangen av 2019 hade SSM 618 bost&der i produk-
tion i tre olika projekt, varav tvd stycken var bostads-
rattsprojekt. I ndrtid har SSM fokus pd att produktions-
starta hyresr&ttsprojekt med enstaka inslag av bostads-
rattsprojekt.

>

Urban Score i alla projekt

Urban Score dr ett egenutvecklat och helt transparent
index som underl@ttar fér konsumenten att géra med-
vetna och hdéllbara bostadsval, men anger ocksé stra-
tegisk riktning for utveckling av SSMs boendekoncept.

Urban Score - smarta och héllbara val

Mobilitet, 40p Halsa, 20p

Nérhet till sparbunden Grénomréden

kommunikation

Mojlighet till utomhusaktiviteter

Tid till nérmaste tull

Mojlighet till inomhusaktiviteter

Tillgang till bil —och cykelpool

Vardagstjénster, 20p Gemenskap, 20p

Narservice
Halsovard Restauranger och caféer

Cirkulara tjanster : Blandade uppldatelseformer

Kvalificerade lagspelare

Under dret avyttrade SSM bolagets entreprenadverksamhet och
bestdridag av ett 40-tal dedikerade medarbetare som dagligen
fokuserar pd att utveckla och erbjuda b&sta mojliga boende

till morgondagens urbaniter. Spetskompetens, Samarbete och
Motivation sammanfattar den anda som praglar verksamheten.

7/10

Hoéga betyg frédn boende

Bostadsképare i nyligen fardigstdllda projekt ger hdga betyg,
sju utav tio mojliga podng. De boende uppskattar sarskilt
projektens sociala utrymmen och dess omgivning, samtidigt
gavs vardefull insikt om hur bolaget kan férb&ttra kundservice
genom 6kad tillgénglighet och kortare responstid.

SSM - ARSREDOVISNING 2019 |
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Befolkningstillvaxt Transaktionsvolym och prisniva
i Storstockholm for bostadsrdatter i Storstockholm
Miljoner invana SEK/m?
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Befolkningstillvdxten i Storstockholm Under 2019 6kade transaktionsvolymerna POStoder
&r betydande. Inom tio &ar bedéms samtidigt som prisnivan fér bostadsratter i flerbostadshus
antalet invanare uppgé till 2,8 miljoner.  stabiliserades. fardigstalldes (2018)



Stockholm
Ska par

Sjligheter

SNABB TILLVAXT Stockholm ar en av Europas snabbast véxande
huvudstader befolkningsmdassigt. Officiella prognoser anger att
regionen kommer att 6ka frdn nuvarande ndrmare 2,4 miljoner
invanare till 2,8 miljoner invanare inom en tiodrsperiod. Det ack-
umulerade underskottet av bostader ar betydande. Enligt Bover-
ket motsvarar inte nuvarande produktionstakt av nyproducerade
bost&der regionens reella behov, trots att produktionen av bostda-
der férvantas 6ka nadgot under 2020. Under 2018 fardigstdlldes

8 656 bostadsratter samt 4 224 hyresrétter i flerfamiljshus i Stor-
stockholm (uppgift om 2019 saknas vid rapportens publicering).

EN OHALLBAR SITUATION Under 2019 8kade kén hos Stockholms
bostadsférmedling (SB) med 38 990 personer och uppgick till
674720 individer. Av totalen bedéms cirka 13,0 procent (14,0) vara
aktivt sékande och genomsnittlig kotid i Stockholms 1an ar fér nar-
varande 10,5 &r (10,3). SB stdr for cirka hélften av lanets férmedlade
hyresratter och under aret férmedlade SB 15 030 bostader (13 455),
varav 22,1 procent (19,3) var nyproducerade hyresr&tter.

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
bestd. Det mérka molnet pd himlen &r den mycket anstréngda
bostadsmarknaden i regionen som utgér en allvarlig bromskloss

for fortsatt expansion.

FLER BOSTADER BEHOVS

Tillskottet av nya bostader ligger sedan Idnge markant under
befolkningstillvéxten. Darfér finns det idag en omfattande brist
pd bostader i Storstockholm. De som drabbas hardast av detta &r
invanare 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 p& 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 smarta och prisvarda bostader. Dér varje
kvadratmeter &r maximalt och smart utnyttjad. Och dér det ar
ndra till kommunikationer sé att city och dess méjligheter ligger

pd bekvamt avstand.

FRAN VISION TILL VERKLIGHET

SSMs vision ar att ge fler manniskor méjlighet till ett bra boende.
Bolaget kommer under de ndrmaste dren framférallt att fokusera
pd att utveckla hyresrgtter, en boendeform med hog efterfrédgan.
Vi arets slut hade SSM 618 bostdader i produktion, varav ett hyres-
rattsprojekt med 178 hyresbostdder. Genom att skapa mojligheter
fér morgondagens urbaniter att véxa, véxer ocksé SSM.

SSM - ARSREDOVISNING 2019 |
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Nettoomsdttning

MSEK
800

2017 2018 2019

B Nettoomsdttning

Nettoomsdttningen uppgick till
212,3 MSEK (652,5), varav

131,0 MSEK utgjordes av intdkts-
avrdkning for hyresrattsprojektet
Taby Turf.
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Resultat och rérelsemarginal

MSEK %
400 50
200 \ (0]

0 -50
-200 -100
-400 -150
-600 -200

2017 2018 2019

B Rérelseresultat === Rérelsemarginal

Rérelseresultatet paverkades av betydande,

ej kassaflodespaverkande, omvdérderingar och
andra poster av engdngskaraktar och uppgick
till -415,5 MSEK (51,8), varav -312,7 MSEK
bestod av nedskrivningar samt -59,1 MSEK
avseende avslutade entreprenadkostnader,
nedlagda kostnader i avslutade projekt samt
negativa resultatandelar fran JV-projekt.

g av hushalle

tions-"—

Under 2019 har SSM genomfért en omfat-
tande 6versyn av bolagets verksamhet och
strategier. Bolaget har optimerat affdrs-
modellen, antagit ny affdrsplan samt
skapat férutsattningar for en langsiktig
stabil finansiering samt levererat inflytt-
ningsklara bostader i West Side Solna.

SSMs nya femdriga affarsplan fér 2020-2024
fokuserar pa att generera kassafiéden

och stdrka balansrdkningen. SSM kommer
darférinartid att fokusera pa afférer som
ger positiva kassafiéden. | praktiken innebar
det en prioritering av hyresrattsprojekt via
forward-funding. Den nya affdrsplanen
medférde att bolaget under Q3 2019
dndrade inriktning pad samt avslutade
projekt, vilket gav upphov till betydande,
icke kassaflédespdverkande, omvdarderingar.

GRI: 102-10



Eget kapital och soliditet
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M Eget kapital === Soliditet

Det egna kapitalet minskade
framférallt till f6ljd av omvarderingar
som resulterat i nedskrivningar om
-312,7 MSEK och uppgick till

319,2 MSEK (766,7). Soliditeten
minskade till 34,0 procent (57,0).

GRI: 102-10

2017 2018 2019

B Vinst per aktie

Vinst per aktie uppgick till
-11,40 SEK (0,39).

Sdljgrad bostadsratter i produktion

%
100

2017 2018 2019

B Sald andel i produktion

Till f6ljd av den redan héga sdljgraden

i pdgdende bostadsrattsprojekt under
produktion, var nyférsaljningen av
bostadsratter blygsam under 2019. Salj-
graden i bostadsrattsprojekt i produk-
tion uppgick till 98,9 procent (96,9).

SSM - ARSREDOVISNING 2019 | 7
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Grunden iagd for tillvaxt

med ett balanserat risktagande

SSM har under éret skapat en plattform fér framtiden. Bolaget har
efter en omfattande dversyn av verksamhet och strategier, antagit
ny femdrig affdrsplan, optimerat affdrsmodell samt skapat forutsatt-
ningar for en l&ngsiktig stabil finansiering. | slutet av 2019 har dven
cirka 180 hushdll med morgondagens urbaniter valkomnats till sina
nya hem i bostadsrattsprojektet West Side Solna.

I juni 2019 blev jag tillférordnad VD och
koncernchef for SSM och den 1 januari
2020 tilltradde jag rollen permanent.
Efter en handelserik period dr det nu
dags fér mig att summera dret samt
ange riktning for hur SSM avser att
skapa varde framover.

Som ett led i att kvalitetssdkra riktning
och framtida vardeskapande genom-
foérdes under hosten 2019 en dversyn av
verksamhet och strategier beaktat de
marknadsférandringar som skett under
de senaste tva aren. Oversynen utgick
ifran marknadens efterfrdgan, SSMs
kunderbjudande, tillgéngar i projekt-
portféljen, bolagets férmdgor samt
finansiella situation och 16nsamhet.

STARK KARNA

BEKRAFTAS AV OVERSYN

Slutsatsen frdn éversynen var att SSM

har en stark kdrna i form av hemma-

marknad, malgrupp, bostadskoncept,

samt byggrdatternas Iédge ndra spar-

bundna kommunikationer.
Storstockholm, som ar SSMs hemma-

marknad, tillhér en av de snabbast

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

vaxande regionerna i Europa befolknings-
massigt. Officiella prognoser anger att
regionen kommer att 6ka frén nuvarande
2,4 miljoner invénare till 2,8 miljoner invé-
nare inom en tiodrsperiod. Transaktions-
volymen av bostadsratter i Storstockholm
ar relativt konstant med omkring
40 000 transaktioner varje ar och antalet
invénare i kon till Stockholms bostads-
formedling for hyresratter fortsatte att
6ka under 2019. Enligt Boverket motsva-
rar inte nuvarande produktionstakt av
nyproducerade bostéder regionens reella
behov, trots att produktionen av bost&der
férvantas 6ka ndgot under 2020.
Storstockholms bostadsmarknad gar
att sortera i fyra delmarknader baserat
pd invanarnas flyttmaonster. Utifran
marknadsundersékningar ser vi lampliga
urbana mikrol&gen som attraherar var
malgrupp pd samtliga fyra delmarknader.
Det finns darmed en tydlig tillvaxt-
potential fér SSM. Redan idag ér SSMs
projektportfolj val positionerad langs med
spdrbundna kommunikationer pd samt-
liga fyra delmarknader.

SSMs mdélgrupp - morgondagens urbaniter
- utgdr cirka 35 procent av Stockholms
invénare och bestar av hushéll med en

till tva personer i dldrarna 20-44 ar. Mal-
gruppen utmdrker sig genom att vilja bo

i urbana miljder, ldngs med spdrbundna
kommunikationer samt vill anvédnda en
lagre andel av sin disponibla inkomst

for sitt boende. Inom maélgruppen ser vi
ocksd tva tydliga delsegment med vissa
variationer i behov och énskemal. Det &r
dels ett nyborjarsegment som framférallt
bestdr av enpersonshushdlli dldrarna
20-30 &r med lagre inkomster och mindre
besparingar. Darutéver finns de mer eta-
blerade hushdéllen med en till tva personer
i dldrarna 30-44 &r, med hogre inkomster
och mer betydande besparingar.

Under 2019 har hushdllens foértroende
for bostadsmarknaden i Storstockholm
aterhdmtat sig. Bankernas &tstramade
kreditgivning vid bostadskép har dock
forsvarat mojligheten fér ménga unga
vuxna och nyinflyttade stockholmare att
kunna képa sin férsta bostad. Kéerna till
hyresratter fortsdtter att véxa i takt med
att hyrorna fér andrahandsuthyrning

GRI:102-14



okar. Det underliggande behovet av SSMs
erbjudande, dvs att utveckla och erbjuda
prisvarda bostéder, badde bostads- och
hyresr&tter, som mdnga fler invénare kan
efterfrdga ér darmed betydande.
Vivilluppmuntra véra kunder att
beakta fler dimensioner som paverkar
deras hushallsekonomi och klimatavtryck
ndr de gor sina bostadsval. Utéver vart
kundmotto - Bo Mindre. Lev Stérre - vill
vi dven underlatta fér kunderna att leva
hallbart. SSM har en tydlig strategi att
verka for en langsiktigt héllbar stads-
milj6, saval miljdmdssigt som ur ett
socialt perspektiv och darfér har vi dven
kopplat ihop SSMs hallbarhetsmal med
FNs globala mal for hallbar utveckling i

GRI: 102-14

¢ var verksamhet. Vi har dven férnyat var
¢ signering av FN Global Compact vars

principer om mdnskliga rattigheter,
arbetsratt, miljé och antikorruption ar val
integrerade i var strategi. Med utgangs-
punkt frdn malgruppens preferenser och

: SSMs ambitioner har vi paketerat vart

boendekoncept utifrdn fyra relevanta
omrdaden; mobilitet, vardagstjanster,
gemenskap och hdlsa. For att sdkerstalla
att var slutprodukt @rilinje med kundens

i behov och énskemal samt bolagets
i ambitioner méter vi kontinuerligt vart

boendekoncept via ett egenutvecklat och
transparent index — Urban Score. SSMs
malsattning ar att samtliga projekt ska
ha en Urban Score éver 75 poéng.

, , Med en stabilare finansiell

stélining kan vi successivt
realisera de varden som
finns i SSMs starka kérna
och byggrattsportfdl;.

¢ |samband med forvary av byggratter
© och under projektutvecklingsfasen jobbar

projektteamen metodiskt med att, saval
inom projektet, som via samarbeten
med kommuner och andra aktérer, 6ka
podngen till férman for basta mojliga

¢ slutresultat. Vi stravar Gven efter att

miljocertifiera alla projekt med Miljo-
byggnad Silver. Fér kunderna innebdar
Miljobyggnad Silver férdelar som lag
energianvéndning och méjlighet till lagre

i boladnerdnta hos aktérer som erbjuder
i gréna bolén.

SSM - ARSREDOVISNING 2019 | 9



, , SSM kommer i ndrtid att
fokusera pé affdrer som
ger positiva kassafiéden.
| praktiken innebdr det en

prioritering av hyresr&tts-

projekt samt enstaka inslag
av bostadsrédttsprojekt.
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OPTIMERAD AFFARSMODELL,
NY FEMARIG AFFARSPLAN
STARKER BALANSRAKNINGEN
Baserat pd tidigare ndmnda &versyn har
vi dven optimerat bolagets affarsmodell
samt antagit en ny afférsplan under 2019.
Den optimerade affdrsmodellen omfattar
bland annat, en justerad finanspolicy
med l&gre risktagande, dndrad salj-
strategi ddr vi inte sdljer bostadsratter
innan fardig detaljplan samt avyttring
av bolagets entreprenadverksamhet.
Var nya affarsplan fokuserar pé att
generera kassafiéden och starka balans-
rakningen. SSM kommer darfér i nartid
att fokusera pd affdrer som ger positiva
kassafiéden. | praktiken innebdr det en
prioritering av hyresrattsprojekt samt
enstaka inslag av bostadsrattsprojekt.
Detta medférde att vi under tredje kvar-
talet 2019 dndrade inriktningen pd, och
avslutade, ett antal planerade projekt,
vilket gav upphov till betydande, icke
kassaflédespaverkande, omvdrderingar.

FORUTSATTNINGAR FOR EN
LANGSIKTIG STABIL FINANSIERING
Utdver verksamhetsdversynen har en
central uppgift fér mig varit, och ar fort-
satt, att skapa basta méjliga forutsatt-
ningar fér en l&dngsiktig stabil finansiering
av bolagets verksamhet. Under slutet av
2019 refinansierades bolagets fastighets-
|&dn genom att ett antal lan spridda hos
olika banker samlades till ett fastighets-
|&n med tva ars [6ptid.

| december 2019 tecknade SSM éven
en villkorad éverenskommelse med en
majoritet av bolagets obligationsdgare
avseende en tvadrig férldngning av

GRI:102-14



befintligt obligationslan, en dverenskom-
melse som dven godkdndes av dévriga
obligationsdagare i februari 2020.

Under april 2020 tillférs dven bolaget
157,0 MSEK fére emissionskostnader om
3,0 MSEK via en fortradesemission.
Emissionen har genomférts i syfte att
sakra fortsatt drift, amortera obliga-
tionslénet med 100,0 MSEK i maj 2020
samt tillféra kapital for att mojliggéra fler
produktionsstarter i nartid.

HELARSRESULTATET AR
PAVERKAT AV BETYDANDE
OMVARDERINGAR SAMT
POSTER AV ENGANGSKARAKTAR
Arets resultat ér paverkat av betydande
omvdrderingar samt andra poster
av engdngskaraktdr och uppgick till
-415,5 MSEK (51,8). Nedskrivningar har
genomforts med -312,7 MSEK. Utover det
har avslutade entreprenadkostnader,
nedlagda kostnader i avslutade projekt
samt negativa resultatandelar fran JV-
projekt belastat drets resultat med ytter-
ligare -59,1 MSEK. Kassaflodet fran den
operativa verksamheten péaverkades inte
och uppgick till -65,5 MSEK for heldret.
Under dret har tre projekt, West Side
Solna, Metronomen och Taby Turf, med
sammanlagt 618 bostader varit i produk-
tion. Hyresr&ttsprojektet Taby Turf ar salt
och tilltréddes under tredje kvartalet 2019
av bostadsbolaget Willhem, vilket har
gett en positiv paverkan pd kassaflodet
men en marginell resultatpdverkan. Vi
har dven levererat bost&der pd utsatt tid
i bostadsrattsprojektet West Side Solna
och under senare delen av 2019 har 178
bostadsképare, av totalt 252 stycken, till-
tratt sina bostéder i projektet. Resultatet

GRI:102-14

frén inflyttningarna i West Side Solna
redovisas med viss fordréjning till foljd av
att projektet bedrivs i JV-struktur och har
skett med totalt 23,1 MSEK under fjarde
kvartalet 2019.

NYA FINANSIELLA MAL
REFLEKTERAR OKAT FOKUS
PA HYRESRATTSPROJEKT
SSM nédde inte bolagets befintliga finan-
siella mal under 2019. Fér att de finansiella
madlen ska varaiilinje med bolagets nya
affdarsplan antog SSM under bérjan av
2020 nya mal. Rérelsemarginal, soliditet
och réntabilitet pd eget kapital kvarstar,
men med forandrade nivaer. Det tidigare
madlet om rénteteckningsgrad utgar. De
nya malen ska ses som ett genomsnitt
under en femarsperiod, dvs bedémd tid
fér omsattning av projektportfoljen.
Enskilda ar kan paverkas av affarsmixen
bostadsratts- och hyresr&ttsprojekt.
SSMs éverenskommelse med obli-
gationsdgarna innebdr att SSMinte
kommer att Idmna ndgon utdelning till
aktiedgarna innan dess att bolagets obli-
gationslan ar aterbetalat till fullo.

NOJDA BOSTADSKOPARE

I INFLYTTADE PROJEKT

Insikter fran var malgrupps preferenser
och boenden i vara projekt &r A och O for
att standigt forbattra boendekonceptet
och kundupplevelsen. Under éret gav
bostadskdpare i de nyligen fardigstallda
projekten Bromma Tracks, The Lab, The
Tube och Turbinhallen oss héga betyg, sju
utav tio mojliga podng. De boende upp-
skattar sarskilt projektens sociala utrym-
men och dess omgivning. Véara kunder
ger oss samtidigt vardefull insikt om att vi

behover forbattra var tillganglighet och
responstid vad gdller kundservice, vilket &r
ndgot vitar med oss i fortsatt utveckling
av var kunddialog och kundvard.

40-TAL DEDIKERADE MEDARBETARE
Under dret avyttrade SSM bolagets
entreprenadverksamhet och bestaridag
av ett 40-tal dedikerade medarbetare
som dagligen fokuserar pd att utveckla
och erbjuda béasta méjliga boende till
morgondagens urbaniter. Det dr med
stor gladje som jag har tagit mig an upp-
draget att leda SSMs medarbetare och
utveckla verksamheten framéver.

GOD MARKNAD OCH BRA PROJEKT
Vid rapportens publicering ar det for
tidigt att dra négra slutsatser baserat pé
makroekonomiska konsekvenser av pan-
demin covid-19.

SSMs projekt i produktion paverkas i
dagsléget inte i ndgon stérre utstrdck-
ning. Samtidigt gdr det att skénja en viss
forsiktighet i hushdllens beteende ndr det
gdller bostadsaffarer dverlag.

Bostadsmarknaden i Storstockholm
praglas av bostadsbrist och det ér min
beddémning att SSMs projekt val matchar
de behov som finns p& marknaden.
Utifran var starka karna, néjda kunder,
dedikerade medarbetare och en stabilare
finansiell stalining kan vi successivt
vidareutveckla bolagets verksamhet och
intjaningsférmaga framaover.

Mattias Lundgren
VD & koncernchef

SSM - ARSREDOVISNING 2019 |
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ar pulsen
| verksamheten

SSM har en tydlig affdrsidé i att utveckla och erbjuda smarta och
prisvarda bost&der till mélgruppen morgondagens urbaniter. Med stéd
av Urban Score™, ett egenutvecklat och transparent index, styr och
optimerar SSM kontinuerligt bolagets verksamhet och boendekoncept,
vilket skapar varde till SSMs samtliga intressenter. Urban Score™ utgdr
ddrmed pulsen fér bolagets medarbetare i séval det dagliga som det
ldngsiktiga arbetet. Dessutom underl&ttar indexet fér konsumenten
att géra mer medvetna och héllbara bostadsval.

URBAN SCORE UNDERLATTAR
FOR KUNDERNA

Den marknadskommersiella aspek-
ten bakom indexet &r att géra det
enklare fér ménniskor att géra
smarta, men ocksd socialt och miljé-
mdssigt mer hallbara, bostadsval.
Urban Score omfattar sedvanliga
vardemarkérer som ndrhet till all-
mdnna kommunikationer och var-
dagstjanster men tar ocksd hénsyn
till sociala aspekter som gemenskap
och hdlsa. Indexet kan sédgas méta
den livskvalitet ett boende erbjuder
utifrédn kundens totalekonomi. Helt
linje med SSMs kundléfte: Bo Mindre.
Lev Storre.

Las mer pd sidorna 14-17.

| SSM-ARSREDOVISNING 2019
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URBAN SCORE LEVER

I SYMBIOS MED STRATEGIN

SSM har idag en utmejslad och inar-
betad strategi vad gdller malgrupp,
boendekoncept, hemmamarknad
samt byggrétternas Iédge. Med dessa
parametrar som utgangspunkt avser
bolaget att malmedvetet driva den
strategiska utvecklingen vidare under
de kommande aren. Urban Score ér
viktig fér navigationen i denna pro-
cess och utgér samtidigt ett facit pa
att arbetet hela tiden bedrivs fokuse-
rat och dndamalsenligt.

Las mer pa sidorna 18-19.

URBAN SCORE STYR
AFFARSUTVECKLINGEN

SSM bygger sitt kunderbjudande

pd “Smart & Prisvart”. "Prisvart”
innebdr ett boende som minimerar
boyta men samtidigt maximerar
funktion. Detta dr sjélva kdrnani
bolagets kunderbjudande. Begreppet
"Centralt” syftar p& att bostdderna
ska ligga bekvamt i forhallande till
allmé&nna kommunikationer, fram-
forallt sparbundna kommunikatio-
ner, och ge ndra tillgéng till viktiga
vardagstjdnster. Denna parameter
reflekterar kundgruppens preferenser
och viktas tungt i Urban Score. Den
sdtter ocksa fardriktningen for SSMs
proaktiva arbete med att férvarva
attraktiva projekt.

L&s mer pd sidorna 20-23.



KUGGAR | e

DE GLOBALA MALEN

SATTER
MALEN HOGT

DRIVER PA
PRODUKTUTVECKLINGEN

URBAN SCORE DRIVER PA
PRODUKTUTVECKLINGEN

ldag har ett socialt och miljomdassigt
hallbart liv med en hég grad av indivi-
duell frihet hégre status dn ndgonsin
tidigare. Urban Score tar fasta pd
detta och ger tydliga riktlinjer for den
dvergripande produktutvecklingen:
Fér morgondagens urbaniter ar boen-
det inte bara just ett boende. Det ska
dessutom skapa férutséttningar for
en balans i tillvaron, ge majlighet tillen
bra gemenskap samt framja det all-
madnna valbefinnandet for individen.
Ldas mer pd sidorna 24-27.

s

URBAN SCORE
STYR OCH OPTIMERAR

URBAN SCORE
SATTER MALEN HOGT
Indexet omfattar totalt 100 podng

att férdela. Fér att ett projekt ska
vara attraktivt for malgruppen beds-
mer SSM att Urban Score ska uppgéd
till dver 75 podng. Detta ladgger
ribban for att projektet ska bli fram-
gdangsrikt. P& sé satt skapas en tydlig
malbild som syftar till att maximera
den potential till Ibnsamhet som finns
inneboende i varje enskilt projekt.
Urban Score utgér darmed den verk-
tygslédda som kravs fér att bolaget
ska kunna uppna sina finansiella mal.
L&s mer pd sidorna 28-31.

8¢

UNDERLATTAR
FOR KUNDERNA

LEVER I SYMBIOS
MED STRATEGIN

STYR

AFFARSUTVECKLINGEN

URBAN SCORE KUGGAR |

DE GLOBALA MALEN

SSM fokuserar pd sju av de sjutton
globala mal som bolaget anser rele-
vanta fér den egna verksamheten.
Mal nr11-"Hdallbara stader och
samhdllen” —har i sammanhanget en
sarstdlining eftersom det handlar om
att géra stader och boendemiljcer
inkluderande, s&kra, motstdndskraf-
tiga och héllbara. Detta ligger helt i
linje med bolagets vision och affars-
idé. Urban Score tydliggér pd ett
konkret sgtt inneborden av detta mal
och hjélper bolaget att uppné det.
Ldas mer pd sidorna 32-35 samt
sidorna 54-57.

SSM - ARSREDOVISNING 2019 |
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Urban Score underldttar
tor kunderna

Den snabba och ihdllande urbaniseringen av Storstockholm har
resulterat i en omfattande underliggande bostadsbrist. Detta drabbar
frédmst unga vuxna och hushdéll med svaga eller normala inkomster.
Nybyggnationen av bostdder mdéste darfor i férsta hand tillgodose
dessa individer, de som &r Sveriges framtid. Indexet Urban Score &r
utvecklat for att underl&tta fér individen att géra ett bostadsval

som maximerar livskvaliteten utifrédn den tillgdngliga totalekonomin.

MORGONDAGENS URBANITER
Den specifika malgrupp som SSM
fokuserar pd bendmns som morgon-
dagens urbaniter och omfattar hus-
hall med en till tva personer i dldersin-
tervallet 20-44 &r. Utifran foretagets
vision och malgrupp erbjuder SSM ett
boendekoncept baserat pd smarta
och prisvarda bostdder, med stark
inriktning p& hyresratter under de
ndrmaste daren. For att realisera
visionen stdlls krav pd att utveckla
yteffektiva, valdesignade och kost-
nadseffektiva bost&der som ligger
né&ra spdrbundna kommunikationer.
Och som dessutom ger mojlighet till
ett socialt och miljomassigt hdllbart
liv. Indexet Urban Score @r utvecklat
for att underlatta for kunderna att
g6ra medvetna bostadsval i linje med
dennainriktning.

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

URBAN SCORE AR UNIKT

Urban Score drigrunden ett kom-
mersiellt koncept framtaget for att
underl&tta fér manniskor att goéra
smarta, men ocksd socialt och miljé-
mdssigt mer hallbara val. Indexet ar
helt utvecklat av SSM och kan sam-
mantaget sdgas mata den livskva-
litet en bostad erbjuder utifrdn den
totala hushdllsekonomin. Samtidigt
dr Urban Score ocksa ett styrmedel
som hjalper bolaget att utveckla
boendekoncept med relevans for
malgruppens bostadsbehov. Indexet
satter tydliga mal for hur det interna
arbetet ska bedrivas och anger den
strategiska riktningen. Urban Score
blir pd detta satt det kraftcentrum
som hela SSMs verksamhet cirkulerar
kring, alltid med kundens basta for
égonen.

100 POANG AR MAX

Urban Score omfattar totalt 100
podng att férdela inom fyra olika
omraden. Parametern mobilitet
rankas hégst och kan totalt ge 40
podng iindexet. Den ligger i toppen
for malgruppens preferenser darfor
att man generellt vill bidra till ett
minskat beroende av privatbilar i
storstadsregionenen (och helst vill
leva ett liv utan egen bil). Ovriga

tre parametrar - vardagstjdnster,
gemenskap och hélsa kan bidra med
upp till 20 poding vardera. For att ett
bostadsprojekt ska vara attraktivt
for malgruppen beddémer SSM att
det ska uppnd minst 75 podng. Det
ar darfér pd denna nivé som bolaget
ladgger ribban for att ett projekt ska
realiseras.



URBAN SCORE | PRAKTIKEN

P& ndsta sida ges ett exempel pd hur
Urban Score konkretiserats i detalj
for ett specifikt projekt - West Side
Solna. Just detta projekt kan sdgas
utgdéra “urbanitens paradis” eftersom
det uppndtt 100 podng. P& sidorna
46-53 redovisas Urban Score for
inflyttade bost&der, produktionsstar-
tade bostdader samt projekt under
utveckling. Samtliga av dessa projekt
har en Urban Score éver 80 podng.

urba
SCOrs

™

FACIT FOR URBAN SCORE:

MOBILITET (40 POANG)

Denna parameter ar den viktigaste for att minska behovet av privatbilar i
storstadsregionen, vilket &rilinje med malgruppens preferenser. Boenden i SSMs
bostadsprojekt ska kunna transportera sig smidigt och klimatsmart utan att
behoéva dga egen bil. Urban Score bedémer avstand och tid fran boendet till
Stockholms city med hjdlp av kollektivtrafik och cykel.

VARDAGSTJANSTER (20 POANG)

De boende ska ges basta méjliga férutsattningar for att skapa balans i varda-
gen samt att minimera sitt klimatavtryck. Urban Score sétter betyg pd projek-
tets ndrhet till lokalt centrum och dess tjanster, avstand till Iékarvard samt de
cirkularekonomiska tj@nster som bostaden eller ndromradet erbjuder.

GEMENSKAP (20 POANG)

Individen ska kdnna sig trygg och vélkomnad i sitt bostadsomrade. Det ska
finnas gemensamma ytor i ndrheten fér umgdnge med vanner och bekanta.
Urban Score bedémer projekten utifrdn utbudet av olika motesplatser,

i fastigheten eller i omradet, restauranger, caféer och kulturutbud.

HALSA (20 POANG)

Ett hdllbart boende innebdr dven att det ges mojlighet till rekreation och
battre halsa. Urban Score visar hur val projekten lever upp till dessa férvant-
ningar genom att bedéma avstand till gronomraden samt traningsmojligheter
i fastigheten eller i nGromradet, savél inom- som utomhus.

SSM - ARSREDOVISNING 2019




West Side Solna

— Urbanitens paradis
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[ AVSTAND TILL KOLLEKTIVTRAFIK TID TILLCITY ¢ ACCESS TILL BILPOOL CYKELTILLGANG
L : ;
= : f
| - L
o 170 meter till busshdllplats. i Atta minuter till nédrmaste Bilpool finns i projektet. i Cykelparkering inomhus.
g 500 meter till tunnelbana. knu?cpunkticity medkollektiv- | qddstation fér elfordon finns

1,9 kilometer till pendeltdg trafik. i anslutning till fastigheten.

eller lokalbana. ¢ 26 minuters cykelvag till city.
x SERVICE VARD ¢ OVERNATTNING ! CIRKULARATJANSTER
= f
<Z( Inom leveransomrd&de fér 1,5 kilometer till vardcentral/ 1,0 kilometer till hotell, Miljéstation inkluderad i
2 ré@varor direkt till dorr. allmanldkare. ¢ hostel eller vandrarhem. © projektet.
7] . . I . .
0] 240 meter till matbutik och i Aterbrukstjanster i omrédet.
g ndrservice.
o . . .
< 240 meter till postutldmning/
= servicebox.

Verktygspool finns inom

1,0 kilometer.

1,5 kilometer till lokalt centrum

och Systembolaget.

Fastigheten har fiberupp-

koppling.
% INBYGGDA MOTESPLATSER i MAT OCH DRYCK i UPPLEVELSE BLANDADE UPPLATELSEFORMER
5 | |
zZ Gemensam yta, innergard 100 meter till restaurang, café 700 meter till biograf. i Blandade upplételseformer
E och pool. och bageriindromradet. | 900 meter till konsert, teater- och ett varierat kvarter.
3 lokal, museum och galleri. '

" 1,0 kilometer till bibliotek.

< GRONOMRADEN INOMHUSTRANING { UTOMHUSTRANING
g :
T Stadsdelspark. Simhall. Bollplan (fotboll, basket,

Torg. Gym/fitness/yogacenter. : volleyboll med flera).

Hundgard. Racketsporthall. Lek- ochidrottsyta.

Gymnostikholl. Avstanden ar ungefarliga
16 | SSM-ARSREDOVISNING 2019
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Urban Score i symbios
med strategin

SSM har en attraktiv och nischad marknadsposition inom smarta och
prisvarda bostéder. Den baseras pé& en mdlmedveten och I&dngsiktig
inriktning vad gdller mélgrupp, kommersiellt koncept och geografiskt
ldge. | detta sammmanhang utgér Urban Score en viktig végvisare for
att sékerstdlla fardriktningen. For att ett projekt ska vara strategiskt
riktigt mdste det helt enkelt kunna uppnd héga Urban Score-podng.
Indexet blir dérigenom ett facit for att bolaget bedriver verksamheten
med ratt fokus.

OPTIMERAD STRATEGI

Stockholm véxer. Fram till 2030
berdknas invanarantalet 6ka med
ytterligare 400 000 personer.

Detta medfér en &n mer anstréngd
bostadssituation i regionen. Till detta
kommer att de finansiella forutsatt-
ningarna fér boende under senare

ar skarpts. Nybyggnation av smarta
och prisvarda bostader, med olika
upplatelseformer, ar darfor en viktig
del av I6sningen pd bostadsbristen.
Detta utgér en bekraftelse pd att
SSMs erbjudande, baserat pd Urban
Score, ar ratt positionerat. Utifran
detta scenario har bolaget utvecklat
och optimerat sin strategi, som utgar
frén fyra hérnpelare.

| SSM-ARSREDOVISNING 2019



RELEVANT OCH

TYDLIG MALGRUPP

Cirka 65 procent av Storstock-
holms hushdall bestar av en ill
tvd personer. SSMs malgrupp,
som drialdrarna 20-44 &r
utgor cirka 35 procent av
regionens invanare, dvs cirka
840 000 invénare. Malgrup-
pen prioriterar en urban miljé

i kombination med goda
spdrbundna kommunikatio-
ner samtidigt som de vill ha
pengar kvar i planboken efter
att boendet &r betalt. De héga
bostadspriserna i centrala
Stockholm gor det i princip
omdjligt for malgruppen,
framforallt nyborjarsegmentet
upp till 30 ar, att hitta ett eko-
nomiskt acceptabelt boende
dar. SSM fokuserar darfér pd
att skapa ett prisvart boende
dar city latt kan nés via all-
mdanna kommunikationer.

ATTRAKTIV
HEMMAMARKNAD

Aven om bostadsmarknaden
fluktuerar dver tid kommer
efterfrdgan pd prisvarda
bostader i Stockholms-
regionen att vara langsiktigt
hog baserat pd regionens
demografi. Under de senaste
20 &ren har andelen hyres-
rtter kontinuerligt minskat
enligt statistikmyndigheten
SCB, och idag bedéms cirka
90 000 invénare aktivt séka
efter en hyresratt. Arligen sker
mellan 35-40 000 transak-
tioner av bostadsratter i
flerfamiljshus i regionen. Over
halften av dessa bestar av 1-2
rum. Hoéga hyror och tuffare
finansieringskrav innebar att
efterfrdgan pd yteffektiva
ettor och tvdor sannolikt kom-
mer att 6ka.

FOKUSERADE FORVARV
SSM har en fokuserad och
relevant projektportfolj av
byggratter som l&mpar sig
for saval hyres- som bostads-
rattsprojekt, vilket ger bolaget
dnskad flexibilitet utifrén
marknadens efterfragan.
Bolaget jobbar proaktivt

med att identifiera lampliga
forvarvsmaojligheter via
privata markégare samt
kommunala markanvisningar
som l&mpar sig for bolagets
malgrupp. | nértid avser SSM
att fokusera pd att utveckla
hyresr&tter med enstaka
inslag av bostadsratter for att
generera positiva kassafléden
och stérka bolagets balans-
rakning.

AKTIV
PRODUKTUTVECKLING
Utifran kundlsftet - Bo Mindre.
Lev Storre - arbetar SSM
kontinuerligt med att utveckla
ett boende som drinriktat

pd smartness i stallet for
tréngboddhet. Genom multi-
anvdndning av boytan skapas
okat varde for den boende.
Ytan kan hallas nere och dar-
med ocksd boendekostnaden.
Indexet Urban Score hjdlper
konsumenten att battre
dverblicka objektets hushalls-
ekonomi och miljdmadssiga
hallbarhet. Samtidigt styr

det ocksd den strategiska
inriktningen for bolaget och
visar vagen mot fortsatt
kommersiell, hallbar och
[6nsam produktutveckling.

SSM - ARSREDOVISNING 2019 |



Urban Score
styr affdrsutvecklingen

SSMs kunderbjudande gér under mottot Bo Mindre. Lev storre.

Det innebdr minimerad boyta kombinerat med maximerad funktion.
Samtidigt ska bostaden ha kommunikationer och viktiga vardags-
tjanster ndra till hands. Detta speglar mélgruppens preferenser.
Bolagets affarsutveckling fokuserar helt i linje med detta. Urban Score
utgor i detta en viktig vagvisare fér att ringa in, utveckla och genom-
fora attraktiva projekt. Indexet ar det GPS som styr varje projekt under
hela resan mot mdlet.

4500 FLEXIBLA BYGGRATTER

Som den ledande bostadsutvecklareni
sin nisch har SSM en bevisad férmaga att
forvarva nya byggratter med en potential
att omsdattas till attraktiva bostdader.
Foretaget haridag ett brett spektrum

av projekt som spdnner frdn mindre
projekt med ett 100-tal bost&der till stora
komplexa projekt. Under 2019 kvalitets-
sdkrades projektportféljen ndr en omfat-
tande dversyn genomférdes. Resultatet
fradn éversynen innebar att fler projekt
omvandlades till hyresr&ttsprojekt samt
att ndgra avvecklades eller avyttrades.
Vid arsskiftet bestod SSMs projektportfdlj
av 4 518 byggratter, varav 4 050 bygg-
rdtter &r under utveckling.

20 | SSM-ARSREDOVISNING 2019



VERKLIGHETEN
TALAR ETT TYDLIGT SPRAK
SSM véxer och optimerar sin bygg-
rattsportfolj genom att framforallt
agera uppsékande till lGmpliga mark-
agare saval privata som kommunala.
Projektkartan pé sidan 23 visar loka-
liseringen av SSMs nuvarande projekt i
produktion eller som &r under utveckling.
I enlighet med afférsstrategin ligger de
som kluster ldngs med de viktigaste spdr-
bundna kommunikationsstréken.

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

STYRKA GENOM SAMARBETE

SSM har en historik av att framgdngsrikt
agera i och bedriva samarbeten med
externa partners. Samarbeten har fram-
forallt ingdtts for att forvarva mark eller
oka finansieringskapacitet. Cirka hdlften
av bolagets nuvarande projekt sker inom
ramen fér olika JV-samarbeten.

SSM har under aret renodlat bolagets
karnverksamhet till projektutveckling
ochinledde i samband med det ett
strategiskt samarbete med entreprenad-
bolaget Mecon Bygg AB, ett bolag som
ar specialister inom kostnadseffektiva
totalentreprenader for flerbostadshus.
Férandringen genomférdes i syfte att
reducera SSMs fasta kostnader samt for-
starka bolagets I&dngsiktiga konkurrens-
kraft och I6nsamhet.

_5 !?:F,.

—

618 BOSTADER | PRODUKTION

Vid darsskiftet hade SSM 618 bostader

i produktion - West Side Solng,
Metronomen samt Taby Turf. De béda
bostadsrattsprojekten ar slutsalda.

Taby Turf &r SSMs forsta hyresrattsprojekt
i produktion. Inflyttningen i West Side
Solna berdknas vara klart under férsta
halvaret 2020. Fér Metronomen och Taby
Turf sker inflyttning successivt framférallt
under 2020 och 2021.

Projekten Platform West, Sollentuna
Hills samt Sollentuna Quarters bedéms
vara de projekt som dr n&rmast i tiden
for produktionsstart. Dessa tre projekt
omfattar totalt cirka 300 bostader,
varav ndrmare 200 planeras till att bli
hyresr&tter, vilket understryker bolagets
nuvarande fokus p& denna boendeform.
Pé sidorna 46-53 ges en mer omfat-
tande presentation av ett urval av SSMs
bostadsprojekt.

SSM - ARSREDOVISNING 2019 | 21
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ROTEBRO

SOLLENTUNA

4
8

SPANGA

12

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

NACKROSEN

SOLNA

TELEFONPLAN

ALVSJO

(OE

8
- @y

ROSLAGS NASBY

URBAN
PRODUKTIONSFAS SCORE
1. West Side Solna 100
2. Metronomen 100
3. Taby Turf 1
PLANERINGSFAS
4. Kosmopoliten 90
5. Sollentuna Quarters 88
6. Sollentuna Hills 88
7. Elverket Nacka 91
8. The Loft 94
9. Tellus Towers 100
10. Platform West 97
11. Jarla Station 98
12. Spanga Studios 94
13. Alvsjé Quarters 95
14. Wiking 83
15. Urbaniten 91
16. Kandidaten 100
17. Sjéstadshoéjden -

e

TEKNISKA HOGSKOLAN

T-CENTRALEN

)

HAMMARBYHOJDEN

Tunnelbana
Pendeltag
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Urban Score driver pa
oroduktutvecklingen

SSMs grundidé &r att utveckla bostéder som baseras pd den livsstil
som morgondagens urbaniter strévar efter: ett socialt och miljo-
mdassigt hdllbart liv med en hég grad av individuell frihet. Grunden
for detta ar ett ytsmart och prisvért boende som inte dter upp for
stor del av resurserna i pldnboken. Detta ska matchas med tillgéng
till kommunikationer och méjligheter till gemenskap och rekreation.
Urban Score utgdr ett viktigt kitt for att realisera dessa viktiga

kunddnskemal.

SSM HARENTYDLIG VISION

SSM stravar efter att fler ménniskor
ska ge ges mojlighet till - och réd
med - ett bra boende. Mélgruppen
som SSM fokuserar pd bendmns

som morgondagens urbaniter och
omfattar hushéll med entill tva
personer i dldersintervallet 20-44 ar.
Utifran vision och malgrupp erbjuder
SSM ett boendekoncept baserat pé
smarta och prisvarda bostdader, bade
hyresr&tter och bostadsr&tter. For att
realisera visionen stdlls krav p& att
utveckla yteffektiva, valdesignade
och kostnadseffektiva bostader som
ligger ndra sparbundna kommunika-
tioner.

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

SMARTA BOSTADER RUM-I-RUM
Stockholmaren bor i genomsnitt

pd en mindre bostadsyta dn vad

som gdller fér genomsnittet i dvriga
Sverige, vilket dr en naturlig konse-
kvens av héga bostadspriser och héga
hyror. SSM har tagit fasta pd detta
genom att fokusera pé att utveckla
smarta bostdder. Med smarta bosta-
der menas att bostdderna ska vara
yteffektiva och multifunktionella.
Det handlar om att skapa méjligheter
for “flera rum irummet” pd en allt
mindre bostadsyta. Inom ramen fér
till exempel projektet Tellus Towers

har omfattande utvecklingsarbete
utforts i syfte att optimera boendets

i multifunktionalitet.

PRISVARDA BOSTADER

OPPNAR DORRAR

Prisvarda bostéder innebdar for
SSM att mdanniskor med “normala”
inkomster eller studenter med
sedvanligt studiestéd ska ha réd
att skaffa sig dessa bost&der. Inom
ramen for prisvért adderar SSM
ocksdé till vardet av gemensamma
ytor, vardagstjanster och ndrhet till
goda kommmunikationer. Boendenii
projekten fér pd ett kostnadsmdssigt
fordelaktigt satt tillgang till delade
funktioner, som de annars kanske
inte har rdd med. Dessutom finns
det pengar att spara genom att till
exempel slippa dga en egen bil.



Smarter living
- the new black

SATSNING PA HYRESRATTER

SSM anser att blandade upplételse-
former bidrar till attraktivare, tryg-
gare och livligare omréden. Farre an
40 procent av Stockholms lans bosta-
der aridagsldget hyresrétter och
andelen har konstant minskat under
den senaste 20-drsperioden enligt
statistikmyndigheten SCB. Nypro-
duktion av hyresratter har en viktig
roll i att 6ka inv@narnas maéjlighet till
att boi hyresr&tt. Under 2019 ékade
andel férmedlade nyproducerade
hyresr&tter via Stockholms Bostads-
formedling, vilket ar ett positivt
tecken. SSM avser att i nartid foku-
sera pd produktion av hyresrdtter.

PTV

SOVRUM

Standardtvaa T
& Yteffektiv tvaa

BALANS | VARDAGEN

¢ Ett boende avgransas inte av bosta-
¢ densvaggar. Det handlar om att

¢ kdnna gemenskap och skapa kontak-
! ter med grannarna - och att ha en

¢ relation till det omgivande samhdllet
¢ och dess faciliteter. Dessutom ska

¢ det finnas mojligheter till rekreation

i och avkoppling. Kommunikationer

{ ska ligga inom rimligt avstand och

¢ bekvamligheteriform av butiker,
restauranger och samhdllstjénster
ska ocksd finnas ndra till hands.

¢ Urban Score beddmer varje projekt

¢ utifrén det utbud av olika aktiviteter

© indromradet som bidrar till att skapa

: den nédvandiga balansen i vardagen.
i Det drjust detta morgondagens
¢ urbaniter uppskattar.
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SMARTA LOSNINGAR

1. RUM-I-RUM
Flyttbara vaggar ger flexiblare boyta.

2. LJUS ALKOV
Sovalkov med ljusinslapp ger en rymligare kénsla.

3. MAXAD FORVARING
Forvaringsutrymme fran golv till tak.

4. GEMENSAM VERKSTAD

Gemensamt utrymme med verktyg for att
till exempel kunna reparera féremal och
ddrmed Gven férlanga dess livsléangd.

5. TVA FUNKTIONER | EN
Dérrhandtag som ocksa fungerar som
smart férvaring.
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Urban Score stottar

@‘ de finansiella malen

Under 2019 genomférdes en
omfattande dversyn av de
finansiella férutsdttningarna
for SSM. Denna 6versyn
bekr&ftar bolagets starka
kérna och ladgger grunden for
riktningen framat. Till foljd av
den nya affdrsplanen antog
SSM under bérjan av 2020 tre
nya finansiella mal fér verk-
samheten. De syftar till séval
god Iénsamhet i projekten
som en stark och uthdllig
balansrdkning. Urban Score
dr en viktig komponent i
foretagets ldngsiktiga arbete
och en garant for att sats-
ningarna bedrivs fokuserat
och &ndamdlsenligt.
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OMFATTANDE

OVERSYN UNDER 2019

Givet de marknadsférandringar

som skett under de senaste tva dren
gjordes under hésten 2019 en genom-
gripande éversyn av SSMs verksam-
het samt den omvdrld bolaget verkar
i. Arbetet utgick fran och tog hénsyn
till marknadens efterfragan, kund-
erbjudandet, tillgdngar i projekt-
portféljen, bolagets resurser samt
finansiella situation och I6nsamhet.
Slutsatsen &r att SSM har en stark
k&rnaiform av malgrupp, bostads-
koncept, hemmamarknad samt
byggratternas geografiska lage. Uti-
frédn denna kdarna avser bolaget att
vidareutvecklas under kommande ar.

PLANERADE

OCH GENOMFORDA ATGARDER
Oversynen ledde fram till en opti-
mering av savdl affdrsmodell som
affarsplan, men innebar dven omvdar-
deringar och betydande, icke kassa-
flddespaverkade, nedskrivningar.
For att forbattra lénsamheten och
minska andelen fasta kostnader
avyttrade SSM Gven under 2019 den
egna entreprenadverksamheten och
inledde samarbete med ett frista-
ende entreprenadféretag.

MOT EN OKAD STABILITET
I syfte att stérka SSMs balansrdkning

kommer bolaget i ngrtid att fokusera
pd& affarer som ger positiva kassa-
fidden. Detta innebdr i praktiken att
hyresrattprojekt via forward-funding
prioriteras tillsammans med enstaka
inslag av bostadsrattsprojekt.

Givet den stabiliserade marknaden
for bostadsratter, en god marknad
for hyresrdtter samt den optimerade
affarsmodellen ér det bolagets upp-
fattning att grunden &r lagd for till-
vaxt med ett balanserat risktagande.
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Arets rérelseresultat justerat for jam-
foérelsestérande poster om -356,3 MSEK
(-13,5), uppgick till -59,2 MSEK (65, 3).

En ldg omsattning och en minskad andel
vinstavrdknade bost&der ledde till att
omkostnader fér overhead inte kunde

baras under aret. Vinstavrdkningar fér
projekten West Side Solna, Metronomen
och Taby Turf kommer paverka bolagets
rérelsemarginal positivt under 2020.

Kapitalbindningen i projektfastigheter
samt fardigstdllda bostdder uppgick per
31december 2019 till 316,6 MSEK (467,0).
Féréandringen kan i huvudsak hdanféras till
den 6versyn som gjorts av SSMs verksam-
het under tredje kvartalet 2019. En 6versyn
som fick till féljd att balansférda varden
for flertalet av koncernens projektfastig-
heter omvdarderades vilket innebar, ej
kassaflédespaverkande, nedskrivningar
med totalt -153,7 MSEK.



Avkastning pd eget kapital >15%

60

30
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2017 2018 2019

Utfall === Mal Utfall === Mdl

Rérelsemarginalen uppgick Avkastningen pa eget kapital

till -195,7 procent (7,9).

uppgick till -82,4 procent (2,0).

2017 2018 2019

Utfall === Mal

Vid utgdngen av aret uppgick
soliditeten till 34,0 procent (57,0).
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pR) Urban Score kuggar

™

=>7 ideglobala madlen

| SSMagerar lokalt men har
dndd ett globalt perspektiv
pd sitt héllbarhetsarbete. For
att leva upp till detta synsétt
har bolaget kartlagt sina
héllbarhetsmdl i relation till
de 17 Globala Méalen (SDGs)
som FN stéllt upp. SSMs hdll-
bara agenda utgdr frédn en
genomarbetad hdéllbarhets-
strategi som féljs upp &rligen.
Urban Score fungerar inte-
grerat ihop med strategin
och indexet dr ett viktigt
verktyg fér att realisera och
styra bolagets ambitioner
inom inom héllbarhet.
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GRI:102-12, 10213

AGERA LOKALT, TANK GLOBALT
SSM @r en lokal aktér som utgér en
integrerad del av lokalsamhallet

i Stockholmsregionen. Bolaget ar
bland annat aktivt inom Stockholm
Business Region, Stockholms Bygg-
mdstareférening, Bofrémjandet
samt Stockholms Stadsmission. | det
mer nationella perspektivet agerar
SSM sjalvklart for att produktionen
ska svara upp mot kraven i Basta och
certifieras enligt Miljobyggnad Silver.
Men SSM ser ocksd sin position ur ett
storre perspektiv. Darfér har bolaget
kartlagt vilka av FNs 17 globala mal
(Sustainable Development Goals) dar
bolaget framférallt kan dstadkomma
en effektiv och positiv pdverkan och
bidra till ett mer hdllbart samhalle.

FOKUS PA SJU GLOBALA MAL
SSM har idag en god plattform att
realisera bolagets hallbara agenda.
Basen utgérs av den héllbarhets-
strategi som antogs under 2017.
Parallellt med detta, och som ett
stdd for hallbarhetsarbetet, utveck-
lades Urban Score. Férutom att
indexet @r ett internt strategiskt
verktyg for bolaget har det Gven

en starkt marknadskommersiell
dimension. Det hjalper pd ett peda-
gogiskt satt konsumenter att géra
medvetna boendeval. | det interna
hallbarhetsarbetet har SSM valt att
fokusera pé sju av FNs globala mal;
jamstalldhet (mal 5), héllbar energi

foralla (mal7), ansténdiga arbets-
villkor och ekonomisk tillvéxt (mal 8),
minskad ojamlikhet (mal 10), hall-
bara stdder och samhdllen (mal 11),
hallbar konsumtion och produktion
(mal12) samt fredliga och inklude-
rande samhdllen (mal 16). Mal nr 11

- Hallbara stader och samhdllen -
har i sammanhanget en sarstalining
eftersom det ligger helt ilinje med
bolagets vision. Det handlar om att
gora stader och boendemiljéer inklu-
derande, sdkra, motstdndskraftiga
och héllbara. Urban Score tydliggér
pd ett konkret satt innebdrden av
detta mal och hjélper bolaget att
uppnd det.

MATCHNING MED

FN GLOBAL COMPACT

Bolaget har grupperat sitt hallbarhets-
arbete utifran fyra mal. Har intill ges
en sammanstdllining av dessa och hur
de relaterar till de sju utvalda malen
inom FNs globala maél. Framsteg
inom ramen fér bolagets malsatt-
ning foljs arligen upp och presenteras
via GRI-rapporteringen i SSMs drs-
redovisning. Under aret har bolaget
6kat systematiken i denna uppfolj-
ning. P& sidorna 54-57 ges en mer
detaljerad sammanstalining av SSMs
malsattningar, dtgdrder och resultat
i relation till de fyra héllbarhetsmalen.

SSM - ARSREDOVISNING 2019 |
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1. UTVECKLA SOCIALT OCH MILJOMASSIGT HALL-
BART BOENDE SOM MANGA FLER HAR RAD MED

7. HALLBAR ENERGI FOR ALLA
Sdakerstdlla tillgdng till ekonomiskt
dverkomlig, tillforlitlig, hallbar och
modern energi for alla.

11. HALLBARA STADER OCH
SAMHALLEN
Gora stdder och boendemiljder
(bosattningar) inkluderande, sdkra,
motstandskraftiga och héllbara.

1P e 12. HALLBAR KONSUMTION OCH
— PRODUKTION
OO Sdkerstdlla hallbara konsumtions-
och produktionsmonster.

2. FRAMJA EN MANGFALDIG OCH JAMSTALLD
VERKSAMHET

f e 5. JAMSTALLDHET
Uppnd jamstdlldhet och alla kvinnors

@‘ och flickors egenmakt.

10 ===, 10. REDUCERAD OJAMLIKHET
- Minska ojamlikheten inom och

mellan l&dnder.

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

3. SAKERSTALLA TRYGGA OCH SAKRA
ARBETSPLATSER

8. ANSTANDIGA ARBETSVILLKOR OCH
EKONOMISK TILLVAXT
Verka for varaktig, inkluderande och
hallbar ekonomisk tillvéxt, full och
produktiv sysselsattning med anstdndiga
arbetsvillkor for alla.

1P e 12. HALLBAR KONSUMTION OCH
iy PRODUKTION
OO Sdkerstdlla héllbara konsumtions-
och produktionsménster.

4. BEDRIVA ETT ETISKT FORETAGANDE
MED EN HOG KUNDINTEGRITET

1G s 16. FREDL[GA OCH INKLUDERANDE
= SAMHALLEN

,l— Framja fredliga och inkluderande samhail-
len for héllbar utveckling, tillhandahalla
tillgang till rattvisa for alla samt bygga upp
effektiva, och inkluderande institutioner
med ansvarsutkrévande pd alla nivéer.

Las mer pa sid 54-57.
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Cirkulart tadnkande,
hallbart boende

Haéllbarhet ar en sjdlvklar och integrerad del av SSMs kunderbjudande.
Bolaget arbetar kontinuerligt med att vara i framkant inom projekt-
utveckling och héllbar produktion. Ldg miljobelastning i kombination
med hdg kvalitet och funktionalitet &r konceptet bakom framtidens

mest eftertraktade boenden. SSM satsar mdalmedvetet fér att
leva upp till kraven.

HALLBARHET SKAPAR MERVARDE
SSM utformar bost&der och nar-
omrdaden som skapar mervdarde for
urbana och miljdmedvetna kunder.
Tack vare det egenutvecklade indexet
Urban Score kan SSM sdkerstdlla ett
enhetligt och hallbart erbjudande
redan tidigt i processen. Utgangs-
punkten &r att alla projekt som gar
vidare till projekteringsfas ska vara
belédgna ndra spdrbunden kollektiv-
trafik fér att SSMs kunder ska kunna
leva utan bil. Vidare ser bolaget ofta
till att det finns bil- och cykelpooler
samt, fér de boende som &nda har
egna fordon, att tillhandahdlla
laddstationer s& att dessa ska kunna
vara elfordon. | bostaden sdker-
staller SSM alltid att de installerade
|6sningarna dr av hog kvalitet och
hog hallbarhetsstandard. Bolagets
heltdckande miljopolicy har antagits
av styrelsen och avdelningschef for
projekt ar operativt ansvarig for att

100 PROCENT
MILJOCERTIFIERADE PROJEKT
SSMs évergripande certifieringsmal ar
att alla projekt ska kunna certifieras
enligt nivan "Miljébyggnad Silver”
frén Swedish Green Building Councils
certifieringsskala. Certifieringen
innebdr att bolaget har ytterligare
ett lager av kvalitetsstampel pa
projekten. Vidare jobbar SSM for att
projekten ska vara certifierade senast
tva ar efter inflyttning. 2019 ar basér
for malsattningen.

EN STRUKTURERAD
BYGGPROCESS

SSM tecknade under 2019 avtal
med en strategisk partner for total-
entreprenad. Entreprenéren har
signerat SSMs leverantérskod och

har darfor ocksd skrivit under pd att
prioritera héllbara och resurseffektiva
[6sningar samt en sdker avfalls-
hantering. Fér materialanvéndning
gdller SSMs allmanna foreskrifter

for totalentreprenad. Har inkluderas
krav p& byggvarudeklarationer enligt
BASTA, en tydlig kemikalieforteck-
ning och underlag och anvisningar
for CE-markning. SSM och dess stra-
tegiska partner lyder under plan- och
bygglagen, foljer alltid svensk miljo-
lagstiftning och iakttar forsiktighets-
principen som miljébalken férordar.
SSMs projekt foljer alltid respektive
stads miljéprogram. Under 2019 fore-
kom inga évertradelser av miljdlagar
eller regler.

PRODUKTIONSSTARTAT PROJEKT FOR ATT BLI CERTIFIERAT

Byggstartsar Antal bost&der

2019

Certifiering
Miljobyggnad Silver 178

Projektnamn
Taby Turf

den daven efterféljs genomgdaende i
hela utvecklingen av projektet.
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Energiférbrukning 2019 2018
Elektricitet 1656,8 527,0
Fiarrvarme 1248,0 213,8
Energiintensitet

(MwH /Boa)t) 0,04 0,02
Diesel 49,6 54,0
Bensin + Hybrid 1,3 1,8

) Endast energi frén produktion

UTSLAPP, TON CO.E

2019 2018
Scope 1 16,9 16,6
Diesel 14,1 15,0
Bensin 0,1 1,5
Hybrid
(Bensin +el) 0,5 0,0
Stationar
férbranning 2,2 0,0
Scope 2 40,2 16,3
Elektricitet?) 0,1 0,0
Fiarrvérme?) 40,1 16,3
Scope 3 16,4 10,5
Flyg 16,0 10,3
Bat 0,0 0,2
Buss 0,4 0,0

) Lokalbaserad allokeringsmetod:
18,1ton COze. (inkl gron el)
Marknadsbaserad allokeringsmetod:
0,1ton COze (genomsnittlig el)

2) Lokalbaserad allokeringsmetod:

14,9 ton COze. (inkl gronel)
Marknadsbaserad allokeringsmetod
40,1ton COze (genomsnittlig el)

Okningen i tabellerna ovan beror
pd d6kad datasdkerhet och kontroll
av driftfastigheter samt projektens
utvecklingsskede.

CIRKULAREKONOMI REDAN

FRAN PLANERINGSSTADIET

SSMs miljépolicy stipulerar den

starka ambition som bolaget har i
alla faser av byggprocessen —under
planering, i samband med kravstéllan
pd totalentreprenad och vad gdller
eftermarknad. Ett cirkuldrekonomiskt
angreppssdtt ska anammas och
verkstdllas sé langt det &r mojligt. Det
innebdr att ta tillvara pd de resurser
som gar och géra det basta av dessa
utifrdn dess nuvarande férutsatt-
ningar, inte sldnga i onédan och inte
képaionddan. | upphandlingen av
totalentreprenad kravstdlls ocksa
ifyllnad av byggvarubedémning,
vilket mojliggér framtida redovisning
av ingdende material och procent
&tervunnet material frdn och med
2020. SSMs projektplatser anvander
huvudsakligen kommunalt vatten
som returneras till det kommunala
avloppssystemet fér ordinarie

rening. Grundvatten som behéver
omhdndertas pd grund av bolagets
anlaggningsverksamhet gér forst in

i ett lokalt reningsverk pd plats for att
sedan &terféras till det kommmunala

systemet. SSM arbetar alltid i enlighet
med lokala miljdmal och sakerstdéller
att ndrliggande vattentdkter aldrig
paverkas negativt.

ANSVARSFULL
AVFALLSHANTERING

Byggande ger en mangd avfall som
kan klassificeras som béde farligt
och ofarligt. Darfér har SSM och
totalentreprendren en vél genom-
arbetad rutin fér hantering av avfall.
SSM sakerstdller alltid att farligt
avfall, som kan orsaka férorenad
mark, tas om hand av en certifierad
avfallsaktér och bolaget féljer

upp mangden avfall systematiskt
genom mdénadsrapporteringar fran
totalentreprendren. P& grund av de
faser projekten under utveckling
befinner sig i har inga transporter av
farligt avfall skett under éret. Ovrigt
hushdéllsavfall som uppkommer dar
bolaget ansvarar for drift av fast-
igheten hanteras och sorteras av
relevant kommun.

Forfarande Farligt avfall Ej farligt avfall Total
Energiatervinning 0 101,3 101,3
Materialatervinning 0 84,8 84,8
Deponi 0 16 859,4 16859,4
Varav massor 0 16851,9

Total 0 17 045,5 17 045,5

GRI: 302-1, 305-1, 305-2, 305-3, 306-2, 306-4, 307-1.103 MA 301, 302, 305, 307
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Ftt samspelt team
av medarbetare

SSM har en liten, men hdgt kvalificerad styrka av medarbetare.

Den renodlade och helt integrerade affdrsmodellen stéller krav pd att
alla samspelar som ett effektivt lag. Detta avspeglas i de drivkrafter
som préglar relationerna mellan medarbetare samt med kunder och
ovriga intressenter.

EN FOR ALLA, ALLA FOR EN

SSM utgér en liten och starkt specia-
liserad organisation inom bostads-
utveckling i Stockholm. Bolaget

har en kultur som k&nnetecknas av
kreativ och framdtlutad anda. Med
sin spetsiga och tydliga affarsidé
bidrar bolaget och alla dess med-
arbetare till att vidareutveckla bola-
gets kunderbjudande och darmed
ocksd Stockholms stadssiluett. Det
stdller krav pd att alla 44 medarbe-
tarna jobbariteam och har en bred
kompetens och kunskapsbas.

VARDERINGSSTYRD KULTUR

SSM kénnetecknas av tydliga
gemensamma vdrderingar och ett
affdrsmdssigt agerande. Individen
uppmuntras till egna initiativ och
att ta ansvar for sitt arbete. Detta
g6r bolaget snabbfotat. Beslut tas
utan onddig administration och
anpassningar av verksamheten kan
effektivt genomféras nar omvarlden
férandras. Detta leder dven till att

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

medarbetarnas kompetens och erfa-
renheter tillvaratas samtidigt som
det skapar ett starkt engagemang.
For att trygga att SSMs utveckling
foljer strategin har alla medarbetare
god insikt i verksamheten, en tydlig
ansvarsférdelning och ar delaktiga

i bolagets olika strategier och mal.
Bolagets medarbetare forstar var-
det av sin egnaroll och hur de kan
pdverka och bidra till att SSM utveck-
las och att maluppfyllelsen blir hog.

SSM = SPETSKOMPETENS,
SAMARBETE, MOTIVATION

Dessa tre ord sammanfattar den
anda som préglar verksamheten
inom bolaget.

Spetskompetens innebdr att SSM ar
och ska forbliledande i sin nisch inom
branschen. Fér att befasta och starka
den positionen krdvs ett kontinuerligt
fokus pd& innovationer - savdal tekniska
som kommersiella, stora likaval som
smd - som gor bolagets erbjudande
unikt p& marknaden.

Samarbete innebdr att alla medar-
betarna agerar som ett lag, béde
internt och tillsammans med part-
ners och leverantérer. Genom émse-
sidig respekt och en vilja att inspirera
och arbeta i samklang skapas ett
dynamiskt arbetsklimat.

Motivation stér for det engagemang
och den energi som driver medar-
betarnaidet dagliga arbetet. Det
handlar om att gladjas at fram-
gdngar, men samtidigt ocksd att lara
av motgangar. Alla medarbetare ska
uppleva att de dr en del av, och bidrar
till, helheten.

UTVECKLING AV KOMPETENSEN
SSM verkar i en bransch med hérd
konkurrens om medarbetare. Darfor
gdller det att satsa pd& och behdlla
duktiga medarbetare. Samtliga
medarbetare pd SSM har en kompe-
tensutvecklingsplan som utvdrderas
i samband med det arliga obligato-
riska utvecklingssamtalet, men éven
i den I6pande &terkopplingen mellan

GRI: 102-16. 103 MA 404
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Antal anstdllda och konsulter

44 anstdllda

2015 2016 2017 2018 2019 4 konsulter




medarbetare och chef. Kompetens-
utvecklingen sker via exempelvis
strukturerat erfarenhetsutbyte,
interna och externa utbildningar
och férelasningar eller genom
egeninldarning. Under 2019 uppgick
genomsnittet av utbildnings-
timmar till 3,1 timmar. Exempel pa
utbildningar som har genomférts
dr projektrelaterade utbildningar,
utbildningar inom GDPR samt Ms
Office 365. Vidare ar YES-gruppen
(Yngre Engagerade SSMare) en del av
vardagen for alla yngre medarbetare.
Under 2019 skedde &ven
kompetenskartldggning, tydlig-
gorande av arbetsbeskrivningar samt
arbete med funktionsdrivna flddes-
scheman i syfte att férbattra och
effektivisera arbetet inom bolaget.

SLIMMAD ORGANISATION
Under dret fokuserades bolagets
k&rnverksamhet och i samband med

det avyttrades bolagets entreprenad-

verksambhet till ett specialiserat
entreprenadbolag. Till foljd av detta
uppgick personalomsdattningen till
54,5 procent. Vid drets slut hade SSM
totalt 44 medarbetare, fordelat pd
54,5 procent mdn och 45,5 procent
kvinnor. 97,7 procent av dem var
heltidsanstdllda och omfattades
av kollektivavtal. Friskndrvaron i
koncernen uppgick till 97,6 procent
av ordinarie arbetstid.

PROAKTIV PULSMATARE

SSM mdéter och féljer upp med-
arbetarnas vélmaende utifrdn en
standardmadssig undersékning
(NMI). I syfte att kunna agera mer
proaktivt och f& mojlighet att battre
kunna méta de férvantningar som
medarbetarna har avser bolaget att
implementera en mer proaktiv mat-
metod och uppfdljning under 2020.
Mdlsattningen dr att kunna redovisa
relevant utfall frdn dessa matningar
i arsredovisningen for 2020.

TYDLIGA RIKTLINJER OCH
UTVECKLADE POLICYER

Att vara anstdlld eller verksam

inom SSM innebdr bade rattigheter
och skyldigheter. Dessa regleras i
interna styrdokument och bolagets
uppférandekod. SSMs grundsyn ér
att alla ménniskor har lika varde och
darfor ska respekteras, bemétas och
hanteras rattvist. Mangfald upp-
muntras och diskriminering &r aldrig
accepterad. Under 2019 férekom inga
inrapporterade fall av diskriminering.
Arligen utvarderas och revideras
bolagets styrande policyer. SSMs
styrelse har det yttersta ansvaret for
att sdkerstdlla implementering och
efterlevnad av bolagets mangfalds-
policy. Mangfaldspolicyn reglerar
dven att bolagets I6nesattning alltid
ar baserad pa lika 16n for likvardigt
arbete.

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

GENOMSNITTLIGA UTBILDNINGSTIMMAR

Anstaliningskategori Alder <30 Alder 30-50  Alder >50 Man Kvinnor Totalt antal
Koncernledning 0,0 1,0 6,0 5.0 2.0 Anstdliningskategori Man Kvinnor  per kategori
Chefer 0,0 1,0 4,0 4,0 1,0 Koncernledning 1,6 4,0 2,3
Medarbetare 3,0 21,0 8,0 15,0 170  Chefer 8,0 0.0 64
Totalt Antal 3,0 23,0 18,0 24,0 20,0 ~ Medarbetare 2.1 5,3 28
Styrelsen 0,0 1,0 7,0 7,0 1,0  Totaltperksn 3.0 5.2

GRI: 102-16, 102-41, GR1 4041,

404-3, 405-1, 406-1. 103 MA 401, 403, 404, 405, 406
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JAMSTALLD ARBETSPLATS
Byggbranschen ar historiskt sett
kraftigt mansdominerad men
atgarder for att féréndra detta dis-
kuteras pd politisk niva. Under 2018
faststallde regeringen 2030-mdlet
som innebdr att 25 procent av alla
nyanstdliningar inom byggbranschen
ska vara kvinnor. SSM arbetar med
ett rekryteringsférfarande som
premierar kompetens och erfaren-
het men som ocksé strévar efter

att skapa en arbetsplats préaglad

av mdéngfald. SSM stravar efter att
uppné en balanserad kéns- och
aldersfordelning inom alla olika delar
av verksamheten och har nolltolerans
mot att medarbetare, kunder, sam-
arbetspartners, leverantérer eller
andra utsatts for ndgon form av
krankande sarbehandling.

HALSA OCH FRISKVARD

UT | FINGERSPETSARNA

For att bidra till medarbetarnas hélsa
och bibehalla den héga frisknérvaron
gors stora satsningar pa friskvard.
SSM uppmuntrar till fysisk aktivitet,
bland annat genom tillgéng till
veckovisa kostnadsfria traningspass
samt ekonomiskt bidrag for frisk-
vard och uppmuntran till att delta

i motionslopp. De féretagsspons-
rade traningsklasserna uppskattas
mycket och stdrker lagk&nslan. For
att dven engagera och motivera
bolagets kunder har SSM under 2019
erbjudit kunder att tréna gratis till-
sammans med en personlig trédnare
vid projektplatsen for Tellus Towers.

SAKER ARBETSMILJO
lintressentdialogerna gallande SSMs
haéllbarhetsarbete rankades trygghet
och sdkerhet som det enskilt vikti-
gaste omrdadet. Bolagets tydliga mal-
sdttning ar att férebygga och forhin-
dra tillbud, olyckor och ohdlsa samt
for att skapa en arbetsplats som

&r sund saval fysiskt, psykiskt som
socialt samt dessutom dr trevlig och
utvecklande for alla medarbetare.
Detta ar ndgot som ocksd kravstalls
i totalentreprenaden. Arbetsmiljo-
arbetet inom SSM bedrivs enligt SAM
(systematiskt arbetsmiljoarbete)
och SBA (strategiskt brandskydds-
arbete), bland annat genom regel-
bundna méten med skyddsombud
och HR-chef som arbetsgivar-
representant. SSMs strategiska
samarbetspartner ar certifierade

ANTAL ANSTALLDA PERSONALOMSATTNING

Typ av kontrakt Man Kvinnor Total Personalomséttning Alder <30 Alder 30-50  Alder >50

Heltidsanstalld 23,0 20,0 43,0 Nyanstdéliningar

Deltidsanstélld 1,0 0,0 1,0 Man 2,0 1,0 0,0

Total 24,0 20,0 Kvinnor 1,0 3,0 2,0

) . Avslutade anstdllningar

Antal medarbetare Man Kvinnor Total Mén 2.0 110 6,0

Tillsvidareanstalining 23,0 20,0 43,0 Kvinnor 1,0 8,0 1,0

Visstidsanstalining 1,0 0,0 1,0

Konsulter 4,0 0,0 4,0 Olyckor och tillbud Antal

Total 28,0 20,0 Antal fall av ohdlsa 1,0
Antal tillbud pé& produktionsplatser 4,0
Antal registrerade skador 0,0

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

GRI: 102-7, 102-08, 401-1, 403-09, 403-10. 103 MA 403, 404, 405, 406



enligt BF9K som stdller héga krav
pd kvalitet, miljé och arbetsmiljé
inom ramen fér entreprenad-
verksamhet. Samarbetspartnern
granskas arligen av ett oberoende
tredjepartscertifieringsorgan. Part-
nern far heller inte anvénda mer dn
en underentreprendr per arbetstyp
utom i sarskilda fall. Samma tuffa
krav pd& hélsa, sékerhet, miljé och
antikorruption som stdlls p& SSMs
strategiska partner genom bolagets

leverantoérskod stdlls dven pd under-
entreprendrer. Samarbetspartnern
och dess underentreprendrer ska
alltid utféra en riskanalys innan
projektstart. Dessa risker rapporteras
till SSM och hanteras i samverkan.
Vid behov, men minst varje mdnad,
halls statusmdten mellan represen-
tanter fran byggplatsen, samarbets-
partner och SSMs projektledning.

UPPFOLJNING AV
OLYCKOR OCH TILLBUD
Trots insatser och I6pande uppfélj-

ning, gar det tyvdrr aldrig helt att
forsakra sig mot olyckor. | hdndelse av
en olycksh&ndelse stdller SSM krav p&
att byggarbetsplatserna ska folja det
allmdanna regelverket fér rapporte-
ring av tillbud och olyckor. Under 2019
intraffade fyra tillbud.

SSM - ARSREDOVISNING 2019 | 43
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INntressenternas Asikter

utgor en solid grund

Som bostadsutvecklare férstér SSM att en solid grund cementerar en
héllfast konstruktion. En felberdkning eller enilla &tskruvad detalj kan
f& allvarliga konsekvenser. Darfor ér det viktigt fér SSM att férankra
bolagets satsningar och fokusomréden inom hdéllbarhet med bolagets
intressenter redan under den strategiska uppbyggnadsfasen.

INTRESSENTDIALOGEN

VISAR VAGEN FRAMAT

For att satta en tydlig riktning och fokusera
hadllbarhetsarbetet framéver genomforde
SSM en intressentdialog med externa och
interna intressenter 2017. Intressenterna
identifierades genom en kartladggning

Materialitetsmatris
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av de grupper som bolaget interagerar
med som ocksd har stérst intresse av och
mest pdaverkan pé bolaget. Resultatet av
vésentlighetsanalysen lag sedan till grund
for vasentlighetsanalysen och materia-
litetspyramiden nedan. De intressent-
grupper som var del av dialogen var:

En trygg och sdker arbetsmiljo

En jamstdlld arbetsplats med
mangfald

Integrering av sociala aspekter
av bostader

En hallbar leverantérskedja

Satsning pa miljécertifierade
bostader

B Datasékerhet och
kundintegritet

Integrering av sociala
aspekter avsamhadallen

Utbildning och
kompetensutveckling

Motverkande av korruption

INFLYTANDE AV/PA INTRESSENTERS BEDOMNINGAR OCH BESLUT

SSM - ARSREDOVISNING 2019

Styrelse

Ledningsgrupp

Medarbetare

Befintliga och potentiella kunder
Studenter
Intresseorganisationer
Investerare och analytiker
Kommuner

A

Integrering av sociala aspekter
i bostadsprojekten

Jamstalld och mangfald

Trygg och sdker arbetsmiljé

Miljécertifierade bostader

En hallbar leverantérskedja
Datasdkerhet och kundintegritet

Integrering av sociala aspekter
isamhadallet

Utbildning och kompetensutveckling
Motverkande av korruption

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



UTFORANDE OCH RESULTAT
Intressentdialogerna skedde via fokus-
grupper med intresseorganisationer,

och djupintervjuer med kommunala
handl&dggare samt enkdtsvar fran en
bredare grupp av intressenter. Intresse-
organisationer som intervjuades var bland
annat Fastighetségarna, Hyresgdst-
féreningen, Sverige Byggindustrier, Swe-
dish Green Building Council samt Stock-
holms Handelskammare. De mest vésent-
liga slutsatserna fran intressentdialogerna
var att 83 procent av SSMs kunder tycker
att satsningar pd héllbarhet ér viktiga,
trygg och sdker arbetsmiljé var sam-
mantaget den viktigaste aspekten vilket
foljdes &t av jamstalldhet och mangfald,

GRI: 102-15, 102-40, 102-42, 102-43, 102-44

miljdcertifierade bost&der och en héllbar
leverantorskedja.

Intressentdialogerna kompletterades
darefter ar 2018 med en paverkansanalys
baserad pd parametrar som: Omrddets
paverkan pd och av bolaget inom miljo,
socialt, ekonomiskt och ryktesrisk. Svaren
frén intressentdialogerna sammanstall-
desiform av en materialitetsanalys och

vagdes samman med péverkansanalysen.

Analysen resulterade i en mindre justering
av bolagets initiala héllbarhetsaspekter.
Darefter varderade ledningsgruppen
information utifran ett langsiktigt varde-
skapande fér SSM och omvaérlden. Slutgil-

tigt resultat sammanstdlldes i en pyramid.

De identifierade omrddena motsvarar de

delar av SSMs verksamhet som bar hogst
risk och/eller storst potential.

RISKANALYS

SSM genomférde under 2019 en risk-
analys. Analysen bygger pa risker ur
rapporter frdn World Economic Forum
samt ur CDP och har sedan omfor-
mulerats och kartlagts utifrdn SSMs
verksamhet och exponering. Resultatet
har darefter vagts samman och kvanti-
fierats genom givna parametrar som
indikerar sannolikhet och paverkan.
Riskanalysen dr ett forsta steg i att upp-
datera nuvarande materialitetsanalys.

SSM - ARSREDOVISNING 2019 |
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Inflyttade bostdder

TURBINHALLEN usrcboqr®
Projektet pabdrjades under 2015 i Gustaf
de Lavals fabriksfastighet fran 1911 vid
Jarla sjo. Bestar av 205 bostadsratter i

en miljé som préglas av en modern indu-
strikdnsla. Merparten har en bostadsyta
p& 33-65 m2. Samtliga med tillgang till
gemensamhetsfunktioner i form av inom-
husspa och gym. Projektet dr fardigstallt
och inflyttning skedde under 2017 och
2018. Projektet har drivits i samarbete

med Profi Fastigheter.
THE TUBE %’cbo"r@

50 bostadsratter, varav 86 procent &r
ettor och tvdor med en bostadsyta om
35-46 m2. Beléget i ett urbant omréde i
Ursvik, Sundbyberg med ndrhet till bade
sparbundna kommunikationer och rikligt
med rekreationsmajligheter i form av
motionsanléggningar samt [6par- och
skidspar. Gemensamhetsfunktioner finns
i form av takterrass och en gemensam-
hetslokal. En bilpool ingdr dven i projektet.
Projektet ar fardigstallt och inflyttning

skedde under 2018.
urba@
THE LAB SCOrSs

266 bostadsratter i Solna. 81 procent av
bostdderna dr ettor och tvdor med en
bostadsyta om 35-69 m2. Projektet har
gemensamma utrymmen i form av stor
takterrass, relaxomrdade samt cykelrum.

I anslutning till takterrassen finns Gven
en gemensamhetslokal for privata fester.
Fastigheten rymmer tre kommersiella
lokaler. Projektet ar fardigstallt och

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

inflyttning skedde under 2016 och 2017.
Projektet har drivits i samarbete med

Alecta.

urba @
BROMMA TRACKS SCors
Fastigheten bestdr av fem hus med 249
bostadsratter strategiskt placerade néra
Brommaplan. 86 procent av bost&derna
&r ettor och tvdor med en bostadsyta om
31-61 m2. Varje bostad &r utrustad med
en egen balkong eller uteplats. Projektet
har Gven en gemensam utomhuspool
samt uteplats. Bara ett stenkast bort
ligger lummiga gronomraden. Projektet
ar fardigstallt och inflyttning skedde
under 2017.

urba@
ROSTERIET scor?
225 bostadsratter pé Lilieholmen.
Belégnaiett urbant omrade, som en
gdang i tiden var Stockholms férsta
industriférort med bland annat ett kaf-
ferosteri. Gadngavstand till Hornstull och
Liljeholmstorget med direkt nérhet till
spdrbundna kommunikationer. 66 pro-
cent av bostdderna dr ettor och tvéor
med en bostadsyta om 36-76 m2. De
flesta har egen balkong eller uteplats,
manga med sjoutsikt Gver sjon Trekanten.
Projektet ar fardigstallt och inflyttning
skedde under 2016. Projektet har drivits

i samarbete med Alecta.
urba
TWIN HOUSE scorg

Det forsta studentboendet i Stockholm
i form av bostadsrdatter. Projektet bestar
av 30 bostdder i Djursholm férdelat pa

tva hus. Bostéderna har en boyta om
22-35m2 och &r helt utformade utifran
studenters behov. Bra narhet till spar-
bunden kommunikation. Projektet &r
fardigstallt och inflyttning skedde under
2016. Projektet har drivits av Student-
backen, som dr ett joint venture mellan

SSM och Student Hill.

urbo@
ND STUDIOS scors
ND stéar for Norra Djurgarden och
projektet bestdr av 46 bostadsratter
i en fastighet ndra Nationalstads-
parken, Husarviken och gasklockorna.
Goda kommunikationer ger nérhet till
Stockholms city. Bost&derna har en boyta
om 30-51 m2. Projektet har miljévénliga
funktioner som till exempel avfallskvarn
i koket. Boende har éven tillgang till egen
balkong eller uteplats. Projektet &r fardig-
stallt och inflyttning skedde under 2016.

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

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



urba
KUNGSTERRASSEN scor’-’

Projektet ar beldget i Satra och utgors
av 72 bostadsratter. Bostadsytan ligger
i spannet 40-83 m2. Sociala ytor finns

i form av en spaanldggning pé den
stora gemensamma takterrassen och
en gemensamhetslokal i anslutning till
denna. Kungsterrassen nominerades
till Arets Stockholmsbyggnad 2015 och
framholls som ett gott exempel pd
arkitektonisk kvalitet som inte behover
vara kostsam att producera. Projektet ar
fardigstallt och inflyttning skedde 2015.

MALARHOJDSPARKEN “sfcbo"r!.’
Belaget i Fruangen och utgors av tva
projekt med 71 respektive 85 bostads- g . 4
rétter. 67 procent av bostéderna &r }%ALARHOJDSPARKEN i

ettor och tvdor med en bostadsyta om PRI

40-62 m2. Sociala ytor finns i form av
pool, utegdrd och ett utekdk. Inflytt-
ning skedde under 2012 samt 2013-2104.
Projektet ar fardigstdllt och har drivits i
joint venture med Index International.

GRI:102-02, 102-04, 102-06 : i s B8 RSREDOVISNING 2019 | 47



Produktionsstartade projekt

WEST SIDE SOLNA %rcbo"r!@
252 bostadsratter centralt beldgna vid
tunnelbana, shopping och nédrhet till
rekreationsmdjligheter. Byggnaden &r
6-8 vaningar hég. 91 procent av bostd-
derna har en yta om 23-56 m?, de flesta
med egen balkong. Gemensamhets-
funktioner finns i form av terrass och
utomhuspool. P& nedre véningarna finns
café och butiker. Projektet &r slutsdlt och
inflyttningar har skett under 2019 och
pdagdr dven under 2020. Projektet drivs

i samarbete med Alecta.

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

. METRONOMEN

i 188 bostadsrétter, varav 91 procent &r

urba
SCOr=

¢ ettor och tvdor med egen balkong och

¢ enbostadsyta om 29-63 m2. Sociala ytor
finns i form av en gemensam takterrass.
Projektet ar beldget vid Telefonplan som
¢ arett livfullt och urbant omréde under
stark utveckling. Har finns bland annat
hogskolan Konstfack. Inflyttningar har

! paborjats i mars 2020 och sker succes-
sivt under 2020 och 2021. Projektet drivs

i samarbete med Partners Group.

METRONOMEN e

. TABY TURF
¢ 178 hyresratter belédgna p& den tidigare

urba
SCOr%

galoppbanan i den nya stadsdelen Taby

¢ Park, bara nédgra minuter frén Roslags-
banans station. 89 procent dr ettor och
tvar med en bostadsyta om 26-68 m?2.

¢ Byggnaderna planeras med varierande
karaktdr och gestaltning samt med
utblickar mot ett trivsamt torg med torg-
! handel och uteserveringar. Gemensamma
och sociala ytor planeras att finns i form
av ett vaxthus i anslutning till en stor

¢ takterrass. Projektet ar sdlt via forward-

i funding till bostadsbolaget Willhem.

GRI:102-02, 102-04, 102-06
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Projekt under utveckling

PLATFORM WEST

109 bostadsratter beldgna i Tabys bdsta
kommunikationslédge intill Roslags Nésbys
station. Har héller en ny grén och livfull
stadsdel p& att véxa upp med skola, torg
och park. 86 procent av bostdderna har
en yta om 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 Gver det nya
torget vilket skapar goda férutsattningar
fér bland annat uteserveringar. Forsdlj-
ningsstartat projekt. Inflyttning berdknas
som tidigast till senare delen av 2021.

SOLLENTUNA HILLS OCH
SOLLENTUNA QUARTERS

De tvd projekten bestdr av 89 hyresrétter
och 5 radhus respektive 94 hyresr&tter,
beldgna i Vasjon, en ny stadsdel under
utveckling i Sollentuna. Vasjon ar platsen
for urbaniten som vill bo och leva ett
aktivt liv med en mix av natur och stor-
stadspuls. | Sollentuna Hills har 85 procent
av bostéderna en yta p& 40-68 m?2.

| Sollentuna Quarters &r genomsnitts-
arean fér bostéderna 54 m2. Alla bostd-
derna har balkong, uteplats eller terrass.
Gemensamma ytor i form av utomhusspa
med loungedel och grillplats. Tillgang till
bil- och cykelpool, cykelverkstad samt
laddningsplatser for elbil. Tidigast méjliga
inflyttning berdknas till 2023.

ELVERKET NACKA
486 hyresratter mitt i centrala Nacka,
ett stenkast frdn Nacka Forum och

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

kommande tunnelbana. Drygt 95 procent
av bostdderna i projektet bestar av ettor
och tvaor med en bostadsyta mellan
26-53 m2, majoriteten med balkong
eller uteplats. Projektet inkluderar Gven
kommersiella ytor i gatuplan. Mobilitets-
koncept med cykel- och bilpool, garage
med tillgang till laddningsplatser och
cykelverkstad. Gemensamma sociala
funktioneriform avinnergdrd och en
takterrass med milsvid utsikt. Projektet
ar beldget i en blivande dynamisk stads-
del med parker, grénomraden, torg och
uteserveringar. Prelimindr inflyttning
2023-2024.

KANDIDATEN

77 hyresratter for studenter belégna med
400 meters gangavstand frdn Bromma-
plans tunnelbanestation. De ytsmarta
bostdderna har ett rum och kék med en
bostadsyta pd 26-33 m2. Gemensamma
ytoriform av tvattstuga, café och gron-
skande innergard. Omradet, som &r under
utveckling, @r redanidag ett centrum
med bade kommersiell och offentlig
service och ett nav fér allmanna kommu-
nikationer. | omradet finns flertalet parker
och grénomrdaden pd promenadavstand.
Tidigast méjliga inflyttning berdknas till
senare delen av 2022.

SPANGA STUDIOS

167 hyresr&tter alldeles intill Spanga sta-
tion. 87 procent av bostdderna &r ettor
och tvdor i storlekarna 23 kvm - 62 m2, alla
med antingen fransk balkong, balkong
eller uteplats. | gatuplanet finns 500 m?
kommersiella lokaler. Gemensam grén-

skande innergard, tillgéng till garage med
laddningsstationer for elbilar, cykel- och
bilpool samt I&nekdrra. Spénga centrum
med ndrservice ligger inom 400 meters
avstand. lomradet finns gott om majlig-
het till sportaktiviteter med bland annat
en rackethall och flera gym. Tidigast
mojliga inflyttning berdknas till 2024.

THE LOFT

120 hyresratter for studenter, beldgna
med 300 meter till Roslagsbanans station
Roslags Nasby och 200 meter frén pendel-
bussarna in till Ostra station. De ytsmarta
bostdderna bestar av ett rum och kok, alla
med en bostadsyta pd 29 m2. Gemensam
ytoriform av gronskande innergard och
tvattstuga samt en lokalyta i markplan.
Omrdadet ar under utveckling och kommer
att bli en attraktiv entré till Taby. Tidigast
mojliga inflyttning berdknas till 2023.

JARLA STATION

Projektet d@rien tidig utvecklingsfas och
berdknas till cirka 159 ytsmarta bostdder,
samtliga i form av ettor och tvdor. Bostd-
derna ar beldgnai direkt anslutning till
Saltsjobanans station Jarla Sjé i Nacka.
Gemensamma ytor i form av lokaler

i gatuplan. Till varje bostad hér tvé
cykelplatser, i garaget finns laddnings-
station for elbilar och mobilitetskoncept
med l&nekdrra, cykel- och bilpool. Med
Saltsjobanan tar det &tta minuter till
Slussen. Omradet kommer &ven att
kunna dra fordel av den planerade
utbyggnaden av tunnelbanans bld linje
ut mot Nacka. Tidigast méjliga inflytt-
ning berdknas till 2024.

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

204 bostadsratter beldgna vid Kista

Ang. 87 procent ettor och tvéor med en
bostadsyta om 24-65 m2. Merparten

av bostéderna har egen balkong eller
uteplats. Projektet erbjuder gott om
gemensamma ytor i form av ett utegym,
en utomhuspool och ett orangeri med sitt-
platser. Mobilitetskoncept med stor cykel-
parkering, bil- och cykelpool, ldnekdrra och
laddningsstationer for elbilar samt kylrum
for leverans av matkassar. Tidigast mojliga
inflyttning berdknas till 2024.

URBANITEN

250 bostader i cityndra skargardslage
beldget pd gdngavstand fran Axel-
bergs tunnelbanestation i Hagersten.
Merparten av bostdderna dr ytsmarta
ettor och tvdor, alla med balkong eller
uteplats. Gemensamma funktioner
som tvattstuga med laundromat,
dvernattningsldgenhet for sldkt och
vanner och ett kajakhotell. Sociala ytor
i form av en bokningsbar lokal f6r mid-
dagar och fester i anslutning till ett
café. Mobilitetskoncept med cykel- och
bilpool, laddningsplatser for elbilar
samt en lanekdarra. Omrédet bjuder pd
vacker naturmiljé, bad och strand samt
promenadstrék utmed Malaren. Projektet
kommer dven att inkludera kommersiell
verksamhet. Tidigast maéjliga inflyttning
beréknas till 2025.

WIKING

Projekt Wiking @r i en tidig utvecklingsfas
och planeras till 150 hyresratter, med ett

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

till tre rum och kok. Aven kommersiella
ytor planeras i projektet. Projektet ar
beldget alldeles intill pendeltdgsstationen
i Rotebro. Tidigast méjliga inflyttning
berdknas till 2025.

ALVSJO QUARTERS

Projekt Alvsj® Quarters ar i en tidig
utvecklingsfas och planeras till 516
hyresratter. Projektet ar beldget med

200 meters avstand till Alvsjé station,
som dr ett av Sveriges stérsta kommu-
nikationsnav. 85 procent av bostdderna
planeras som ett till tvd rum och kok, de
flesta med balkong. Vidare planeras for
en gemensam stor attraktivinnergdrd
med grénska och pool, férskola i botten-
plan samt ett utdkat garage med majlig-
het till uthyrning fér infartsparkering. Tidi-
gast mojliga inflyttning berdknas till 2025.

SJOSTADSHOJDEN

Projektet som &r en markanvisning frén
Stockholms stad, @rien tidig utvecklings-
fas och planeras till 150 bostadsratter,
varav en del planeras som student-
bostader. Omrdadet &r beldget mellan
sédra Hammarby Sjéstad och norra
Hammarbyhojden och har stor potential
att utvecklas till en stadsmdassig miljé via
ett urbant strék Idngs med Hammarby-
vagen som knyter samman stadsdelarna.
Goda kommunikationer finns idag med
narhet till spéarvagn (Tvarbanan) och
omrddet ingdr dven i den planerade
utbyggnaden av tunnelbanans bld linje.
Tidigast mojliga inflyttning berdknas

¢ till 2025.
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Fyra hallbarhetsmdl

kuggar i FNs globala mal

1 « UTVECKLA SOCIALT OCH MILJOMASSIGT HALLBARA BOENDEN SOM MANGA FLER HAR RAD MED

SSMs vision &r att erbjuda bostader som ménga fler manniskor rikligt med gemensamma och sociala ytor i bolagets projekt s

har rdd att boi. Visionen realiseras genom att erbjuda prisvérda far flera manniskor tillgéng till service och tjdnster som skulle vara
och smarta bostadsrdtter, hyresratter och studentbost&der. Unga svart att uppnd utifrén den egna ekonomin. Delade tjanster och
mdnniskor i starten av sina karridrer ska ha rdd att bo i de bostader gemensamma utrymmen uppmuntrar och underl&ttar Gven for
som SSM producerar. Utifrén detta stéliningstagande och SSMs de boende att lara kénna varandra. Négot som tillfér en extra
index Urban Score sker dérefter beslut om férvary, utveckling dimension av trygghet och valmdaende fér de boende. Att férvalta
och produktion av bolagets bostader. Det faktum att ménga fler samhdllet till n&sta generation &r allas vart ansvar. SSM tar det
mdnniskor har rad att bo i SSMs bostdder gér att bolaget genom ansvaret i form av att producera klimatsmarta urbana bostader
dess bostadsprojekt dven kan bidra till den s& viktiga sociala som mojliggér en hallbar livsstil och genom att férvarva byggratter
integrationen som behdvs i samhadllet och i Storstockholms- ldngs med spdrbunden trafik minskar bilberoendet i storstaden.

omradet dar SSM ar verksamma. Genom delade tjanster och

SSMs malsattning SSM bidrar till delmalen genom att: ¢ Mdlresultat

e Samtliga projekt ska uppnd en 7.3 Foérdubblad 6kning av energieffektivitet Andel produktionsstartade projekt
Urban Score éver 75 podng. e Mdta och félja upp verksamhetens energi- under dret som kan miljécertifieras.

e Samtliga projekt som projek- anvandning. 2019 2018
teringsstartas ska uppnd Miljo- e Mdta verksamhetens utsldpp i Scope 1, 2 och 3. 100% 100%

byggnad Silver.

Identifierade relevanta SDGs

I | E

Relevanta delmal

7.3 Fordubblad 6kning av energi-
effektivitet.

11.1 Sakra bostader till en
overkomlig kostnad.

12.2 Hdallbar férvaltning och
anvdndning av naturresurser.

12.4 Ansvarsfull hantering av
kemikalier och avfall.

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

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

11.1Sdkra bostdder till en 6verkomlig kostnad

o Utveckla och erbjuda miljécertifierade och Andel projekt som har éver 75 podng
smarta boenden med olika upplételseformer. Urban Score.
e Erbjuda bostdder med ndrhet till kollektivtrafik,
service, delade tjdnster och rekreation. 2019 2018
100% 100%

e Underlatta for konsumenterna att fatta

medvetna beslut med hjdlp av Urban Score.

12.20ch12.4

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

o Mojliggora for en bilfri vardag genom att
utveckla och erbjuda bostéder med nérhet till
spdrbunden kollektivtrafik.

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




2 « FRAMJA EN MANGFALDIG OCH JAMSTALLD VERKSAMHET

SSM ska vara en arbetsplats for alla. En arbetsplats dar medarbe-
tarna ges mojlighet till en kontinuerlig, jamstdalld, individuell och
befattningsrelaterad kompetensutveckling utifran verksamhetens
behov och en arbetsplats dar anstdllda ska vara trygga och fria
frén diskriminering. SSM ska kontinuerligt strava efter att éka jam-
stalldheten och méngfalden i verksamheten och projekt. Bolaget
inser att en hdllbar organisation for framtiden varderar en diversi-

fierad medarbetarbas, inom alla delar av organisationen. Bolaget

utvecklar och erbjuder smarta och prisvarda bostdder som manga
fler har rdd med, vilket ar ett satt att bredda jamlikhetspers-
pektivet till samhdallet d& fler mdanniskor ges tilltrade till bostads-
marknaden. Minskningen av kvinnliga chefer under &ret beror till
stor del pd den omstrukturering av verksamheten som skedde
2019. Overgripande har bolagets jamstélldhetsarbete utvecklats
och totalt bestér SSM av 45,5 procent kvinnor.

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

g B

Relevanta delmal

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

10.2 Framja social, ekonomisk och
politisk inkludering.

5.5 Sdkerstdll fullt deltagande foér kvinnor
i ledarskap och beslutsfattande
o Arligen genomféra en Iénekartlaggning fér att
sakerstdlla en jamstalld [6neutveckling.
e Haen hdg andel kvinnor i chefspositioner.
e Jamstalld férdelning av utbildning till samtliga
medarbetare.

10.2 Fradmja social, ekonomisk och politisk
inkludering

e Erbjuda bost&der, med varierade uppldatelse-
former, som mdnga fler har rdd med.

e Implementerat méngfaldspolicy och
uppférandekod.

e Alla medarbetare omfattas av relevanta
sjukforsakringar.

Andel procent kvinnliga chefer.

2019 2018

20,0% 37,5%

Procentuell férdelning av utbildnings-
timmar mellan kénen.

2019 2018

47,1% 39,9%

SSM - ARSREDOVISNING 2019 |
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3 o SAKERSTALLA TRYGGA OCH SAKRA ARBETSPLATSER

Alla arbetsplatser i SSMs regi ska vara trygga och sékra for de som
verkar p& dem. 2019 var ett ar dar bade SSM har egen entreprenad
samt projektstart av bostdder dar bolaget upphandlat totalentre-
prenad. SSM sckerstdller en hallbar, trygg och séker bostadsut-
veckling genom sin leverantérskod som totalentreprenéren har

signerat. | koden stipuleras férutom miljdkrav och bolagets stand-
punkt mot korruption Gven arbetsrétt och manskliga réttigheter.
Till exempel ska bolaget sckerstdlla att det inte finns barnarbete,
slavarbete eller andra brott mot manskliga réttigheter i verksam-
heten eller i dess leverantorskedja.

SSMs mdlséattning

SSM bidrar till delmalen genom att:

Malresultat

e Inga olyckor iverksamheten.
o Utféra eninspektion varje ar
i produktionsstartat projekt.

Identifierade relevanta SDGs

Relevanta delmal

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

12.1 Implementera det tiodriga monster

ramverket for hallbara konsum-

tions- och produktionsmonster. iverksamheten.

8.8 Skydda arbetstagares rattigheter och fradmja
trygg och sdker arbetsmilj6 for alla

e Totalentreprenaden har signerat leverantérs-
koden som omfattar hégt stallda krav pé
manskliga rattigheter, miljo, arbetsrétt och
motverkande av korruption.

e SSM har &tagit sig att borja géra inspektioner
for att sdkerstdlla att leverantérskoden efterfoljs.

e Ha nolltolerans mot diskriminering.

12.1Implementera det tiodriga ramverket for
hallbara konsumtions- och produktions-

o Hallbarhetsstrategin ar helt integrerad

e Via Urban Score, sprida kunskap om héllbar

Antal olyckor i verksamheten.

2019 2018

Ingen olycka 1olycka

Antal inspektioner p& projekt.

2019 2018

Mal utformat - -
Start 2020

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

konsumtion och tillvaro.
e Signerat UN Global Compact.




4. BEDRIVA ETT ETISKT FORETAGANDE MED EN HOG KUNDINTEGRITET

SSM verkar fér hég etik inom verksamheten. Bolaget har genom sin Inga fall av korruption eller juridiska &tgdrder fér konkurrens-

leverantérskod nolltolerans mot korruption. Inom branschen finns hadmmande beteende, kartell- och monopolbildning har intréffat
det en forhojd risk for oetiskt féretagande, framférallt i de flertal under 2019. Under projekterings-, produktions- och saljfaserna har
leverantérsled som finns genom underentreprendrer och mindre SSM férvaltningsansvar fér en stor méngd personinformation fran

bolag som saknar samma rutiner som stérre bolag har fér att kunder och potentiella kunder. SSM ansvarar for ett relevant skydd

preventivt agera mot oegentligheter. Férutom leverantérskoden
har SSM en sarskild policy fér antikorruption som dr tillganglig for
samtliga medarbetare och som kommer géras publik under 2020.

riktighet finns.

for koncernens information i férhallande till skyddsvarde med
avseende pa tillgdnglighet, konfidentialitet, sparbarhet och att

SSMs malsattning

SSM bidrar till delmalen genom att:

Malresultat

e Inga fall av korruption

8.8 Skydda arbetstagares rattigheter och framja

Antal fall av korruption i vardekedjan.

i vardekedjan. trygg och sdker arbetsmiljé for alla
e Ingaincidenter av brott mot kund- e Se Trygga och s¢kra arbetsplatser sidan 49. 2019 2018
integritet i verksamheten. 0 0

Identifierad relevant SDG

Relevanta delmal

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

16.5 Bekdmpa korruption och
mutor.

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

GRI205-2, GRI205-3, 206-1, 418-1, 103 MA 205, 206, 418

16.5 Bekdmpa korruption och mutor

e Haen antikorruptionspolicy som omfattar
samtliga medarbetare.

o Leverantérskoden omfattar dven antikorruption.

e Ledning och medarbetare har tidigare genom-
gatt utbildning i hur bolaget kan motverka
korruption. Detta kommer dterupprepas 2020.

16.10 Sakerstalla allman tillgéng till information

och skydda de grundldggande friheterna

e Haenintegritetspolicy som beskriver bolagets
hantering av personuppgifter.

e Ledning och medarbetare har genomgatt
utbildning for att sékerstalla korrekt hantering
av personuppgifter.

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

Antal incidenter av brott mot
kundintegritet i verksamheten.

2019 2018

0 0

SSM - ARSREDOVISNING 2019 |
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HALLBARHETSREDOVISNING
Redovisningen &r en integrerad ars- och hallbarhetsredovisning,

samtliga lagstadgade héllbarhetsaspekter och GRI-indikatorer
dr l16pande 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 perio-
den 1januari 2019-31 december 2019. Redovisningen féljer bade
GRI Standards enligt Core nivd, principerna for Communication
on Progress samt drsredovisningslagen (1995:1554). Detta doku-
ment fungerar Gven som SSMs Communication on Progress.
SSM har sedan manga ér tillbaka jobbat med héllbarhet som
en integrerad del av bolagets strategiska inriktning och I6pande
verksamhet. Under 2019 férfinades darfér malsattningarna for
hédllbarhetsarbetet med fokus pd bidragande till FNs 17 globala
mal, information finns pd& sidorna 32-35.

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

Om hdllbarhetsredovisningen

INFORMATIONSINSAMLING
Information om medarbetare anges i antal personer
(headcount) och har hdmtats frédn HR-system.
Omfanget ar 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 kilo-
gram och ton.

Information till miljérelaterade nyckeltal har inhédm-
tats fran tredjepartsleverantér och egna mdétare.
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 GRI301-1 och 301-2 beskrivs SSMs process for hall-
bart byggande och boende. Systematik fér insamling
av data frdn materialférbrukning planerades att
tas fram under 2019 men i och med renodlingen av
verksamheten och upphandlingen av totalentrepre-
nad blev detta férsenat. Under 2020 férvantas detta
dtgdrdas i samréd med totalentreprendr. For frdgor om
rapporten hanvisas till ir@ssmliving.se.

DEFINITION AV LAGSTADGAD
HALLBARHETSRAPPORT

| enlighet med drsredovisningslagen 6 kap 11§ har SSM
valt att uppratta hallbarhetsrapporten delvis avskilt
frédn den formella arsredovisningen och redovisar
affarsmodellen, héllbarhetsrisker, policyer, styrning
och ledning, respekt fér manskliga réttigheter,
personal, sociala férhallanden, miljé, och motver-
kande av korruption pé sidorna 59-62.

GRI1102-45, 102-46, 102-48, 102-49, 102-50, 102-51, 102-52, 102-53, 102-54



GRI-index

GRI STANDARDS - GENERELLA INDIKATORER

U
fyllnad Kommentarer2)

U
fyllnad Kommentarer?)

Beskrivning Sida Beskrivning Sida
GRI102: Standardupplysningar Engagemang med intressenter
o . 102-40 Lista 6ver intressentgrupper Sida 44, 45 .
?()’g“or‘l's(;’t'°“fprf’ﬁ' S0 70 ° 102-41 Kollektivavtal Sida41,136 @
-0l Organisationens namn ‘ea ) 102-42 Identifiering och urval Sida 44, 45 ()
102-02 Akt(ijvi‘r(eter, virqrpdrken, Sida 5, 46-53 [ ) ARLC; A”f'fdrs— av intressenter
procuikter och tjanster ' modelen 102-43 Tillvigagangssdtt for Sida 44, 45 o
102-03 (h)rgo(rj\;(sotlonens Sida 89, 126 [ ) intressentdialoger
v orfcor ) . . 102-44 Huvudfrégor och oros- Sida 44, 45 [ )
102-04 Platser dar verksamhet Sida 46-53,89 @ ARL: Affars- omréden som lyfts
bedrivs modellen
102-05 Agarstruktur och Sida 70, 89, [ ] ARL: Affars- Redovisningsprofil
féretagsform 102-104 modellen 102-45 Juridiska enheter inkluderade  Sida 58 [ )
102-06 Aktiva marknader Sida46-53,89 @  ARL:Affars- i drsredovisningen
(Geografiska och modellen 102-46 Identifiering av rapport- Sida 58 o
industriella) innehdll och omrades-
102-07 Organisationens storlek Sida 42, 80-88 . avgransningar
102-08 Information om Sida 42 o 102-47 Lista p& vasentliga omréden Sida 44 [ )
medarbetare och 6vrigt 102-48 Revideringar av information  Sida 58 o
anstdlida 102-49 Informationsjustering Sida 58 [ )
102-09 Leverantérskedja Sida 78 [ ) i rapporteringen
102-10 Vasentliga férandringar Sida 6-7 o 102-50 Redovisningsperiod Sida 58 [ )
gdllande orgonisoﬂtionen. 102-51 Datum fér senast publicerad Sida 58 o
och dess leverantérskedja redovisning
102-11 Forsiktighetsprincipen Sida 36 . 102-52 Redovisningscykel Sida 58 .
102-12 Externa initiativ Sida 33 [ 102-53 Kontaktpunkt fér frégor Sida 58 [ )
102-13 Medlemskap i organisationer Sida 33 o angdende redovisningen
102-14 Uttalande fran senior Sida 8-11 o och dess innehdll
beslutsfattare 102-54 Pastaenden kring rapporte-  Sida 58 o
102-15 Betydande paverkan, Sida45,64-67 @  ARL:Hallbarhets- ring enligt GRI Standards
risker och majligheter risker 102-55 GRIindex Sida 59-61 o
Etik och integritet 102-56 Extern granskning Sida 62 .
102-16 Varderingar, principer, Sida 38, 41 . ARL: Policyer
standarder och @ Uppfylld @ Delvis uppfylld
normer fér upptradande
Styrning
102-18 Styrningsstruktur Sida 127, 138 .

UN Global Compact
Princip 1-Sida 56
Princip 2 - Sida 56
Princip 3 - Sida 41
Princip 4 - Sida 56

GRI:102-55

Princip 5 - Sida 56
Princip 6 - Sida 41, 55
Princip 7-Sida 36
Princip 8 - Sida 36-37

Princip 9 - Sida 36-37
Princip 10 -Sida 56

SSM - ARSREDOVISNING 2019 |
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GRISTANDARDS - MATERIELLA INDIKATORER

Beskrivning Sida f)l;’lllan'::d Kommentarer?)
GRI 200 Ekonomiska standarder
Motverkande av korruption
GRI103: Styrning 103-1/-2/-31 Sida 57,78
GRI205: Antikorruption 205-2 Kommunikation och utbildning om antikorruptions- Sida 57 [ ) ARL: Motverkande av korruption
policies och rutiner
205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna &tgdrder  Sida 57 [ ) ARL: Motverkande av korruption
Konkurrenshdmmande beteende
GRI'103: Styrning 103-1/-2 /-3 Sida 57
GRI 206: Konkurrenshdmmande beteende  206-1 Juridiska &tgdrder fér konkurrenshdmmande Sida 57 [ ) ARL: Motverkande av korruption
beteende, kartell- och monopolbildning
GRI 300 Miljéstandarder
Material
GRI103: Styrning 103-1/-2/-3% Sida 36-37
GRI301: Material 301-1 Material som anvdnts, i vikt eller volym Sida 36-37 @ ARL: Miljo
Hanvisning till MA
301-2 Anvandning av ingdende material Sida 36-37 - ARL: Miljo
Hanvisning till MA
Energi
GRI103: Styrning 103-1/-2/-31 Sida 36-37
GRI302: Energi 302-1 Organisationens energiférbrukning Sida 37 [ ) ARL: Miljo
Endast férbrukad elektricitet
i egen verksamhet
Utsldpp
GRI'103: Styrning 103-1/-2 /-3 Sida 36-37
GRI 305: Utslapp 305-1 Direkta (Scope 1) véxthusgasutsldpp Sida 37 [ ) .
305-2 Indirekta (Scope 2) vaxthusgasutslapp Sida 37 ARL: Miljo
305-3 Andra indirekta (Scope 3) vaxthusgasutslapp Sida 37
Avlopp och avfall
GRI'103: Styrning 103-1/-2/-3% Sida 36-37
GRI 306: Avlopp och avfall 306-2 Avfall uppdelat i typ och avyttringsmetod Sida 37 [ ) ARL: Miljs
306-4 Transport av farligt avfall Sida 37 [ ) ARL: Miljs
Organisationen har inte impor-
terat, exporterat eller hanterat
farligt avfall under 2019.
Efterlevnad av miljélagar och regler
GRI103: Styrning 103-1/-2/-3% Sida 37
GRI 307: Efterlevnad av miljslagar och regler ~ 307-1 Overtradelser av miljdlagar och regleringar Sida 37 [ ) ARL: Miljo
1) 103-1Beskrivning av aspekten och dess pdverkan.
103-2 Hur organisationen jobbar med aspekten.
103-3 Utvdrdering av hur organisationen jobbar med aspekten. . Uppfylid O Delvis uppfylld

2 ARL innebér indikatorns korrelering med drsredovisningslagen UNGC Princip innebér indikatorns korrelering

med FN Global Compacts principer
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Upp-

Beskrivning Sida fylinad Kommentarer?)
GRI 400 Sociala standarder
Anstdéllning
GRI'103: Styrning 103-1/-2/-31 Sida 42
GRI'401: Anstdlining 401-1 Nyanstalld personal och personalomsattning Sida 42 o ARL: Miljo
Arbetshdlsa och sdkerhet (2018)
GRI'103: Styrning 103-1/-2/-31 Sida 41-43
GRI 403: Arbetshdalsa och sdkerhet 403-9 Arbetsrelaterade skador Sida 42 O
403-10 Arbetsrelaterad ohdlsa Sida 42 [ ARL: Respekt fér manskliga
rattigheter
Exkluderar underentreprendrer
Utbildning och kompetensutveckling
GRI'103: Styrning 103-1/-2/-31 Sida 38, 41-42
GRI404: Utbildning och kompetens- 404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per ar Sida 41 [ )
utveckling och per anstalld
404-3 Andel anstallda som far regelbunden utvérdering Sida 41 [ ) ARL: Personal
av sin prestation och karriarsutveckling
Mangfald och lika méjligheter
GRI'103: Styrning 103-1/-2/-31 Sida 41-42
GRI405: Mangfald och lika majligheter 405-1 Mangfald inom styrorgan samt anstéllda Sida 39, 41-42 [ ) ARL: Personal
Icke-diskriminering
GRI'103: Styrning 103-1/-2/-3% Sida 41-42
GRI406: Icke-diskriminering 406-1 Antal diskrimineringsfall samt vidtagna atgarder Sida 41-42 [ ) ARL: Personal & Respekt for
Manskliga réttigheter
Kundintegritet
GRI103: Styrning 103-1/-2/-31 Sida 57
GRI418: Kundintegritet 418-1 Dokumenterade klagomal géllande brott mot Sida 57 [ ) é\RL: Motverkande av korruption
kundintegritet och férlust av kunddata ARL: Sociala férhallanden
GRI G4 Sektorspecifika redogérelser
Hdllbarhetscertifieringar
GRI CRE8: Hallbarhetscertifieringar CRE8 Typ och antal av certifieringar, rankingar och Sida 36 [ )
mdarkningar fér nybyggnation, férvaltning, drift och
ombyggnation.
Urban Score
SSM1 Projektens Urban Score Sida 46-53

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

Det ar styrelsen som har ansvaret fér héllbarhetsrapporten
for ar 2019 pé sidorna 59-61 och fér att den ér upprattad

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

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

Revisorns yttrande
avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

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

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

UTTALANDE
En héllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 16 april 2020

Magnus Thorling

¢ Auktoriserad revisor

GRI:102-56



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 p&verka bolagets férmdga
att fullfolja strategier och uppnd Mal. R&tt hanterade kan risker
skapa mojligheter och konkurrensférdelar.

GRI:102-15

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 grundlédggande 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 majliggér maluppfyl-
lelse. 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
kontrollen, har SSM valt att samla styrdokumenten
i 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 2019

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 2019 har atgarder vidtagits for att ytter-
ligare forb&ttra riskhanteringsprocessen. Under
dret har ett nytt affdrssystem driftsatts som
forstarker och framtidssdkrar koncernens rutiner
for analys, uppféljning, internkontroll och revision

med fokus pé& processen for finansiell rapportering.

For att sdkerstdlla en sdker och olycksfri arbets-
plats har SSM hogt stdllda krav som stipuleras i
bolagets leverantérskod. SSM jobbar néara och'i
dialog med totalentreprendr fér varje projekt. SSM
avser att pdbdrja revisioner med utgéngspunkt av
bolagets leverantérskod.

Omvarldsbevakning och noggrann kartlégg-
ning av kommunernas prioriteringar och krav
i samband med markanvisning sker kontinu-
erligt for att sdkerstdlla projektutvecklingen.
Under 2019 kartlade bolagets hallbarhetsrisker.

I matrisen pd sidorna 65-67 beskrivs de vasentliga
riskerna som SSM m&ter samt strategierna for att
hantera dessa.

SSM - ARSREDOVISNING 2019 |
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RISKER KNUTNA TILL OVRIGA DELAGARE
| JOINT VENTURES
Koncernen ar beroende av goda relationer med
sina samarbetspartners och att avtalade struk-
turer for beslutsfattande och samarbete fungerar
val. Koncernens samarbete med sddana joint
venture-deldgare regleras i samarbetsavtal och/
eller sarskilda aktiedgaravtal, vilka bland annat
innehdller bestdmmelser om vinst- och forlust-
fordelning, finansieringsskyldighet, dverldatelse-
forbud, beslutsfattande och hantering av
lasningar i beslutsfattandet mellan parterna
(s@ kallat dead-lock).

SSM analyserar existerande och blivande samar-
betspartners och utvarderar dem I6pande.

TVISTER OCH RATTSLIGA FORFARANDEN
SSM ar fran tid till annan involverat i legala
processer med parter inom ramen fér koncernens
dagliga verksamhet. Tvisterna kan avse fel eller
brister i sélda bost&der, forvary eller forsaljning
av fastigheter, byggnation eller konvertering av
bostader eller andra avtal, samt arbetsrelaterade
tvister. SSM har koncernévergripande policyer,
riktlinjer och system med standardavtal. Tvister
dverstigande vissa varden hanteras pd koncern-
niva. Fér mer information, se dven not 10 Innehav
i joint ventures.

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

FORSAKRINGSSKYDD

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

FINANSIELLA RISKER

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

COVID-19

Pandemin covid-19 paverkar stora delar av samhal-
let. Vid rapportens publicering ar det for tidigt att
dra négra slutsatser baserat pd makroekonomiska
konsekvenser av pandemin covid-19. SSMs projekt i
produktion pdverkas i dagslaget inte i nédgon stérre
utstréckning. Samtidigt gar det att skénja en viss
forsiktighet i hushdllens beteende ndr det galler
bostadsaffarer Gverlag. Om spridningen av viruset
och hanteringen med karant&nsregler och stdngda
landsgrénser padgdr under en ldngre tid medfor
detta en risk for materiell paverkan pé bolagets
nettoomsdttning och rérelseresultat. Bland annat
kan byggprocess och leverantérskedja paverkas av
personal- och materialbrister; férhandsférsaljning
och osdlda bostader av karantdnsregler eller pris-
och aktivitetsférandringar pd bostadsmarknaden;
finansieringsmajligheter av bankernas agerande;
kassafloden for omforsaljning av Idgenheter dar
férhandstecknare inte fullfoljer kop.

GRI:102-15



Riskhantering

Kommentar/utfall 2019

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, till exempel amorterings-
krav, ranteavdrag, lanetak mm.

Detaljplaner, infrastruktur mm &r avgé-
rande fér att kunna fullfélja planerad
exploatering. Till foljd av politiska
beslut, kan férandringar uppstd jamfért
med ursprunglig plan.

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

Konkurrensen och SSMs konkurrenskraft
paverkar méjligheten till férvary och
utveckling av byggratter och darmed
den framtida [6nsamheten.

Klimatférandringar kraver férandring i
projektutveckling och kan innebdra
oférutsedda kostnader. Minskad resurs-
tillgadng i form av material och vatten.

Kundsegment med genuint bostadsbe-
hov och ett agilt agerande med majlig-
het till véxling mellan hyres- och
bostadsratter. Férsamrad konjunktur
kan innebdra majligheter till forvary av
byggratter och kan underl&tta upp-
handling av byggentreprenader.

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

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

Kartldggning 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 utvarderingsarbete av
projekt. Férebyggande arbete for
minskad klimat- och miljépaverkan.

Flexibilitet tack vare att projekt-
portféljen ger I6nsamhet bade som
bostadsratts- och hyresrattsprojekt.

Malgruppens bostadsbehov bestar Gven
med s&mre konjunktur och képkraft.
Okad andel hyresratter under 2019.

Under aret har inga politiska beslut
h&mmat bolagets verksamhet.

Bolaget har en standig dialog med
berérda kommuner i syfte att driva en
héllbar stadsutveckling.

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

Samtliga projekt under utveckling
kommer miljécertifieras efter fardig-
stallande.

Strategiska risker

Avgrénsat kundsegment
och geografisk marknad

Joint ventures

Férhandsférsaljning

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

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

Risken att kunder inte kan/vill fullfélja
affdren nar projektet ar fardigstallt.

Kundsegment med genuint bostadsbe-
hov. Geografisk marknad med stark
underliggande tillvéxt. Fokusering pa
ytsmarta och prisvdrda bostader i att-
raktiva omraden till Gverkomlig pris-
och hyresnivd.

Langsiktiga samarbeten via joint ventu-

res med vdletablerade och langsiktiga
samarbetspartner.

Bindande avtal med kunden.

Som ett led i att anpassa utbudet till
férandring av kundgruppens képkraft
har SSM 6kat andelen hyresrattsprojekt.

Under 2019 har inga nya JV-avtal
ingdtts. JV-avtal med Profi avslutades
till féljd av férsaljning av JV-projektet
Bromma Square.

| de lagenheter som fardigstallits under
2019 har bostadsképarna som tecknat
uppldtelseavtal flyttat in. Omférsaljning
av bost&der dar den ursprungliga
bostadsképaren inte tecknat upplatelse-
avtal har skett till ursprunglig insats.

SSM - ARSREDOVISNING 2019
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Riskhantering

Kommentar/utfall 2019

Strategiska risker, forts.

Férvarv av byggratter

Informations-
sdkerhetsrisker

Férvary av byggratter i attraktiva lagen
ar en férutsattning for ett attraktivt
erbjudande.

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

Deltagande i markanvisningstavlingar,
internt arbete med projektutveckling
och projektidéer.

Etablering av rutiner och arbetssatt
kring informationshantering i verksam-
hetsprocesser och tillhérande system-
stod.

Under 2019 har arbetet med optimering
av projektportféljen bland annat inne-
burit att SSMvalt att inte fullfélja ett
flertal projekt samt omvandla bostads-
rattsprojekt till hyresrgttsprojekt.

Utbildning inom informationssakerhet
samt férbdttrade rutiner inom omrd-
det.

Operativa risker

Bedrageri

Byggprocessen

Leverantérskedjan

Motverkande av
korruption

Osélda bostader

Hdalsa och sdkerhet
samt respekt for
manskliga rattigheter

Personal

66 | SSM-ARSREDOVISNING 2019

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

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

Brott mot manskliga rattigheter och
arbetsratt, lagar och kravstélliningar
om miljé samt korruption i leverantérs-
kedjan kan orsaka bade ekonomisk
skada och SSMs anseende.

Korruption genom hela vardekedjan kan
leda till felaktiga beslut och orsaka
skada bade ekonomisk och anseende-
massigt for SSM.

Fardigstallda bostéder som inte blir
sélda utan kvar i SSMs regi kan innebdra
utebliven avkastning och begransar
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.
Oskaliga arbetsvillkor hos totalentrepre-
nad, underentreprendrer och dess leve-
rantérer kan medféra skada bade eko-
nomiskt och anseendemdssigt.

Svarigheter att attrahera och behdlla
relevant kompetens kan férsamra for-
magan till att fullfélja projekt.

Starkt egenkontroll av kunden fére
avtal, kreditupplysning mm.

KMA, kvalitets- och miljéarbete. Kon-
troll av att policyer, regelverk mm efter-
levs. Sakerstallande av att KMA efter-
levs inom samarbetsavtal med TE-part-
ner.

Kartlaggning och riskbedémning av
leverantérer och underentreprendrer.
Strategiska l&ngsiktiga samarbetsavtal
och noggrann kartlédggning av leveran-
torskedjan dven fér TE-partners.

Kartlaggning av riskerna i leverantérs-
kedjan. Efterlevnad av uppférandekod,
leverantdrskod och policy fér antikor-
ruption.

Krav p& 50 procent férséljningsgrad i
projekt fére byggstart minskar risken for
osdlda bostader.

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

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

Arbetet med starkt egenkontroll har
fortsatt. En férandrad bostadsmarknad
har minskat incitamenten for bedrageri.

Samarbetsavtal med TE-partner Mecon
innebdr en fortsatt strukturering och
utveckling av KMA i kommande produk-
tioner.

Strategisk totalentreprenér har signerat
SSMs leverantdrskod, vilken Gven stipu-
lerar krav p& underentreprendrer.

Fortsatt arbete med att informera
medarbetare och leverantérer.

Inga osalda bostader i fardigstallda
projekt vid utgdngen av 2019.

Strategisk totalentreprenér har signerat
SSMs leverantdrskod, vilken dven stipu-
lerar krav p& underentreprendrer.

Generellt rekryteringsproblem i bran-
schen. Fortsatt arbete under aret med
utveckling av ledarskapsstéd fér mel-
lanchefer, gemensamt arbetssatt och
madnadsavstdmningar med samtliga
medarbetare. Andelen kvinnliga chefer
har 6kat under aret.

GRI:102-1



Riskhantering

Kommentar/utfall 2019

Finansiella risker

Finanseringsrisk

Likviditetsrisk

Valutarisker

Ranterisk

Kredit- och
motpartsrisker

Risk att inte kunna refinansiera verk-
samheten och finansiera investeringar
vilken kan orsaka savdl ekonomisk skada
som utebliven avkastning.

Om likvida medel &r otillrackliga kan det
innebd&ra att SSMinte kan fullfélja sina
betalningsdtaganden.

Rérelser i valutakurser kan paverka SSMs
resultat och finansiella stallning.

Férandringar i rantelége kan f& 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 samt krav pd rating-niva
avseende ladngivare i enlighet med
finanspolicyn.

Vid varje given tidpunkt uppratthdlla
likviditet motsvarande 100 procent av
nettoinvesteringar och rérelsekapital-
behov kommande tre m&nader.

Terminssdkring av koncernens netto-
exponering p& kvartalsbasis, risk-
limiterna anges i finanspolicy.

Policy fér rantebindning och ranterisk
regleras i finanspolicy och syftar till att

minimera rantekostnad givet risklimiter.

Kreditupplysning pd kunder och
noggrann kartladggning av leverantérer.

Den generella marknadsutvecklingen
for bostadsutvecklare har Gven pdver-
kat forutsattningarna for finansiering
under é&ret. Fér mer information, se
&ven Foérvaltningsberattelse och Not 15
Finansiell riskhantering.

Koncernen har kunnat uppratthdlla en
god likviditetsstatus under dret tack
vara likviditetsférstarkande dtgarder
som bland annat férsaljning av projekt.

Valutaexponeringen har varit begrdn-

sad under dret.

En begrdnsad réntebdrande skuldport-
folj har reducerat ranteexponering.

Ett av tvd kvarvarande JV-projekt i
produktion har successivt fardigstalits

under dret, varvid risken har reducerats.

SSM - ARSREDOVISNING 2019
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Tre ar i sammandrag

Belopp i MSEK om inget annat anges 2019 2018 2017
Nyckeltal definierade enligt IFRS

Nettoomsdattning 212,3 652,5 753,8
Periodens resultat -447,5 15,3 188,7
Vinst per aktie efter skatt, SEK -11,40 0,39 5,12
Nyckeltal som inte definierats enligt IFRS

Nettoomsdttning JV 634,3 434,5 672,6
Nettoomsdttning inkl JV 846,6 1087,0 1426,4
Bruttoresultat -179,5 32,0 118,2
Bruttomarginal, % -84,6 4,9 15,7
Rérelseresultat -415,5 51,8 226,7
Rérelsemarginal, % -195,7 7,9 30,1
Utdelning per aktie, SEK - - -
Eget kapital per aktie, SEK 8,13 19,53 19,14
Rantet&ckningsgrad, ggr -7,4 1,5 53
Kassalikviditet, ggr 0,5 2,2 3,5
Soliditet, % 34,0 57,0 45,4
Rantabilitet pd eget kapital, % -82,4 2,0 47,7
Antal aktier vid periodens slut?) 39252542 39252542 39252542
Operationella nyckeltal

Antal bost&der i produktion, ingdende balans 1171 1414 1479
Antal produktionsstartade bostader -298 272 204
Antal fardigstallda bost&der -255 -515 -255
Férandring antal bostader i pagdende produktion - - -14
Antal bost&der i produktion, utgdende balans 618 1171 1414
Antal byggrétter, ingédende balans 6507 6938 5255
Antal férvarvade byggratter -318 100 1935
Férandringar inom befintlig projektportfsl; -1266 -16 3
Antal fardigstdllda bostadsratter -255 -515 -255
Antal byggrdtter, utgdende balans 4668 6507 6938
Ackumulerat antal salda bostadsratter i produktion, ingdende balans 871 1371 1427
Antal sélda bostadsrétter i produktion -181 15 199
Antal fardigstallda bostadsratter -255 -515 -255
Ackumulerat antal sdlda bostadsr&tter i produktion, utgaende balans 435 871 1371
Antal bostadsratter i produktion, utgéende balans 440 899 1414
Ackumulerat antal sdlda bostadsratter i produktion, utgdende balans 435 871 1371
Sdld andel bostadsré&tter i produktion, utgdende balans 98,9% 96,9% 97,0%
Antal byggratter, utgdende balans 4668 6507 6938
Antal bostader i produktion, utgdende balans 618 1171 1414
Antal byggrédtter under utveckling, utgadende balans 4050 5336 5524

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

Nyckeltalstabellen inne-
héller vissa finansiella och
operationella nyckeltal
som inte har definierats
enligt IFRS. SSM anser att
dessa nyckeltal ger varde-
full information till inves-
terare eftersom de i kom-
bination med (men inte
istallet for) andra nyckel-
tal mojliggér utvardering
av aktuella trender pd ett
vardefullt satt. Dessa
nyckeltal ska dock inte
betraktas som en ersatt-
ning for poster som
berdknas enligt IFRS.

En avstdmning avse-
ende alternativa nyckeltal
har uppréattats i enlighet
med ESMAs riktlinjer och
aterfinns pd SSMs webb-
plats: www.ssmliving-
group.com

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



KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG

MSEK 2019 2018 2017
Nettoomsdttning 212,3 652,5 753,8
Kostnad fér produktion och férvaltning -391,9 -620,4 -635,6
Bruttoresultat -179,5 32,0 118,2
Férsaljnings- och administrationskostnader -68,8 -51,4 -73,8
Resultatandel i joint ventures -33,0 64,3 36,6
Ovrig rorelseintakt -134,2 6,9 145,6
Rérelseresultat -415,5 51,8 226,7
Finansiella poster netto -33,8 -30,3 -37,9
Resultat fore skatt -449,3 21,4 188,8
Inkomstskatt 1,8 -6,2 -0,1
Periodens resultat -447,5 15,3 188,7
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

MSEK 2019 2018 2017
TILLGANGAR

Immateriella tillgdngar 2,6 2,9 0,9
Materiella tillgédngar 30,4 0,3 0,5
Finansiella tillgdngar 342,3 495,8 381,7
Summa anldggningstillgangar 375,3 499,0 383,1
Varulager 316,6 467,0 706,9
Ovriga omsattningstillgangar 247,9 378,3 564,0
Summa omsé&ttningstillgdngar 564,5 845,2 1270,9
Summa tillgangar 939,8 1344,2 1654,0
SKULDER OCH EGET KAPITAL

Eget kapital 319,2 766,7 751,5
Léngfristigcl skulder 146,0 404,6 742,7
Kortfristiga skulder 474,6 172,9 159,8
Summa skulder och eget kapital 939,8 1344,2 1654,0
KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN | SAMMANDRAG

MSEK 2019 2018 2017
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -65,5 172,4 26,1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -43,3 -4,1 -34,9
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -10,7 -239,6 288,7
Likvida medel vid periodens slut 155,3 274,8 346,1

SSM - ARSREDOVISNING 2019
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Forvaltningsberdattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren for SSM Holding AB (publ)
556533-3902 ("Bolaget”) far hadrmed avge &rsredovisning och
koncernredovisning for verksamhetsdret 2019-01-01 till 2019-12-31.

Ddr inget annat anges avser uppgifterna koncernen
("koncernen” eller “SSM").

KONCERNENS VERKSAMHET

SSM ér en renodlad bostadsutvecklare
noterad pd Nasdaq Stockholm sedan
2017. Koncernen @r verksam inom
Storstockholmsregionen och dr val
positionerad med en tydlig fokusering

pd ett ytsmart och prisvart boende i
flerfamiljshus bel&dgna i urbana omraden
med narhet till sparbunden kollektiv-
trafik i Stockholms narférorter. SSM har
under ndra 25 &ri branschen deltagit i
utvecklingen av flera attraktiva bostads-
omrdaden i regionen sésom vid Telefonplan
och Fruéngen. Projekten har varierat i
storlek och komplexitet.

Malgruppen - morgondagens
urbaniter - &r mellan 20 - 44 ar och
omfattar hushdll med en till tva personer.
Malgruppen motsvarar en betydande
andel av Storstockholms narmare 2,4
miljoner invénare. Inom malgruppen finns
det tva framtradande undergrupper i
form av férstagangskodpare samt hushall
som redan &r etablerade p& bostads-
marknaden. Utmdarkande fér malgruppen
ar att individerna inte vill lagga allt for
stor andel av sin disponibla inkomst pa
sitt boende, utan vill ha pengar 6ver ill
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annat. Darav SSMs kundl&fte "Bo Mindre.
Lev Storre.”

Forvarvs- och utvecklingsprocessen
drivs om férutsattningar finns att féradla
byggratten till ett attraktivt boende for
bolagets malgrupp. Under den proces-
sen uppstdr ofta mojligheten att addera
fler bost&der per markyta én vad som
ursprungligen var planerat. Detta innebar
fler producerade bost&der pé befintlig
mark och ofta en ekonomisk férdel for
bolaget som erhdller fler bostéader. SSMs
portfélj uppgick per 31 december 2019 till
4 668 byggratter (6 507). Samtliga bygg-
rdtter ar belégna i cityndra lagen med
narhet till knutpunkter for lokaltrafik.

SSM Holding AB (publ) ar moderbolag
i koncernen som bestar av direkt och
indirekt dgda dotterbolag (se not 9
Andelar i koncernféretag). Bolaget har
over tid valt att samarbeta med andra
féretag och investerare i joint ventures.
Dessa intresseféretag konsolideras ej
i koncernen (se not 10 Innehav i joint
ventures). SSM ser samarbeten som ett
satt att hantera projektrisk och avkast-
ning, samt fér att dela finansierings-

i dtaganden vid projektutveckling.

MARKNADSUTVECKLING
Verksamheten pdverkas av den allmé&nna
makroekonomiska utvecklingen i Sverige
samt av utvecklingen p& bostadsmark-
naden och tillgdngen pd byggratter i
Storstockholmsomradet. SSM verkar p&
en marknad som kdnnetecknats av en
stark prisutveckling under det senaste
artiondet. Den framtida prisutvecklingen
pd bostdder och dérmed &Gven koncernens
verksamhet, men &ven verksamheten
som s&dan utan beaktande av den fram-
tida prisutvecklingen, kan komma att
paverkas av olika makroekonomiska fak-
torer, vilka ar utanfér koncernens kontroll.
Marknaden fér bostadsutveckling drivs,
férutom av utbud och efterfragan pa
bostader, sarskilt av faktorer som tillgdng
pd arbetskraft, befolkningstillvaxt och
hushallens betalningsférmaga. Viktiga
matt pd marknadens utveckling &r darvid
bland annat BNP, inflation, rantenivé och
sysselsattning.

Bostadsmarknaden i Storstockholm
karakteriseras av en fortsatt mangdrig
strukturell bostadsbrist. Urbaniserings-
takten, trogrorliga flyttkedjor inom

i befintligt bestand, underskott av hyres-
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ratter samt omfattande underskott av
nybyggnation har sammantaget skapat
en brist pd bostader. Framfoérallt en brist
pd bostader till invénare med normala
eller laga inkomster samt nyinflyttade
stockholmare. Efterfragan vid forsalj-
ning av bostadsratter har paverkats av
konsumenters uppfattning om framtida
bostadsrattspriser. Efterfrdgan pa
bostadsratter med flera ar till tilltréde
har avtagit som en konsekvens av osd&-
kerheten kring bostadsmarknadens och
bostadsprisernas utveckling i Storstock-
holm. Under 2019 6kade SEBs Boprisindi-
kator betydligt fran 0,0 till 43,0.

Antal invanare i kon till Stockholms
bostadsférmedling 6kade under 2019
till 674 720 (635 730), varav 13,0 procent
beddéms vara aktivt sékande. Under dret
okade Stockholms bostadsférmedling
antalet férmedla hyresbostader till 15 030
(13 455). Av antalet férmedlade hyresrat-
ter bestod 22,1 procent (19,3) av nyprodu-
cerade hyresratter.

Forsaljningsvolymen av bostadsrétter
i Storstockholm 6kade under dret och
40 718 bostadsratter (36 418) saldes enligt
Svensk Mdaklarstatistik, varav 54,0 pro-
cent (57,0) utgjordes av ettor och tvdor.

Utbudet av nyproducerade bostadsr&tter
till forsalining fortsatte att avta och
uppgick till 6 168 stycken (7 848) bostads-
ratter vid drets slut.

VERKSAMHETENS UTVECKLING 2019
Bostadsrattsprojektet Clustret i Jarfdlla,
med 370 byggratter, avslutades vid inled-
ningen av dret. Resultateffekten uppgick
till -13,5 MSEK, vilken belastade fjarde
kvartalet 2018 i sin helhet samtidigt som
erlagd handpenning dterbetalades till
SSMunder férsta kvartalet 2019.

| syfte att starka bolagets langsiktiga
konkurrenskraft och l6nsamhet genom-
férde SSM en renodling av bolagets
karnverksamhet till affdars- och projektut-
veckling, forsdljning samt eftermarknad
under andra kvartalet 2019. Samtidigt
inleddes diskussioner om ett strategiskt
samarbete med entreprenadbolaget
Mecon Bygg AB, ett bolag som &r
specialiserad inom kostnadseffektiva
totalentreprenader for flerbostadshus.
Som del av samarbetet mellan SSM och
Mecon planerades en éverldtelse av SSMs
entreprenadverksamhet till Mecon. Till
foljd av samarbetet avvecklade SSM den
egna entreprenadverksamheten och

Antal bostdader i produktion eller under utveckling 2015-2019

Antal bostdder 2019 2018 2017 2016 2015
Produktionsstartade bost&der 618 1171 1414 1479 1287
Fardigstallda bostader 255 515 255 46 73
Férvarvade byggratter -318 100 1935 2951 513
Totalt antal byggratter 4668 6507 6938 5255 2337
Sdélda bostadsratter i produktion 435 871 1371 1427 1249
Andel salda bostadsratter i produktion, % 98,9 96,9 97,0 96,5 97,0

ett 15-tal medarbetare frdn SSM erbjods
anstdllning hos Mecon Bygg. Samarbetet
och évergdngen av personal har haft en
marginell paverkan pé drets resultat.

Under andra kvartalet dterképte SSM
7,75 procent av egna utestdende obliga-
tioner (ISIN SEO008040893)till ett nomi-
nellt belopp om 31,0 MSEK genom flera
forvary éver marknaden. Det genom-
snittliga volymvdagda aterkdpspriset for
obligationerna motsvarade 70,4 procent
av det nominella beloppet. Obligations-
|&net har ett utestdende nominellt belopp
om 400,0 MSEK inklusive den av SSM
&terkdpta volymen. Obligationerna l6per
med en rorlig rénta motsvarande STIBOR
3M +8,0 procent och férfaller i maj 2020.

[ juni 2019 genomférdes VD-byte och
Mattias Lundgren tillsattes som interim VD
med omedelbar verkan, en roll som &ver-
gickifast anstdlining per 1januari 2020.

SSM har en tydlig tillvéxtstrategiinom
utvecklings av hyresrétter och under
andra halvéret 2019 produktionsstartades
bolagets forsta hyresrattsprojekt Taby
Turf med 178 hyresratter. Projektet ar
sedan 2018 salt via forward-funding till
bostadsbolaget Willhem, till ett forsalj-
ningspris om 473,0 MSEK.
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Under fjarde kvartalet kom SSM 6verens
med Niam om att bostadsrattsprojektet
Bromma Boardwalk ska étergd till Niam V
SIC Bostad Holding AB. Atergangen féljer
av att projektets detaljplan upphdvdes
av Mark- och miljoéverdomstolen den
14 december 2018 varvid SSMs ursprung-
liga plan att utveckla 268 bostadsratter
i den aktuella fastigheten foll. Affarens
dtergdang pdverkade SSMs resultat nega-
tivt med -15,0 MSEK samtidigt som kassa-
flédet paverkades positivt med 27,1 MSEK.
Givet de marknadsféréndringar som
skett de senaste tva dren genomfordes
under tredje kvartalet 2019 en omfat-
tande dversyn av SSMs verksamhet
och omvarld i syfte att optimera saval
affarsmodell som affarsplan. Oversynen
tog hansyn till marknadens efterfragan,
SSMs kunderbjudande, tillgangari
projektportféljen, bolagets férmagor
samt finansiella situation och [6nsamhet.
Efter den omfattande dversynen fattades
beslut om att optimera affdrsmodellen

efter rédande marknadsférutsattningar.
Beslutet har fatt till foljd att SSM under
de ndrmaste dren fokuserar pd att
utveckla hyresratter med enstaka inslag
av bostadsr&tter. Positiva kassafloden
kommer att prioriteras i syfte att skapa
stabilitet och minska bolagets nettoskuld.
Oversynen bekréftade bolagets starka
k&rna, men fick aven till foljd att balans-
férda varden i ett antal projektfastigheter
samt tillgangar i joint ventures omvdarde-
rades, vilket resulterade i nedskrivningar
om -312,7 MSEK. Omvérderingarna paver-
kade inte bolagets kassafidde.

Slutsatsen &r att SSM har en stark
k&rna i form av malgrupp, bostads-
koncept, hemmamarknad samt
byggratternas ldge néra sparbundna
kommunikationer. Utifrédn denna karna
avser bolaget att successivt vidareut-
vecklas de kommmande éren.

Frédn och med tredje kvartalet 2019
&ndrade SSM definitionen av produk-
tionsstartat projekt till att endast

Projektportfdlj, geografisk
férdelning

‘ M Stockholm
M Nacka
M Taby
Sollentuna

M Solna/
Sundbyberg

4

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

Projektportfdlj, férdelning
per projektstatus

M Produktions-
startade
bostadsratter

M Produktions-
startade
hyresratter

M Ej produktions-
startade
byggratter

wy,

inkludera projekt dar det finns pabérjad
byggnation.

Vid arets utgdng fanns tre projekt i
produktion motsvarande 618 bostdder.
Tvé av projekten, West Side Solna och
Metronomen, &r bostadsréttsprojekt
med totalt 440 bostadsr&tter.

Under 2019 har 178 privatpersoner
tilltrétt sina bostader i West Side Solna.
Inflyttningarna i projektet fortsatter
under 2020.

| projektet Metronomen pdabérjas
tilltraden av privatpersoner i mars 2020.
Saljgraden for bostadsréatter i produktion
uppgick till 98,9 procent (96,9). Vardet pa
bostadsr&tter i produktion dér bindande
férhandsavtal ej ingdtts vid arets slut
uppgick till 19,6 MSEK (83,2).

Under 2019 har det skett justeringar
i bolagets projektportfolj till foljd av den
tidigare nédmnda éversyn. Utvarderingen
resulterade i att en stérre andel bygg-
ratter ar destinerade till hyresr&ttsprojekt.
Sju projekt togs bort fran utvecklings-
portféljen fér att utvarderas ytterligare.
Tva av dessa projekt, Bromma Square
samt Bromma Tracks Il har avyttrats
respektive avvecklats under slutet av dret.

Under fjgrde kvartalet tilldelades
SSM en markanvisning av Stockholms
stad i Sjostadshojden, beldget
mellan Hammarby Sjéstad och
Hammarbyhodjden. Markanvisningen
bedéms motsvara 150 bost&der samt
kommersiella lokaler. Tidigast méjliga
inflyttning i projektet bedéms till 2027.

SSM har under 2019 vidtagit atgdrder
fér att trygga bolagets langsiktiga finan-
siering samt inféra ett mer balanserat
finansiellt risktagande i bolagets affdrs-



modell. Utéver det egna kapitalet anvén-
der sig SSMidagsléget huvudsakligen av
tvd externa finansieringskallor i form av
obligationslan och lan fran kreditinstitut.

Den 13 december 2019 nddde SSM en
dverenskommelse med en majoritet av
obligationsdgarna till bolagets utestdende
obligationsl&n om 400,0 MSEK. Overens-
kommelsen innebar att obligationsldnet
forlangs till 2022 med oférandrad rdanta.
SSM har samtidigt férbundit sig att amor-
tera minst 100,0 MSEK senast i maj 2020
och darefter minst 75,0 MSEK halvérsvis
till och med 2022, samt att inte [ldmna
utdelning fram till dess att obligations-
lanet ar &terbetalat. Overenskommelsen
ar villkorad av att tillskott av eget kapital
om 100,0 MSEK tillférs genom emission
av aktier eller pd annat s&tt. Se avsnitt
Finansiering och skulder pé& sidan 75 for
information om genomférd emission.

Under december mdnad tecknade
SSM avtal med Collector Bank AB om en
l&nefacilitet uppgdende till 114,0 MSEK
avseende refinansiering av bolagets
fastighetskrediter. Lanets 16ptid ar
24 manader och utbetalades i sin helhet
den 30 december 2019.

| fjgrde kvartalet salde SSM sin andel
i bostadsprojektet Brommma Square med
355 planerade bostadsratter till JV-
partnern Profi Fastigheter. Forsaljningen
ar en konsekvens av utfallet frén den
utvdrdering av projektet som inleddes
under tredje kvartalet 2019. Férsdljningen
har en marginell paverkan pé& SSMs resul-
tat samtidigt som kassaflodet paverkas
positivt med 42,9 MSEK under férsta
kvartalet 2020.

NETTOOMSATTNING OCH RESULTAT

Koncernens nettoomsd&ttning uppgick till

212,3 MSEK (652,5). Omsdattningen utgors

huvudsakligen av intéktsavrédkning

for hyresrattsprojektet Taby Turf med

131,0 MSEK. Projektet produktionsstar-

tades och tilltrdddes av bostadsbolaget

Willhem under tredje kvartalet 2019.

Ddarmed pdbérjades ocksd den succes-

siva vinstavrdkningen redovisnings-

mdssigt som bolaget tillampar for
avrdkning av hyresr&ttsprojekt som

sdlts med sa kallad forward-funding.

| 6vrigt utgors intdkterna av ersdttning

for nedlagda kostnader i det avyttrade

projektet Bromma Boardwalk, nedlagd
tid och administration som fakturerats

JV-projekt, hyresersattning frdn egna

fastigheter samt vidarefaktureringar

mot joint ventures. Bruttoresultatet
uppgick till -179,5 MSEK (32,0). Periodens
negativa bruttoresultat dr ett resultat
av den 6versyn som gjorts av SSMs

verksamhet under tredje kvartalet 2019.

Beslutet innebar att balansférda vérden

for flertalet av koncernens projekt-

fastigheter omvarderades vilket innebar,
ej kassaflodespdverkande, nedskriv-
ningar om -153,7 MSEK. Se dven avsnittet

Omvarderingar av projektfastigheter

och JV-tillgadngar pé sidorna 76-77.

Utdver ovan nedskrivningar som foljde

av omvdarderingar har dven féljande

kostnader av engdngskaraktdr paverkat
bruttoresultatet negativt med ytterligare
totalt -34,1 MSEK:

e Avyttring av projektet Bromma Board-
walk har inneburit en negativ resultat-
effekt uppgdende till 12,1 MSEK, men
ett positivt kassafléde under 2019.

e Avslutande entreprenadkostnader for
projekten Turbinhallen och Bromma
Tracks | har paverkade resultatet nega-
tivt med -17,3 MSEK.

e Avsdattningar for bedémda avvecklings-
kostnader i projektet Bromma Tracks |l
uppgar till -4,7 MSEK.

Den successiva vinstavrakningen for

Taby Turf gav ett nollresultat for aret.

Kostnad for forsdljning och administra-

tion uppgick till -68,8 MSEK (-51,4).

Bruttokostnader for OH, |6n samt

avskrivningar minskade till -123,9 MSEK

(-141,7). Kostnader av engangskaraktar

uppgdr totalt till -9,5 MSEK, omfattandes

VD-byte cirka -6,3 MSEK, organisations-

anpassningar cirka -2,1 MSEK, samt

avyttring av den egna entreprenadverk-
samheten cirka -1,1 MSEK. Resultatandel

i joint ventures uppgick till -33,0 MSEK

(64,3). Under aret har 179 bostadsratter

tilltrétts av kunder, varav 178 kunder i

West Side Solna vilket inneburit en resul-

tatavrakning med 23,1 MSEK under fjarde

kvartalet for projektet. Den negativa
andelen kan delvis férklaras med tidigare
beskrivna éversyn av SSMs verksamhet.

Balansférda varden for JV-andelar och

-fordringar omvdérderades vilket innebar

ej kassaflédespaverkande nedskrivningar

om totalt -24,8 MSEK under tredje kvarta-
let 2019. Se &ven avsnittet Omvarderingar
av projektfastigheter och JV-tillgéngar pa
sidorna 76-77. Utéver ovan har prognos-
tiserade kostnadsokningar for projektet

Metronomen, SSMs andel om -25,0 MSEK,

resultatférts under dret. For resultatrék-

ning samt balansrdkning i sammandrag

for joint ventures se Gven not 10 Innehav i

joint ventures.
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Ovrig rérelseintdkt/-kostnad uppgick till
-134,2 MSEK (6,9) vilken Gven denna kan
hanféras till tidigare beskrivna éversyn
av SSMs verksamhet. Omvdardering har
gjorts av tidigare delvis avréknade till-
laggskopeskilling avseende forsdljningen
av projektet Tellus Towers till JV-bolaget
med Partners Group vilket har inneburit
ej kassaflédespdverkande nedskrivningar
om totalt -134,2 MSEK. Se &ven avsnitt
Omvdarderingar av projektfastigheter
och JV-tillgéngar pé sidorna 76-77.
Koncernens rérelseresultat uppgick till
-415,5 MSEK (51,8) vilket huvudsakligen
kan férklaras med den Gversyn som
gjorts av SSMs verksamhet. Beslutet har
fatt till foljd att balansférda varden for
flertalet av koncernens projektfastigheter
samt JV-andelar och -fordringar har
omvdarderats vilket inneburit ej kassafio-
despéverkande nedskrivningar om totalt
-312,7 MSEK.

Utover féregdende har avslutande
entreprenadkostnader for projekten
Turbinhallen och Brommma Tracks,
ersdttning for nedlagda kostnader
i det avyttrade projektet Bromma
Boardwalk, avsattningar for bedémda
avvecklingskostnader i projektet Bromma
Tracks Il samt negativa resultatandelar
frén JV-projektet Metronomen belastat
resultatet med ytterligare -59,1 MSEK
enligt forklaring ovan. Periodens resultat
uppgick till -447,5 MSEK (15,3) och har
utdver ovan paverkats av finansiellt netto
uppgdende till -33,8 MSEK (-30,3) samt
aterford inkomstskatt med 1,8 MSEK
(-6,2). Finansiella nettot innehdller en
reavinst vid &terkép av egna obligationer

om 8,9 MSEK samt kostnader av engdngs-
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karaktdr for arbetet med refinansiering
av obligationslén samt fastighetskrediter
med -13,0 MSEK.

TOTALA TILLGANGAR OCH
EGET KAPITAL
Kapitalbindningen i projektfastigheter
samt fardigstallda bostader uppgick per
31 december 2019 till 316,6 MSEK (467,0).
Férandringen kan i huvudsak hanféras till
den &versyn som gjorts av SSMs verksam-
het under tredje kvartalet 2019. Beslutet
fick till foljd att balansférda varden for
flertalet av koncernens projektfastigheter
omvdrderades vilket innebar ej kassaflo-
despéverkande nedskrivningar om totalt
-153,7 MSEK. Se &ven avsnitt Omvar-
deringar av projektfastigheter och JV-
tillgéngar pd sidorna 76-77. Utéver ovan
har avyttringen av projektet Bromma
Boardwalk inneburit att upptagna
balansvarden for projektfastigheter
reducerats med ytterligare -27,1 MSEK.
Kapitalbindningen for joint ventures
samt fordringar pd joint ventures per
3ldecember 2019 uppgick till 259,9 MSEK
(393,8). Aven dessa balansposter har
paverkats av den éversyn som gjorts av
SSMs verksamhet enligt ovan. Beslutet
fick till foljd att balansférda varden for
JV-andelar och -fordringar omvdarderades
vilket innebar ej kassaflédespdverkande
nedskrivningar om totalt -159,0 MSEK. Se
&ven avsnitt Omvdarderingar av projekt-
fastigheter och JV-tillgangar pd sidorna
76-77. Mellan perioderna har ytterligare
45,0 MSEK i kapitaltillskott gjorts till joint
venture med Partners Group frémst for
finansiering av produktionen inom projek-
tet Metronomen. Utdver ovan har avytt-

ringen av JV-andelen i projektet Bromma
Square inneburit att upptagna balans-
varden for JV-tillgdngar reducerats med
ytterligare -44,8 MSEK. Nyttjanderdtter
har ékat med 30,2 MSEK pd& grund av att
kvarvarande hyres- och leasingdtagan-
den numera huvudsakligen balansférs
enligt det nya IFRS 16 regelverket. Likvida
medel har reducerats till 155,3 MSEK
(274,8) per 31 december 2019 vilket delvis
kan hanforas till kapitaltillskott enligt
ovan samt det negativa kassafléde som
den operativa verksamheten genererat
fore forandring av rérelsekapital mellan
bokslutstidpunkterna. Balansrdkningens
tillgéngssida minskade med 404,4 MSEK
jamfort med 31 december 2018 huvud-
sakligen till féljd av gjorda omvdérderingar
som resulterat i ej kassaflédespdverkande
nedskrivningar av balansférda tillgangs-
varden om totalt -312,7 MSEK. Koncernens
eget kapital uppgick per balansdagen till
319,2 MSEK (766,7) och soliditeten uppgick
till 34,0 procent (57,0).

FINANSIERING OCH SKULDER

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

en grundfoérutsattning for att kunna
vidareutveckla koncernen. Utéver det
egna kapitalet anvénder sig koncernen i
dagsléget huvudsakligen av tvéa externa
finansieringskallor, obligationslén och Ian
fran kreditinstitut. Koncernens réntebd-
rande skulder uppgick per balansdagen
till 482,3 MSEK (493,0) varav obligations-
lGnet utgjorde 368,35 MSEK (396,4).

SSM har tecknat avtal med Collector
Bank AB om en lanefacilitet uppgdende

¢ till 14,0 MSEK avseende refinansiering



av bolagets fastighetslan. Lanets [6ptid
&r 24 méanader och utbetalades i sin
helhet den 30 december 2019. Likvida
medel uppgick den 31 december 2019 till
155,3 MSEK (274,8).

Aterkép av egna utestéende obligatio-
ner har gjorts till ett nominellt belopp om
31,0 MSEK under aret.

I december 2019 tecknade SSM dven en
villkorad éverenskommelse med en majo-
ritet av bolagets obligationségare avse-
ende en tvaarig forlangning av befintligt
obligationslan, en éverenskommelse som
aven godkdndes av dvriga obligations-
agare i februari 2020.

Under april 2020 tillfors Gven bolaget
157,0 MSEK fére emissionskostnader
om 3,0 MSEK via en fortradesemission.
Emissionen har genomforts i syfte att
sdkra fortsatt drift, amortera obliga-
tionsldnet med 100,0 MSEK i maj 2020
samt tillféra kapital for att mojliggoéra
fler produktionsstarter i nartid.

KASSAFLODE

Kassaflodet frdn den [6pande verksam-
heten uppgick for dret till -65,5 MSEK
(172,4). Positiva kassafléden under aret
kan huvudsakligen hanféras till dter-
betald handpenning for projekt Clustret
med 20,0 MSEK, avyttring av projektet
Bromma Boardwalk som gav ett positivt
tillskott om 27,1 MSEK samt amortering
av lan fran JV-projektet West Side Solna
med 20,0 MSEK. Oversynen av SSMs
verksamhet som skedde under tredje
kvartalet och de omvdérderingar som
gjordes av ett antal projektfastigheter
samt andelar och fodringar p& JV har
inte varit kassaflédespdaverkande. Det
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negativa kassaflédet fér innevarande
tolvmanadersperiod dr istdllet ett
resultat av det negativa kassaflédet
fradn den operativa verksamheten fére
férandring av rérelsekapitalet. For
investeringsverksamheten har ytterli-
gare 45,0 MSEK i kapitaltillskott gjorts
till joint venture med Partners Group
framst for finansiering av produktionen
inom projektet Metronomen under
tolvmanadersperioden. Finansierings-
verksamhetens kassafléde uppgick for
aret till -10,7 MSEK (-239,6). Amorte-
ringar under dret kan huvudsakligen
hanforas till refinansiering av skulder
till kreditinstitut med 95,9 MSEK som
genomfoérts som en del av Collectors
finansiering samt aterkép av egna
utestdende obligationer som har gjorts
till ett varde av 21,8 MSEK under andra
kvartalet 2019.

SASONGSVARIATIONER

SSMs verksamhet berérs i mindre omfatt-
ning av s@songsvariationer. Dock kan
storre projekt fa betydande omsdttnings-
och resultateffekt pd enskilda kvartal
beroende av ndr projekten startas och
fardigstalls. Omsattnings- och resultat-
effekten boér darfér bedémas dver en
l&ngre tidscykel.

MODERBOLAGET

Moderbolaget hade en begrdnsad verk-
samhet under 2019. Till foljd av tidigare
ndmnda &versyn har dven moderbolagets
andelar i koncernféretag omvdarderats
vilket inneburit, ej kassafltédespaverkande,
nedskrivningar om totalt -239,2 MSEK.

Arets resultat uppgick till -268,8 MSEK

(46,0). Tillgéngarna, som framst utgors av
andelar och fordringar pd koncernbolag,
uppgick vid arets utgang till 773,2 MSEK
(1059,5). Balansrakningens tillgdngssida
minskade med 286,3 MSEK jamfort med
31 december 2018 huvudsakligen till foljd
av nedskrivningar av moderbolagets
andelar i koncernféretag med totalt
-239,2 MSEK. Eget kapital uppgick per
balansdagen till 374,3 MSEK (643,1). Anta-
let anstéllda i moderbolaget uppgick vid
drets utgang till 3 personer (3).

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Enligt bolagsordningen ska aktie-
kapitalet vara lagst 30 100 000 SEK och
hogst 120 400 000 SEK fordelat pa lagst
30100 000 och hogst 120 400 000 aktier.
Bolagets registrerade aktiekapital upp-
gick pé balansdagen den 31 december
2019 1ill 39,3 MSEK férdelat pé& totalt

39 252 542 registrerade aktier. Det finns
ett aktieslag i bolaget och varje aktie har
ett kvotvarde om 1 (1) SEK.

Aktiernaibolaget ar utférdade i enlig-
het med svensk ré&tt och &r denominerade
i SEK. Aktierna dr fullt betalda och fritt
overlatbara. Varje aktie i bolaget ber&t-
tigar innehavaren till en rést pd bolags-
stdmma och varje aktiedgare har rétt att
rosta for samtliga aktier som aktiedgaren
innehar i bolaget. Samtliga aktier har
lika ratt till utdelning samt till bolagets
tillgéngar och eventuellt verskott i
handelse av likvidation.

Vid drets slut innehades aktier motsva-
rande 68,9 procent av kapital och rosteri
bolaget av Eurodevelopment Holding AG.
Ingen annan dgare &dgde mer én

10,0 procent av kapital och réster.
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OMVARDERINGAR AV
PROJEKTFASTIGHETER OCH
JV-TILLGANGAR

Under tredje kvartalet 2019 genomférdes
en dversyn av SSMs verksamhet, vilket
resulterade i beslut om optimering av
affarsmodellen givet nuvarande mark-
nadssituation.

Den optimerade affédrsmodellen
medforde att fran tredje kvartalet 2019
tillémpas en ny bedémning av tidpunkten
for aktivering av réntor i projekten, vilket
innebd&r en mer dterhdllsam vardeupp-
byggnad av projektfastigheter i balans-
rakningen. Orsaken dr nya policybeslut
enligt uppdaterad och beslutad finanspo-
licy for lanefinansierad projektutveckling
samt att produktionsstartat projekt nu
definieras som ett byggstartat projekt.

Vidare har en ny bedémning fér
aktivering av OH/administration inforts
vilket innebd&r en mer &terhdllsam vérde-
uppbyggnad av projektfastigheter pa
balansrékningen ilinje med genomfort
policybeslut om “outsourcad” produk-
tionsorganisation och évergdng till extern
totalentreprenad fér byggnation. For-
andringen medfér att centralt placerade
resurser har minskats, vilket syns i antalet
anstdllda inom koncernen, och att SSM
dérmed inte kan motivera att bolagets
OH/administrationskostnader har ett
varde under projektets utvecklingsfas.
Istallet kostnadsférs OH/administration
|6pande. En 6versyn har gjorts av direkta
projektkostnader fér koncernens utveck-
lingsprojekt for att identifiera vad som
idag inte kan anses vardeskapande ldngre
och darmed bér kostnadsféras. Detta
innefattar identifierad férgavesprojek-
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tering "sunk cost” efter genomgadng av
respektive utvecklingsprojekts nedlagda
och aktiverade projekteringskostnader.

Arbetet med 6versyn av affarsmodell
och analys av marknadssituation fick
till foljd att balansférda varden for flera
av koncernens projektfastigheter samt
andelar och fodringar pa joint ventures
omvdrderades. Detta innebar att, ej
kassafltddespaverkande, nedskrivningar
om totalt -312,7 MSEK belastade
resultatet under 2019. Nedan féljer en
genomgdng och nedbrytning av den
totala resultatbelastningen enligt ovan.
De omvdrderingar som gjordes baserades
pd en férandrad marknadssituation for de
pdgdende projekt som ar under fortsatt
utveckling och medférde nedskrivningar
om -58,8 MSEK fér koncernens projekt-
fastigheter.

Utéver ovan identifierades fem projekt
ddr en mer omfattande omvdrdering
genomfdrdes av upptagna projektvarden
utifran beslutad dndrad projektinriktning.
De aktuella projekten ar:

Akalla City - hyresrattsprojekt med
tilltrédd utvecklingsfastighet, skrevs ner
i nivd med extern byggrdttsvardering.

Bromma Tracks Il - bostadsréttsprojekt
med osdkert réttsldge, nedskrivning av
upptagna projektvéarden om 100,0 procent.

East Side Spanga - hyresrattsprojekt
med tilltréddd utvecklingsfastighet, skrevs
ner i nivd med extern byggrattsvéardring.

Taby Market - bostadsréttsprojekt
med lag férsdljningsgrad, nedskrivning av
upptagna projektvarden om 100,0 procent.

Orjan - hyresrattsprojekt i tidig utveck-
lingsfas, projektet bearbetas fortsatt
men utgdr ur projektportféljen fram

till bekr&ftande investeringsbeslut da
markanvisning erhéllits, nedskrivning av
utvecklingskostnader om 100,0 procent.

Omvarderingarna fér ovan fem projekt
resulterade i nedskrivningar fér koncer-
nens projektfastigheter med -94,9 MSEK.
Totalt resulterade omvdarderingen av
koncernens projektfastigheter i nedskriv-
ningar om -153,7 MSEK.

TILLAGGSKOPESKILLING

TELLUS TOWERS

De utdkade tidshorisonterna for projektets
genomférande jamfort med ursprunglig
affdarsplan som beslutades vid forsaljning
av projektet Tellus Towers till JV-bolaget
med Partners Group i tredje kvartalet
2017 ledde till beslut i JV-bolaget om att
uppdatera affarsplanen for projektet.

I avvaktan pd ny affarsplan finns inte
underlag for sannolikhetsbeddmning

av tilldggskdpeskillingen varfér denna
antas uppgd till noll. Omvdarderingen
resulterar i nedskrivningar fér koncernens
balansférda fordringar hos joint ventures
med -134,2 MSEK. Projektet bedéms
fortfarande attraktivt varfér utvecklingen
fortsatter. Ingen forgavesprojektering
"sunk cost” identifierades i projektet.

ANDELAR OCH FORDRINGAR PA
JOINT VENTURES

En omvdardering gjordes av andelar och
fordringar pd joint ventures baserat pd
de underliggande projekten utéver Tellus
Towers. Denna resulterade i justerade
balansférda varden utifran ny bedémning
for aktivering av rénta och OH/admi-
nistration samt identifierad férgaves-
projektering. Nedskrivningsbeloppet



fér koncernens balansférda innehavi
joint ventures samt fordringar hos joint
ventures uppgick till 24,8 MSEK.

RISKER OCH OSAKERHETER

SSMs verksamhet pdverkas av ett antal
omvarldsfaktorer vars effekter pd resultat
och finansiell stallning kan kontrolleras i
varierande grad. Koncernen méter olika
typer av risker, sGval omvarldsrisker som
strategiska, operativa och finansiella
risker som kan paverka bolagets féormaga
att fullfélja strategier och uppnd mal.
Vid bedémning av koncernens framtida
utveckling ér det av vikt att vid sidan av
eventuella méjligheter till resultattillvaxt
aven beakta riskfaktorerna. SSMs tidigare
ndmnda éversyn resulterade i beslut om
optimeringar av affdrsmodellen givet
dagens marknadsférutsattningar for

att battre kunna méta identifierade
risker och utmaningar. De framsta
riskerna i koncernens verksamhet utgoérs
av omvdrldsrisker och strategiska risker
sdsom forsdmrad makroekonomisk
utveckling och marknadsrelaterade
risker som minskad bostadsefterfragan,
samt operativa risker sdsom pris- och
projektrisker. Dessutom exponeras SSM
mot ett antal finansiella risker som bland
annat relaterar till koncernens likviditet
och l&nefinansiering av verksamheten.
Malet med koncernens riskhantering ar
att identifiera, md&ta, kontrollera och
begrdnsa riskerna i verksamheten. SSM
foljer utvecklingen avseende pandemin
covid-19 och utvarderar 16pande i vilken
utstrackning pandemin kan komma att
paverka bolagets verksamhet pd kort och
l&ng sikt. Se avsnittet om covid-19 i Risker

och riskhantering pa sidan 64 for ytterli-
gare information. Ytterligare information
om bolagets riskbild presenterades i ars-
redovisningen for 2019 pé& sidorna 63-67
samt i not 15 Finansiell riskhantering.

HALLBARHETSRAPPORT

Héllbarhet &@r enintegrerad del av

SSMs verksamhet och darfér dven en
integrerad del av arsredovisningen. |
enlighet med ARL 6 kap 11§ har SSM valt
att upprdatta héllbarhetsrapporten som
en fran drsredovisningen avskild rapport.
Definitionen av den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten finns pd& sidan 58 i detta
dokument. Mangfaldspolicyn beskrivs i
bolagsstyrningsrapporten.

HALLBARHETSSTYRNING

Efter att bolaget genomférde en mate-
rialitetsanalys 2017 antog styrelsen bola-
gets hallbarhetsstrategi. SSMs styrelse
har dven beslutat att alla fardigstallda
byggnader ska miljocertifieras enligt
Miljobyggnad Silver. Styrelsen har en
utsedd representant som dr ansvarig for
bolagets strategiska hallbarhetsarbete.
Den operativa styrningen av héllbarhets-
arbetet hanteras av chef 6ver investerar-
relationer tillsammans med chef for
projektutveckling.

HALLBAR BOSTADSUTVECKLING
SSM s@kerstdller en héllbar produkt-
portfélj genom boendekonceptet Urban
Score; bolagets koncept och verktyg for
att utvdrdera projekten utefter kundens
preferenser och hallbarhetsparametrar.
Konceptet nyttjas bade vid markférvary
och projektutveckling genom att vara

enintegrerad del av bolagets affar. SSMs
projekt ska alltid uppféras med narhet
till sparbundna kommunikationer och
med gemensamma sociala ytor. SSMs
miljdarbete klargérs i den leverantérskod
som totalentreprenaden har signerat och
ska efterleva.

MOTVERKANDE AV KORRUPTION
Bestickning och mutor férekommer
inom branschen vilket SSM tar tydlig
stalining mot. Saval SSMs uppférandekod,
sarskilda policy for antikorruption samt
leverantoérskod tydliggér bolagets
nolltolerans fér korruption av alla
former. Bade SSMs uppférandekod och
leverantérskod kréver underskrift for
att sdkerstalla etiskt korrekt afférs-
beteende i alla situationer som rér SSM.
Bolagets chefsjurist ar ansvarig fér anti-
korruptionsarbetet och vid misstanke
om brott hdnvisas personalen alltid att
kontakta ndrmaste chef alternativt
bolagets chefsjurist.

HALLBAR LEVERANTORSKEDJA

SSM ser sé&val miljomdassiga, mannisko-
rattsliga, arbetsrattsliga samt korrup-
tionsrisker i bolagets leverantérskedja.

I samband med att entreprenad-
verksamheten avyttrades 2019 avveck-
lades dven bolagets centrala inkdps-
funktion. Fér att sdkerstdlla sdkerhet
pd de byggarbetsplatser dér SSM ar
byggherre har den upphandlade total-
entreprendren signerat bolagets leve-
rantérskod som stipulerar krav p& hélsa,
sdkerhet, miljo, arbetsratt, respekt for
manskliga rattigheter och motverkande
av korruption. Koden &r baserad p& FN
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Global Compacts 10 principer och kréaver
dessutom ocksd att totalentreprendren
sakerstdller efterlevnad i deras egna
leverantérsled som kommer bedriva
verksamhet pd SSMs omrdde.

MEDARBETARE

SSM har en dedikerad organisation for
projektutveckling. Genomsnittligt antal
anstallda i koncernen uppgick for 2019

till 60 personer (71) varav 25 personer
(26) var kvinnor. Aret praglades av en hég
personalomsdttning om 54,5 procent
(25,3) som en konsekvens av avyttringen
av bolagets entreprenadverksamhet.
Friskn&rvaron i koncernen uppgick till
97,6 procent (?6,9) av ordinarie arbetstid.
For ytterligare information se not 6
Ersattning till anstallda.

SSM framijar en arbetsplats som
vardesatter jamstdlldhet och mangfald.
Koncernens uppférandekod och mdang-
faldspolicy markerar bolagets arbete for
inkludering och lika behandling. Under
2019 genomférdes medarbetarsamtal
med samtliga av SSMs medarbetare, for
att kartlégga och sakerstalla kompetens,
utveckling och trivsel. SSM bedriver ett
vél implementerat och gediget hélso-
och sakerhetsarbete i enlighet med
SAM (systematiskt arbetsmiljéarbete)

i organisationen.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Vid drsstdmman 2020 avser styrelsen att
féresld stémman att anta nya riktlinjer
for ersattning till ledande befattnings-
havare i SSM, att gdlla som langst fram till
arsstamman 2024. Riktlinjerna omfattar

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

den verkstdallande direktoren, tillika
koncernchefen i SSM, samt medlemmar
i koncernledningen. Riktlinjerna ska till-
|dmpas pd ersdttningar som avtalas, och
férandringar som gérs, i redan avtalade
ers@ttningar, efter det att riktlinjerna
antagits av drsstamman 2020. Rikt-
linjerna omfattar inte ers@ttningar som
beslutas av bolagsstdmman, sdsom till
exempel arvode till styrelseledaméter
eller aktiebaserade incitamentsprogram.
Forslaget till riktlinjer som I&ggs fram

vid arsstdmman 2020 innebdr inga
vasentliga forandringar i forhallande till
bolagets befintliga ersattningsprinciper.
For uppgifter om ersattning till verkstal-
lande direktéren och évriga ledande
befattningshavare hdnvisas till not 6
Ersattning till anstallda.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Bolagsstyrningsrapporten finns som

en separat del av SSMs &rsredovisning
2019 och utgér inte del av de formella
arsredovisningshandlingarna. 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 rakenskaps-
arets utgdng framgadr av not 30 Handelser
efter balansdagen.

FRAMTIDSUTVECKLING

En urbaniseringstrend, trogroérliga
flyttkedjor, underskott av hyresr&tter
samt omfattande underskott av

nyproducerade bost&der Idgger grunden
for en mangdarig fortsatt strukturell
bostadsbrist i Stockholm. Det makro-
ekonomiska l&dget med en férvantad
svagare BNP-tillvéxt och ett svagt
stigande ranteldge medfér en osdkerhet
kring bostadsmarknadens och bostads-
prisernas utveckling i Storstockholm.

Den underliggande utvecklingstrenden
beddms dock bestd med ett fortsatt stort
behov av bostader i regionen, framférallt
av hyresr&tter. SSM har en stark kérna

i form av malgrupp, bostadskoncept,
hemmamarknad samt byggratternas
mikroldge ndra sparbundna kommunika-
tioner. Utifrén en optimerad affdrsmodell,
som bland annat innefattar justerad
finanspolicy med lagre risktagande,
&ndrad sdljstrategi dér koncernen

inte sdljer bostadsratter innan fardig
detaljplan samt avyttring av bolagets
entreprenadverksamhet, kommer SSM
successivt att vidareutveckla bolagets
starka karna framover. Afférsplanen
fokuserar p& att generera kassafléden
och stéarka balansrékningen. | praktiken
innebdr det en prioritering av hyresrdtts-
projekt via forward-funding.

Med en stabilare finansiell st&lining
innebdr det att SSM éver kommande ar
successivt kan realisera de vérden som
finns i den starka byggrattsportfoljen.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsens forslag till vinstdisposition till
arsstdmman 2020 framgdr av not 29
Vinstdisposition.
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Finansiella rapporter

Koncernens rapport 6ver totalresultat

MSEK Not 2019 2018
Nettoomsattning 3,7 212,3 652,5
Kostnad fér produktion och férvaltning 4 -391,9 -620,4
Bruttoresultat -179,5 32,0
Forsaljnings- och administrationskostnader 5,6,7,8,13, 14 -68,8 -51,4
Resultatandel i joint ventures 10 -33,0 64,3
Ovrig rorelseintakt -134,2 6,9
Rérelseresultat -415,5 51,8
Finansiella intakter 11 19,4 12,2
Finansiella kostnader 11 -53,2 -42,5
Finansiella poster netto -33,8 -30,3
Resultat fére skatt -449,3 21,4
Inkomstskatt 12 1,8 -6,2
PERIODENS RESULTAT -447,5 15,3
Resultat hdnférligt till
Moderbolagets aktiedgare -447,5 15,3
Innehav utan bestémmande inflytande -0,0 0,0
-447,5 15,3

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

Not 2019 2018
Resultat per aktie, fére och efter utspadning (SEK) -11,40 0,39
Antal aktier vid periodens slut 22 39252542 39252542
Genomsnittligt antal aktier under perioden 39252542 39252542
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Koncernens rapport éver finansiell stalining

MSEK Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Immateriella tillgéngar
Dataprogram 13 2,6 2,9
Summa immateriella tillgdngar 2,6 2,9

Materiella anléggningstillgéngar

Maskiner och inventarier 14 0,2 0,3
Nyttjanderatter 30,2 -
Summa materiella anldggningstillgangar 30,4 0,3

Finansiella anldggningstillgéngar

Innehav i joint ventures 10 130,6 140,3
Fordringar hos joint ventures 7,16 129,3 253,5
Ovrigo langfristiga fordringar 7,16,17 82,4 102,0
Summa finansiella anldggningstillgangar 342,3 495,8
Uppskjutna skattefordringar 12 = -
Summa anldggningstillgangar 375,3 499,0

Omsdttningstillgangar

Varulager

Projektfastigheter 18 313,8 467,0
Fardigstallda bostader 18 2,8 -
Summa varulager 316,6 467,0
Ovriga omséttningstillgéngar

Kundfordringor 16,19 16,4 42,3
Upparbetade ej fakturerade intakter 0,4 1,0
Fordringar hos joint ventures 7,16 19,1 16,9
Skattefordringar 0,9 1,0
Ovriga fordringar 7,16,19 47,3 32,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 8,5 9,6
Likvida medel 16,21 155,3 274,8
Summa omséttningstillgdngar 564,5 845,2
SUMMA TILLGANGAR 939,8 1344,2
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MSEK Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 22

Aktiekapital 39,3 39,3
Ovrigt tillskjutet kapital 506,5 506,5
Balanserad vinst inklusive arets resultat -226,6 220,9
Eget kapital som kan hdnféras till 319,2 766,7
moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0
Summa eget kapital 319,2 766,7
Skulder

Langfristiga skulder

Obligationslan 15, 16, 23 - 396,4
Skulder till kreditinstitut 15,16, 23 114,0 -
Ovriga langfristiga skulder 16 26,0 -
Avsattningar 26 5,5 7,7
Uppskjutna skatteskulder 12 0,5 0,5
Summa langfristiga skulder 146,0 404,6
Kortfristiga skulder

Skulder till joint ventures - 0,1
Obligationslan 368,3 -
Skulder till kreditinstitut 15,16, 23 - 96,6
Forskott fran kunder 10,2 -
Leverantérsskulder 15,16 27,8 27,5
Avsattningar 26 19,0 12,5
Aktuella skatteskulder 12 1,4 2,5
C)vriga skulder 16, 24 13,4 10,6
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 34,6 23,1
Summa kortfristiga skulder 474,6 172,9
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 939,8 1344,2

Forinformation om koncernens stdllda sékerheter och eventualférpliktelser, se not 27 Stallda sdkerheter
och eventualférpliktelser.
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Koncernens rapport éver férdndringar
i eget kapital

Hdanforligt till moderbolagets aktiedgare

Innehavutan Summa

Aktie- Ovrigt tillskjutet Balanserad bestdmmande eget
MSEK Not kapital kapital vinst Summa inflytande  kapital
Eget kapital 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 15,3
Transaktioner med aktiedgare 0,0
Summa transaktioner med
aktiedgare 0,0
EGET KAPITAL 2018-12-31 39,3 506,5 220,9 766,7 0,0 766,7
Eget kapital 2019-01-01 39,3 506,5 220,9 766,7 0,0 766,7
Totalresultat
Arets resultat -447,5 -447,5 0,0 -447,5
Summa totalresultat -447,5 -447,5 0,0 -447,5
Transaktioner med aktiedgare 0,0
Summa transaktioner med
aktiedgare 0,0
EGET KAPITAL 2019-12-31 39,3 506,5 -226,6 319,2 0,0 319,2
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Koncernens rapport dver kassafldéden

MSEK Not 2019 2018
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten 28

Rérelseresultat -415,5 51,8
Ej likviditetspaverkande poster 327,3 -15,8
Upparbetad vinst i joint ventures 33,0 -64,3
Erhallen utdelning fran joint ventures - 87,2
Erhallen rénta 2,4 1,7
Utbetald ranta -51,0 -40,9
Utbetalda inkomstskatter 0,8 -0,3
Kassafiéde fore férdndring i rérelsekapitalet -103,0 19,3
Kassafiéde fran férdndring av rérelsekapital

Minskning/ékning av projektfastigheter -7,8 263,8
Minskning/6kning av kundfordringar 26,0 -14,4
Minskning/ékning av évriga kortfristiga fordringar -6,3 -13,1
Minskning/6kning av leverantérsskulder 1,4 -39,7
Minskning/6kning av kortfristiga skulder 24,2 -43,5
Summa férdndring av rérelsekapital 37,5 153,1
Kassafidde fran den I6pande verksamheten -65,5 172,4
Kassafiéde fran investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgangar -1,3 -2,6
Investeringar i materiella anladggningstillgangar . -0,0
Investeringar i finansiella anlédggningstillgangar -108,0 -90,6
Minskning av finansiella anldggningstillgdngar 66,0 89,1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -43,3 -4,1
Kassafiéde frdn finansieringsverksamheten

Utdelning . -0,1
Okning av langfristiga skulder 114,0 -0,5
Amortering av ladngfristiga skulder -6,2 -239,1
Amortering av kortfristiga skulder -118,5 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -10,7 -239,6
Minskning/6kning av likvida medel -119,5 -71,3
Likvida medel vid periodens bérjan 274,8 346,1
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 155,3 274,8
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Moderbolagets rapport dver totalresultat

MSEK Not 2019 2018
Nettoomsa&ttning 3 13,9 21,2
Kostnader fér produktion och férvaltning -0,1 -0,2
Bruttoresultat 13,8 21,0
Forsaljnings- och administrationskostnader 4,5,6 -39,9 -33,5
Rérelseresultat -26,1 -12,5
Resultat fran aktier och andelar i koncernféretag - 50,0
Nedskrivning av anléggningstillgdngar -239,2 -
Ranteintdkter och liknande resultatposter 11 42,2 44,1
Réntekostnader och liknande resultatposter 11 -45,7 -35,6
Resultat efter finansiella poster -268,8 46,0
Skatter 12 - -0,0
PERIODENS RESULTAT -268,8 46,0

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

GRI:102-07 SSM-ARSREDOVISNING 2019 | 85



Moderbolagets balansrakningar

MSEK Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 9 233,1 472,3
Fordringar hos koncernféretag 7 471,8 503,0
Ovrigo fordringar 17 3,0 3,0
Summa anldggningstillgangar 707,9 978,3
Omsdttningstillgangar

Kundfordringar - 0,2
Fordringar hos koncernféretag 57,0 50,0
Fordringar hos joint ventures . 0,6
Skattefordringar - 0,2
Ovriga fordringar 0,3 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 20 7,3 1,9
Kassa och bank 0,8 28,4
Summa omsdttningstillgdngar 65,4 81,2
SUMMA TILLGANGAR 773,2 1059,5
MSEK 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 39,3 39,3
Overkursfond 506,5 506,5
Aktierelaterade ersattningar - 4,6
Fritt eget kapital 97,4 46,8
Arets resultat -268,8 46,0
Summa eget kapital 374,3 643,1
Langfristiga skulder

Obligationslan 15, 16, 23 - 396,4
Summa langfristiga skulder - 396,4
Kortfristiga skulder

Obligationslan 15,16, 23 368,3 -
Skuld till koncernféretag 0,6 1,7
Leverantérsskulder 15,16 9,8 3,6
Ovriga skulder 24 0,1 5,1
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 20,2 9,6
Summa kortfristiga skulder 398,9 20,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 773,2 1059,5

Forinformation om stéllda sékerheter och eventualférpliktelser, se not 27 Stallda sékerheter och
eventualférpliktelser.
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Moderbolagets féréndringar i eget kapital

Bundet Fritt
eget kapital eget kapital
. Balanserad
MSEK Not Aktiekapital  Overkursfond vinst Summa
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
Eget kapital 2019-01-01 39,3 506,5 97,4 643,1
Totalresultat
Arets resultat -268,8 -268,8
Summa totalresultat -268,8 -268,8
Transaktioner med aktiedgare 0,0
Summa transaktioner med aktiedgare 0,0
EGET KAPITAL 2019-12-31 39,3 506,5 -171,5 374,3
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Moderbolagets kassafiddesanalys

MSEK 2019 2018
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -26,1 -12,5
Erhallen rénta 33,0 44,1
Utbetald ranta -42,8 -32,8
Betalda inkomstskatter 0,2 0,0
Kassafiéde fore fordndring i rérelsekapitalet -35,8 -1,1
Kassafiéde fran féréndring av rérelsekapital
Minskning/ékning av évriga kortfristiga fordringar -11,9 0,7
Minskning/6kning av leverantérsskulder 6,2 0,6
Minskning/6kning av kortfristiga skulder 4,5 -2,2
Summa féréndring av rérelsekapital -1,2 -0,9
Kassafidde fran den I6pande verksamheten -37,0 -2,1
Kassafiéde frdn investeringsverksamheten
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar 31,2 -50,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten 31,2 -50,2
Kassafiéde frdn finansieringsverksamheten
Amortering av kortfristiga skulder -21,8 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -21,8 -
Minskning/6kning av likvida medel -27,6 -52,2
Likvida medel vid periodens bérjan 28,4 80,6
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 0,8 28,4
GRI:102-07

| SSM-ARSREDOVISNING 2019



Noter

NOT 1 Allman information

SSM Holding AB (publ), org nr 556533-3902, dr ett publikt aktiebolag
som dr registrerat i Sverige med s&te i Stockholm. Adressen till huvud-
kontoret ar Torsgatan 13, 111 23 Stockholm, bolaget &r moderbolag i
koncernen SSM. Bolagets aktier handlas pad Nasdaq Stockholm (Small
Cap). SSM férvarvar, utvecklar, séljer och producerar bost&der inom
Storstockholmsomrdadet. Verksamheten i moderbolaget bestér av
koncernévergripande funktioner, organisation fér VD och adminis-
trativa funktioner. Organisation for projekt och férvaltning av fast-
igheter finns i dotterbolag i koncernen. Inga fastigheter dgs direkt av
moderbolaget. Arsredovisningen och koncernredovisningen avseende
2019 har godkants for utfardande av styrelsen den 16 april 2020 och
forelaggs for faststallande vid arsstdmman den 14 maj 2020. Samtliga
belopp redovisas i miljoner kronor (MSEK) om inte annat anges. Upp-
gifterna inom parentes avser féregdende dr.

NOT 2 Sammanfattning av viktiga
redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tilldmpas néar denna kon-
cernredovisning uppréttats anges nedan.

Grund fér rapporternas upprdttande

Koncernredovisningen fér SSM-koncernen har upprattats i enlighet
med IFRS (International Financial Reporting Standards) sGddana de
antagits av EU, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner
samt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats
enligt anskaffningsvérdemetoden férutom vissa instrument som
varderas till verkligt varde. Moderbolagets redovisning ar upprattad

i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer och drsredo-
visningslagen. | de fall moderbolaget tilldmpar andra redovisnings-
principer &n koncernen anges detta separat i slutet av denna not. Att
uppréatta finansiella rapporter i dverensstdmmelse med IFRS krdver
anvéndning av en del viktiga uppskattningar fér redovisningsandamadl.
Vidare kravs att ledningen gor vissa bedémningar vid tilldmpningen
av koncernens redovisningsprinciper, se stycket om viktiga uppskatt-
ningar 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 gangen for rékenskapsar som
bérjar 1januari 2019 eller senare:

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal ersatte IAS 17 Leasingavtal och tilldmpas av SSM
frén och med den 1januari 2019. IFRS 16 har en leasingmodell for lease-
tagare, vilken innebdr att i stort sett alla leasingavtal ska redovisas i
rapporten 6ver finansiell stallning. Nyttjanderatten (leasingtillgdngen)

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

och skulden varderas till nuvardet av framtida leasingbetalningar.
Nyttjanderdtten inkluderar dven direkta kostnader hanférliga till
tecknandet av leasingavtalet. | rapport dver totalresultat redovisas
avskrivningar pé nyttjanderdtten och rantekostnader. | efterféljande
perioder redovisas nyttjanderdtten till anskaffningsvéarde med avdrag
fér avskrivningar och eventuella nedskrivningar samt justerat for
eventuella omvdrderingar av leasingskulden. Leasingskulden redovisas
separat frdn andra skulder. | efterféljande perioder redovisas skulden
till upplupet anskaffningsvéarde och minskas med gjorda leasingbe-
talningar. Leasingskulden omvérderas vid férandringar i bland annat
leasingperioden, restvardegarantier och eventuella férandringar i
leasingbetalningar. For leasegivare innebdr IFRS 16 i allt vasentligt inga
andrade regler. Av detta féljer att redovisningen fér SSM som leasegi-
vare inte kommer att paverkas. SSM har analyserat koncernens samt-
liga leasingavtal och utvarderat effekterna av den nya standarden p&
koncernens finansiella rapporter. Standarden har paverkat redovis-
ningen av koncernens operationella leasingavtal. Operationella lea-
singavtal avser bilar samt kontorslokaler. Lokalhyresavtalen innehdller
indexering av framtida hyresavgifter och vissa andra variabla avgifter.
Utéver dessa har endast leasingavtal till mindre varde identifierats
sasom exempelvis kontorsutrustning och liknande. Leasingavtal till
mindre varde eller avtal med en kortare hyresperiod én tolv manader
redovisas som en kostnad i rérelseresultatet linjart éver leasingperio-
den pd& samma satt som tidigare operationella leasingavtal.

Koncernen har anvant sig av den férenklade évergangsmetoden,
modifierad retroaktivitet, och har inte réknat om jaémférelsetalen.
Vid 6vergangen vdarderades nyttjanderdtter till ett belopp som
motsvarar leasingskulden (justerade for férutbetalda och upplupna
leasingavgifter).

Vid tillampning av IFRS 16 har koncernen anvént féljande praktiska

|6sningar som tillats enligt standarden:

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

o Operationella leasingavtal med en kvarvarande leasingperiod pa
mindre &n 12 manader fran 1januari 2019 har redovisats som kort-
tidsavtal, avtal av mindre varde har ocksd exkluderats frén skulden.

o Direkta anskaffningskostnader fér nyttjander&tter har uteslutits vid
dvergdngen.

o Historisk information har anvants vid bedémningen av ett leasing-
avtals langd i de fall det finns optioner att forlédnga eller séiga upp
avtal.

Koncernen har ocksd valt att inte tillémpa IFRS 16 pé de avtal som inte
identifierats som leasingavtal i enlighet med IAS 17 och IFRIC 4 Fast-
stallande huruvida ett avtal innehdller ett leasingavtal.

SSMs bedémning dr att den rénta som SSM skulle ha fatt betala for
ett|&n under samma period med samma sékerhet pd det belopp som
skulle kravas for att kdpa en liknande tillgéng i en liknande ekonomisk
omgivning skulle uppga till 2,5 procent fér de underliggande tillgéng-
arna. | beddmningen avseende resultat och balanspdverkan har dér-
med den genomsnittliga marginella inlédningsréntan vid évergdngen
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satts till 2,5 procent. | de fall hyresavtal for fastigheter innehar en
férlangningsoption gérs en bedémning avtal fér avtal om det ar rimligt
sdkert att optionen kommer att utnyttjas. | beddmningen vags all
relevant fakta och omstdndigheter som skapar ekonomiska incitament
in sésom exempelvis avtalsvillkoren for férldngningsperioder jamfort
med marknadsrdntor, betydande férbattringar som gjorts (eller
férvantas genomfoéras) pé en uthyrd fastighet under avtalsperioden,
kostnader som uppstdr ndr leasingavtalet sdgs upp, sédsom férhand-
lingskostnader och omlokaliseringskostnader och vikten av den under-
liggande tillgéngen i verksamheten. SSM &r &ven leasetagare avseende
tomtrattsavtal, vilket medfért en férandrad redovisning under IFRS

16. Férandringen har ingen péverkan pd resultatet, men déremot

har det skett en omklassificering inom rapport éver totalresultat dér
tomtrattsavgdldenistdllet for att redovisas som en rérelsekostnad
inom posten Kostnad fér produktion och férvaltning har redovisats
som en finansiell post i sin helhet i finansnettot. Arets kostnad uppgick
till 0,4 MSEK, vilket séledes paverkat rérelseresultatet positivt. Vidare
paverkas balansrékningen genom att nuvdrdet av framtida tomtratts-
avgdalder redovisas som en tillgdng respektive skuld. Fér dterstéende
leasingdtaganden har koncernen redovisat nyttjanderdtter per 1
januari 2019 om 44,8 MSEK och leasingskulder om 44,8 MSEK (efter
justeringar for forutbetalda och upplupna leasingavgifter). Leasing-
skulden per 6vergdngen till IFRS 16 férdelar sig pd hyreslokaler om

30,2 MSEK, tomtratter om 12,5 MSEK samt leasingbilar om 2,1 MSEK.

Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag ar féretag dver vilka koncernen har bestémmande
inflytande. Koncernen kontrollerar ett féretag nér den exponeras fér
eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har
mojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i féretaget.
Dotterbolag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag
da bestdmmande inflytande éverfors till koncernen. De exkluderas ur
koncernredovisningen frdn och med den dag dé det bestémmande
inflytandet upphér. Férvarvsmetoden anvdnds foér redovisning av kon-
cernens rorelseforvary. Képeskillingen for forvarvet av ett dotterbolag
utgors av verkligt varde pé overldtna tillgdngar, skulder och de aktier
som emitterats av koncernen. | kdpeskillingen ingar dven verkligt varde
pa alla tillgéngar eller skulder som &r en foljd av en éverenskommelse
om villkorad képeskilling. Férvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs
ndar de uppstdr. Identifierbara férvarvade tillgédngar och évertagna
skulder i ett rérelsefoérvary varderas inledningsvis till verkliga véarden pé
férvarvsdagen.

Det belopp varmed képeskilling éverstiger verkligt vérde pd iden-
tifierbara férvarvade nettotillgéngar, redovisas som goodwill. Om
beloppet understiger verkligt varde for det férvarvade dotterbolagets
tillgéngar, i hdndelse av ett s& kallat “bargain purchase”, redovisas
mellanskillnaden direkt i rapporten dver totalresultat.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade
vinster och férluster pd transaktioner mellan koncernféretag elimine-
ras. Redovisningsprinciperna fér dotterbolag skiljer sig i férekommande
fall frén koncernens fér att garantera en konsekvent tilldmpning av
koncernens principer.

Férsdljning av dotterbolag

Nér koncernen inte langre har ett bestdmmande inflytande, varderas
varje kvarvarande innehav till verkligt varde per den tidpunkt nér den
forlorar det bestémmande inflytandet. Andringen i redovisat véarde
redovisas i rapport 6ver totalresultat. Det verkliga vérdet anvands
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som det férsta redovisade vardet och utgér grund fér den fortsatta
redovisningen av det kvarvarande innehavet som intresseféretag, joint
venture eller finansiell tillgang.

Innehavi joint ventures

Med joint ventures avses féretag dér koncernen genom samarbetsav-
tal med en eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande infly-
tande dver styrningen i féretaget. Innehav i joint ventures redovisas
enligt kapitalandelsmetoden. Vid tilldmpning av kapitalandelsmeto-
den varderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvérde och det
redovisade vardet 6kas eller minskas darefter for att beakta koncer-
nens andel av vinst eller forlust efter férvarvstidpunkten. Koncernens
andel av resultat som uppkommit efter férvarvet redovisas i rapport
Sver totalresultat och dess andel av férandringar i dvrigt totalresultat
efter forvarvet redovisas i dvrigt totalresultat med motsvarande
&andring av innehavets redovisade varde. Nar koncernens andel i

ett joint ventures forluster uppgdr till, eller dverstiger, dess innehav,
inklusive eventuella fordringar utan sdkerhet, redovisar koncernen

inte ytterligare forluster, om inte koncernen har patagit sig legala eller
informella forpliktelser eller gjort betalningar fér joint ventures rak-
ning. Koncernen bedémer vid varje rapportperiods slut om det finns
objektiva bevis for att nedskrivningsbehov féreligger for investeringen
i joint ventures. Om sé& dr fallet, beréknar koncernen nedskrivningsbe-
loppet som skillnaden mellan joint ventures &tervinningsvérde samt
det redovisade vardet och redovisar beloppet i “Resultatandel i joint
ventures” i resultatrakning. Vinster och forluster fran “uppstréms-" och
"nedstrémstransaktioner” mellan koncernen och dess joint ventures,
redovisas i koncernens finansiella rapporter endast i den utstrdck-

ning de motsvarar icke ndrstéende féretags innehav i joint ventures.
Orealiserade forluster elimineras, om inte transaktionen utgér ett bevis
pd att ett nedskrivningsbehov féreligger for den verlatna tillgangen.
Tilldmpade redovisningsprinciper i joint ventures har i férekommande
fall &ndrats for att garantera en konsekvent tilldmpning av koncernens
principer.

Omrdkning av utldndsk valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

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

Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella valutan
enligt de valutakurser som gdller pa transaktionsdagen. Valutakursvin-
ster och férluster som uppkommer vid betalning av sédana transak-
tioner och vid omrékning av monetdra tillgdngar och skulder i utléndsk
valuta till balansdagens kurs, redovisas i rorelseresultatet i rapport éver
totalresultat.

Intdktsredovisning

Koncernens intdkter utgérs huvudsakligen av intékter frén projektut-
veckling av bost&der, hyresintdkter fran fastigheter, samt intdkter fran
fastighetsforsaljning. Intdkter redovisas exklusive avdragsposter fran
bruttointdkten som mervardesskatt och rabatter, samt efter elimine-
ring av koncernintern férsaljning.
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Hyresintdkter fran fastigheter

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

Intdkter fran fastighetsforsdljning

SSM redovisar intakter och kostnader fran férvary och avyttringar av
fastigheter vid den tidpunkt ndr kontrollen éverférs till kdparen 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. Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka affa-
rens utgdang vilka ligger utanfér saljarens och/eller képarens kontroll.
Kriterierna for intéktsredovisning tillémpas pé varje transaktion for sig.

Intdkter fran projektutveckling av bostdder som bostadsrdtter
SSMs utveckling av bostader som bostadsrétter genomférs i form av
att ett entreprenadavtal och eller projektutvecklingsavtal tecknas
med en bostadsrattsférening som bestdllare. Bostadsrattsféreningen
tecknar avtal om uppférande av ldgenheter med slutkund. SSM har
utifrén IFRS 10 Koncernredovisning gjort en analys och bedémt de
redovisningsmdssiga effekterna avseende bolagets hela bostads-
utvecklingsaffar. SSMs analys och bedémning ér att bolaget utévar
bestdmmande inflytande 6ver bostadsrattsféreningen varmed den
ska konsolideras under byggnationen fram till dess att bostadsréttsin-
nehavarna tilltréder som medlemmar i féreningen och en boendesty-
relse tilltratt. Som en féljd av principen fér konsolidering av féreningen
paverkas ocksa SSMs tidpunkt fér nar intdkter redovisas utifran IFRS
15 Intékter fran avtal med kunder till att intdkten ska redovisas vid
tidpunkten for slutkundens tilltréde till respektive ldgenhet.

Den totala intakten for projektutvecklingen, det vill séga mark-
férsaljning, projektering och byggnation, redovisas vid en tidpunkt.
Intakten for att uppldta och éverldta en bostadsfastighet redovisas vid
den tidpunkt nar kontroll dverférs till IGgenhetsképaren, slutkunden,
vilket sker nar den individuella bostadsrattsinnehavaren tilltréder sin
ldgenhet. Vid denna tidpunkt infaller ocksé SSMs ratt till betalning for
respektive ldgenhet. Den redovisade intékten baseras pd den faktiska
intakten for forsalt bostadsprojekt och redovisas i samband med
tilltréde av respektive ldgenhet. Redovisad kostnad per séld Idgenhet
baseras pd& en andel av bostadens bedémda kostnad vid projektets
fardigstallande. Under byggnationstiden redovisas upparbetade kost-
nader som en tillgadng, inom posten projektfastigheter och bostads-
rattsféreningens skulder redovisas som korta respektive langfristiga
rantebdrande skulder i SSMs balansrékning.

Intdkter fran projektutveckling av bostdder som hyresrdtter

till extern kdpare

SSMs bostadsutveckling gentemot extern képare sker huvudsakligen

i form av hyresr&tter. Den genomférs huvudsakligen i egen regi fram
till dess att lagakraftvunnen detaljplan samt bygglov har erhdllits for
projektet, upparbetade kostnader redovisas som en tillgéng, inom
posten projektfastigheter i SSMs balansrdkning. Fér produktionsfasen
ar malet att avtal om foérsaljning tecknas med externt fastighetsbolag
som képare av projektfastighet med ingdende totalentreprenadavtal

for uppférande av hyresrgttsfastighet. Koncernen redovisar intékten
successivt frdn och med den dag bindande avtal ingdtts med extern
part i form av fastighetsbolag om uppférande av en hyresrattsfastig-
het vilket normalt intr&ffar vid erhallet bygglov. Redovisade intdkter
baserar sig pa fardigstallandegrad. Fardigstallandegraden faststalls
utifrén nedlagda kostnader i férhallande till totalt prognosticerade
projektkostnader. Kvartalsvisa omvérderingar av projektens férvan-
tade slutresultat medfér korrigering av tidigare upparbetat resultat i
berérda projekt. Denna prognoséndring ingdr i periodens redovisade
resultat. Bedémda férluster belastar i sin helhet direkt periodens
resultat. Vid bindande avtal med extern part éverférs fastigheten
med redovisat varde till entreprenadprojektet och inrdknas i projektets
ovriga produktionskostnader och i normalfallet som tillgéng under
upparbetad ej fakturerad int&kt.

Segmentsredovisning

Rérelsesegment rapporteras pd ett satt som éverensstdmmer med
deninterna rapportering som I&émnas till den hégste verkstallande
beslutsfattaren. Den hogste verkstallande beslutsfattaren ar den
funktion som ansvarar fér tilldelning av resurser och bedémning av
rérelsesegmentens resultat. SSM har identifierat ett rérelsesegment
vilket ar koncernen i sin helhet. Bedémningen baseras pd att koncern-
ledningen utgdr “hogsta 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 frén en koncerngemensam
funktionell organisations- och ledningsstruktur. SSM har tidigare
endast haft ett rérelsesegment, bostadsutveckling genom bostads-
rattsféreningar. Nar SSM utvecklar sin produktmix med bland annat
hyresr&ttsprojekt skulle detta kunna innebdra att SSM framéver har
tvd segment. Det ar féretagsledningens satt att foélja och styra verk-
samheten som avgdér om bolaget kan anses ha ett eller flera segment.
Om och nér verksamheten féljs och styrs utifrén fler sesgment ska
bolaget infoga segmentsredovisning i sina finansiella rapporter. Fore-
tagsledningen foljer fortsatt verksamheten utifran principen om ett
rérelsesegment varfér ndgon éndring inte ar aktuell under 2019.

Aktuell och uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Den
aktuella skattekostnaden berdknas pd basis av de skatteregler som
pd balansdagen dr beslutade eller i praktiken beslutade i de ldnder dar
moderbolagets och dess dotterbolag ar verksamma och genererar
skattepliktiga intakter. Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrék-
ningsmetoden, pd alla tempordra skillnader som uppkommer mellan
det skattemassiga vardet pa tillgédngar och skulder och deras redo-
visade varden i koncernredovisningen. Om den tempordra skillnaden
uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som
utgor ett tillgadngsforvary, redovisas daremot inte uppskjuten skatt.
Uppskjuten inkomstskatt beréknas med tillémpning av skattesatser
som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas
gdlla ndr den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden regleras. Uppskjutna skattefordringar p&
underskottsavdrag redovisas i den omfattning det &r troligt att fram-
tida skattemadssiga éverskott kommer att finnas tillgéngliga, mot vilka
underskotten kan utnyttjas. Eftersom koncernen de senaste dren inte
redovisat nadgra skattemdssiga resultat finns idag inga underskottsav-
drag upptagna pé koncernens balansrékning. Uppskjutna skatteford-
ringar och skulder kvittas ndr det finns legal kvittningsratt for aktuella

SSM - ARSREDOVISNING 2019 |

9



forts. NOT 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

92

skattefordringar och skatteskulder, de uppskjutna skattefordringarna
och skatteskulderna hanfér sig till skatter debiterade av en och samma
skattemyndighet och avser antingen samma skattesubjekt eller olika
skattesubjekt och det finns en avsikt att reglera saldon genom net-
tobetalningar.

Immateriella tillgangar

Dataprogram

Utvecklingskostnader for IT-system som ger framtida forbattrad
intjaningsférmaga aktiveras och redovisas till anskaffningsvarde.
Aktiverade kostnader for [T-system skrivs av éver nyttjandetiden,

som beddms vara den period systemen &r marknadseffektiva. Nytt-
jandetiden for aktuella aktiveringar bedéms vara tre dr. Aktiverade
utvecklingskostnader nedskrivningstestas om héndelser eller adndringar
i forhallanden indikerar en méjlig vérdeminskning. Eventuell nedskriv-
ning redovisas omedelbart som kostnad.

Materiella anldggningstillgdngar

Maskiner och inventarier

Redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér avskrivningar. |
anskaffningsvardet ingdr utgifter som direkt kan hanféras till forvarvet
av tillgdngen. Tilkommande utgifter 1aggs till tillgdngens redovisade
varde eller redovisas som en separat tillgadng, beroende pd vilket som
ar lampligt, endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
férmaner som ar forknippade med tillgéngen férvantas komma
koncernen tillgodo och tillgéngens anskaffningsvarde kan métas pé
ett tillforlitligt sétt. Redovisat varde fér en ersatt del tas bort fran
balansrdkningen. Alla andra former av reparationer och underhdll
redovisas som kostnader i rapport éver totalresultat under den period
de uppkommer. Varje del av en materiell anldggningstillgdng med

ett anskaffningsvarde som ar betydande i férhallande till tillgdngens
sammanlagda anskaffningsvarde skrivs av separat. Avskrivningar sker
linjart efter beréknad nyttjandeperiod, eller efter nyttjandegrad, med
beaktande av eventuellt restvarde vid periodens slut. Avskrivningar pé
maskiner och inventarier, gors linjart enligt foljande:

Inventarier, verktyg och installationer: tre till fem ar
Tillgéngarnas restvarden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapport-
periods slut och justeras vid behov. En tillgangs redovisade varde skrivs
omgdende ner till dess atervinningsvdrde om tillgdngens redovisade
varde overstiger dess bedémda atervinningsvéarde. Det redovisade
vardet fér en materiell anldggningstillgdng tas bort ur rapport éver
finansiell stéllning vid utrangering eller avyttring eller nér inga framtida
ekonomiska férdelar véntas fran anvéndning eller avyttring av till-
gdangen. Vinster och férluster vid avyttring av en materiell anléggnings-
tillgdng faststalls genom en jamfoérelse mellan férsaljningsintdkten och
det redovisade vardet och redovisas i 6vriga rérelseintdkter respektive
dvriga rorelsekostnader i rapport éver totalresultat.

Nedskrivningar av icke-finansiella anldggningstillgdngar
Tillgéngar som skrivs av bedéms med avseende pd vardenedgdang
narhelst handelser eller forandringar i forhéllanden indikerar att det
redovisade vdrdet kanske inte ar atervinningsbart. En nedskrivning
g6rs med det belopp varmed tillgdngens redovisade vérde éverstiger
dess atervinningsvérde. Atervinningsvérdet dr det hagre av tillgéngens
verkliga varde minskat med férsdljningskostnader och dess nyttjan-
devarde. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngar
pd de lagsta nivder ddr det finns separata identifierbara kassafléden
(kassagenererande enheter).
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Leasing

Koncernen som leasetagare

Koncernen innehar leasingavtal avseende kopiatorer, bilar, kontors-
mobler, hyra av kontorslokaler och tomtrattsavtal.

Tillémpade redovisningsprinciper fére den 1 jan 2019

Enligt IAS 17 Leasingavtal. Leasing ddr en vasentlig del av riskerna

och férdelarna med dgande behalls av leasegivaren klassificeras som
operationell leasing. Betalningar som gérs under leasingperioden
kostnadsférs i rapport éver totalresultat linjart ver leasingperioden.
Samtliga leasingavtal har klassificerats som operationella leasingavtal
i koncernen.

Tillémpade redovisningsprinciper fran 1jan 2019

Enligt IFRS 16 Leasingavtal. IFRS 16 har en leasingmodell fér leasetagare,
vilken innebdr att i stort sett alla leasingavtal ska redovisas i rapporten
over finansiell stallning. Nyttjanderatten (leasingtillgdngen) och skul-
den varderas till nuvardet av framtida leasingbetalningar. Nyttjande-
ratten inkluderar dven direkta kostnader hanférliga till tecknandet av
leasingavtalet. | rapport 6ver totalresultat redovisas avskrivningar pé
nyttjander&tten och rantekostnader. | efterféljande perioder redovisas
nyttjanderdtten till anskaffningsvarde med avdrag fér avskrivningar
och eventuella nedskrivningar samt justerat fér eventuella omvérde-
ringar av leasingskulden. Leasingskulden redovisas separat frdn andra
skulder. | efterféljande perioder redovisas skulden till upplupet anskaff-
ningsvéarde och minskas med gjorda leasingbetalningar. Leasings-
skulden omvdarderas vid férandringar i bland annat leasingperioden,
restvdrdegarantier och ev. féréndringar i leasingbetalningar. Koncer-
nen har anvdnt sig av den férenklade évergdngsmetoden, modifierad
retroaktivitet, och har inte réknat om jamférelsetalen.

Koncernen som leasegivare

For leasegivare innebdr IFRS 16 i allt vasentligt inga dndrade regler

mot den tidigare tillémpade standarden IAS 17. Leasingavtal dér i allt
vasentligt risker och férmaner ar férknippade med dgandet och faller
pd& uthyraren, klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens
samtliga hyresavtal klassificeras utifrén detta som operationella
leasingavtal.

Varulager

Varulagret utgérs av fastigheter, dar SSM utvecklar projekt, som klas-
sificeras som projektfastigheter samt fardigstéallda bostader.

| anskaffningsvardet for projektfastigheter ingdr utgifter fér markan-
skaffning och projektering/fastighetsutveckling samt utgifter fér ny-,
till- eller ombyggnation. Utgifter fér Idnekostnader aktiveras avseende
projekt under byggnation. Ovriga lanekostnader kostnadsférs Iépande.
Projektfastigheter redovisas fortldpande i rapport éver finansiell
stallning till det Iadgsta av nettoférsaljningsvardet och anskaffnings-
vardet. Nettoférsaljningsvardet definieras som forséljningsvéardet
(marknadsvardet) efter avdrag fér berdknade kostnader for fardig-
stallande och direkta férsaljningskostnader. Nettoférsdljningsvardet
for projektfastigheter baseras pd internt framtagna projektprognoser
ddr antaganden gors om projektets forvantade intékter och kostnader
med tillhérande kdanslighetsanalyser som uppdateras [6pande pé
kvartalsbasis av projektansvariga. Projektets framtida kassafléden
diskonteras med en diskonteringsranta. Ett positivt nuvarde innebdr att
projektet forvantas gé med vinst.
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Finansiellainstrument

Allménna principer

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i Rapporten dver
finansiell stalining nar koncernen blir part till instrumentets avtalsen-
liga villkor. En finansiell tillgdng bokas bort fran rapporten éver finan-
siell stalining ndr den avtalsenliga ratten till kassafiédet fran tillgdngen
upphér, regleras eller nar koncernen férlorar kontrollen Gver den. En
finansiell skuld, eller del av finansiell skuld, bokas bort fran Rapporten
over finansiell stallning nar den avtalade forpliktelsen fullgérs eller pd
annat satt upphor.

Klassificering och vérdering

Finansiella tillgangar klassificeras utifran den affarsmodell som
tillgdngen hanteras i och tillgdngens kassaflédeskaraktar. Om den
finansiella tillgédngen innehas inom ramen fér en affdrsmodell vars mal
ar att inkassera kontraktsenliga kassafléden och de avtalade villkoren
fér den finansiella tillgéngen vid bestémda tidpunkter ger upphov till
kassafléden som enbart bestdr av betalningar av kapitalbelopp och
rénta p& det utestdende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till upp-
lupet anskaffningsvarde. Om affdrsmodellens malistallet kan uppnés
genom att bade inkassera avtalsenliga kassafléden och sdlja finan-
siella tillgangar, och de avtalade villkoren fér den finansiella tillgangen
vid bestdmda tidpunkter ger upphov till kassafltéden som enbart bestar
av betalningar av kapitalbelopp och rédnta pd det utestdende kapital-
beloppet redovisas tillgangen till verkligt varde via évrigt totalresultat.
Alla 6vriga affédrsmodeller dar syftet &r spekulation, innehav fér handel
eller dar kassaflédeskaraktéren utesluter andra affdrsmodeller innebdr
redovisning till verkligt varde via rapport éver totalresultat. Koncer-
nen tilldmpar affédrsmodellen hold to collect fér fordringar hos joint
ventures, évriga langfristiga fordringar, kundfordringar, likvida medel
samt de finansiella tillgédngar som redovisas bland évriga fordringar.
Koncernens finansiella tillgdngar redovisas inledningsvis till verkligt
varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning

av effektivréntemetoden, minskat med reserv for forvéntade kredit-
forluster. Finansiella skulder varderas till verkligt varde via rapport éver
totalresultat om de d@r en villkorad képeskilling pd vilken IFRS 3 appli-
ceras, innehav fér handel eller om de initialt identifieras som skulder
till verkligt vérde via rapport éver totalresultat. Ovriga finansiella
skulder varderas till upplupet anskaffningsvéarde. Leverantérsskulder
avser forpliktelser att betala for varor och tjanster som har férvarvats

i den I6pande verksamheten fran leverantérer. Leverantérsskulder
klassificeras som finansiella skulder varderade till upplupet anskaff-
ningsvarde. Leverantérsskulder redovisas inledningsuvis till verkligt
varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde (enligt effektivran-
temetoden vid |6ptider Idngre én tre méanader). Redovisat varde for
leverantérsskulder forutsatts motsvara dess verkliga varde, eftersom
denna post &r kortfristig i sin natur. Obligationslan och skulder till
kreditinstitut klassificeras som finansiella skulder varderade till upplu-
pet anskaffningsvdarde. Uppldaningen redovisas inledningsvis till verkligt
varde, netto efter transaktionskostnader och darefter till upplupet
anskaffningsvarde. Eventuell skillnad mellan erhdllet belopp (netto
efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i
rapport dver totalresultat fordelat dver ldneperioden, med tilldmpning
av effektivrantemetoden. Uppléning ingdr i kortfristiga skulder om inte
koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden

i Gtminstone tolv mdnader efter balansdagen. Redovisat varde for
koncernens uppldning férutsatts motsvara dess verkliga varde efter-
som ldnen saknar transaktionskostnader av vasentlig karaktar och

|6per med en rorlig marknadsrdnta. Lanekostnader redovisas i rapport
Sver totalresultat i den period till vilken de hanfor sig.

Finansiella instrumentens verkliga vdrde

De finansiella tillgdngarnas och finansiella skuldernas verkliga varden

bestdms enligt féljande:

o Det verkliga vardet for finansiella tillgadngar och skulder som handlas
pd& en aktiv marknad bestdms med hénvisning till noterat mark-
nadspris.

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

o For samtliga finansiella tillgdngar och skulder bedéms det redovi-
sade vdrdet vara en god approximation av dess verkliga varde, om
inte annat sarskilt anges.

Upplupet anskaffningsvdrde och effektivrantemetoden
Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgéng &r det belopp till
vilket den finansiella tillgéngen varderas vid det forsta redovisnings-
tillfallet minus kapitalbelopp, plus den ackumulerade avskrivningen
med effektivrdntemetoden av eventuell skillnad mellan det kapital-
beloppet och det utestdende kapitalbeloppet, justerat fér eventuella
nedskrivningar. Redovisat bruttovérde for en finansiell tillgang ar det
upplupna anskaffningsvardet fér en finansiell tillgang fore justeringar
for en eventuell forlustreserv. Finansiella skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvérde med anvdandning av effektivrantemetoden eller

till verkligt varde via rapport éver totalresultat. Effektivrantan ar den
ranta som vid en diskontering av samtliga framtida férvéntade kassa-
fléden éver den férvantade [6ptiden resulterar i det initialt redovisade
vardet for den finansiella tillgdngen eller den finansiella skulden.

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgadngar och skulder kvittas och redovisas med ett net-
tobelopp i rapport éver finansiell stallining nar det finns legal rétt att
kvitta och ndr avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgédngen och reglera skulden. Koncernen
kvittar inga finansiella tillgadngar och skulder. Koncernen kvittar inga
finansiella tillgangar och skulder.

Nedskrivningar av finansiella tillgangar

Koncernen redovisar en forlustreserv for forvéntade kreditforluster pd
finansiella tillgédngar som varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Per varje balansdag redovisar koncernen féréndringen i férvantade
kreditforluster sedan det férsta redovisningstillfallet i resultatet. For
samtliga finansiella tillgédngar ska koncernen vardera forlustreserven
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 pa kreditférluster for tillgdngens hela 16ptid (den generella
modellen). Fér kundfordringar och avtalstillgdngar finns férenklingar
som innebdr att koncernen direkt redovisar férvantade kreditférluster
for tillgdngens dterstdende 16ptid. Avtalstillgdngarna varderas genom
bolagets projektprognosprocess dar avtal mot kund varderas utifran
processen runt succesiv vinstavrdkning dar fardigstallandegrad, risk
och forsaljningsgrad &r komponenter vid varderingen. Koncernens
stérsta exponering for kreditrisk utgérs av likvida medel, fordringar

hos joint ventures, kundfordringar och avtalstillgédngar. Likvida medel
och fordringar hos joint ventures omfattas av den generella modellen
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for nedskrivningar. For likvida medel tilldmpas undantaget for lag
kreditrisk. Koncernen definierar fallissemang som att det bedéms
osannolikt att motparten kommer att méta sina dtaganden pd grund
av indikatorer som finansiella svérigheter och missade betalningar.
Oavsett anses fallissemang féreligga ndr betalningen ar 90 dagar sen.
Koncernen skriver bort en fordran ndr inga méjligheter till ytterligare
kassafloden bedéms foreligga.

Laneutgifter

Allmanna och sarskilda laneutgifter som ar direkt hanférliga till inkép,
uppférande eller produktion av kvalificerade tillgdngar, vilket ar
tillgadngar som det med nédvéndighet tar en betydande tid i ansprak
att fardigstdlla for avsedd anvandning eller férsaljning, redovisas som
endel av dessa tillgéngars anskaffningsvarde. Aktiveringen upphor
nar alla aktiviteter som krévs for att fardigstdlla tillgdngen for dess
avsedda anvandning eller férsaljning huvudsakligen har slutférts.
Finansiella intakter som uppkommit nar sarskilt uppldnat kapital tillfal-
ligt placerats i véntan pd& att anvandas for finansiering av tillgangen,
reducerar de aktiveringsbara laneutgifterna. Alla andra laneutgifter
kostnadsfoérs nar de uppstar.

Aktiekapital

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

Utdelning

Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i koncer-
nens finansiella rapporter i den period d& utdelningen godkanns av
moderbolagets aktiedgare.

Avsdttningar

Avsdattningarna varderas till nuvérdet av det belopp som férvantas
kravas for att reglera forpliktelsen. Harvid anvénds en diskonterings-
ranta fére skatt som aterspeglar en aktuell marknadsbedémning av
det tidsberoende vardet av pengar och de risker som ar férknippade
med avs&ttningen. Den 6kning av avsdttningen som beror pd att tid
forflyter redovisas som rantekostnad.

Avsdttningar for garantidtaganden

Avsdattningar for framtida kostnader avseende garantidtaganden
redovisas till det belopp som kravs fér 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 fér erséttningar efter avslutad
anstdlining, inklusive férmansbestdmda och avgiftsbestdmda pen-
sionsplaner.

Pensionsforpliktelser

En avgiftsbestamd 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 tillrackliga tillgangar
for att betala alla erséttningar till anstéllda som hdnger samman med
de anstdlldas tjanstgéring under innevarande eller tidigare perioder. En
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féormdansbestédmd pensionsplan ér en pensionsplan som inte dr avgifts-
bestamd. Utmdrkande for formdnsbestamda planer ér att de anger ett
belopp for den pensionsférman en anstalld erhdller efter pensionering,
vanligen baserad pd en eller flera faktorer sdsom dlder, tjanstgoéringstid
och 16n. For avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar koncernen
avgifter till offentligt eller privat administrerade pensionsférsakrings-
planer pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Koncernen har
inga ytterligare betalningsforpliktelser nar avgifterna val ér betalda.
Avgifterna redovisas som personalkostnader ndr de forfaller till betal-
ning. Férutbetalda avgifter redovisas som en tillgéng i den utstrackning
som kontant dterbetalning eller minskning av framtida betalningar

kan komma koncernen tillgodo. Fér tjédnstemdan tryggas ITP 2-planens
féormdnsbestdmda pensionsdtaganden for dlders- och familjepension
genom en férsdkring i Alecta. Enligt ett uttalande frén Radet for
finansiell rapportering, UFR 10 Redovisning av pensionsplanen ITP 2 som
finansieras genom en férsakring i Alecta, ér detta en féormansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. Fér aktuella rakenskapsar har
bolaget inte haft tillgéng till information fér att kunna redovisa sin
proportionella andel av planens férpliktelser, forvaltningstillgédngar och
kostnader vilket medfért att planen inte varit mojlig att redovisa som
en férmansbestamd plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom

en forsakring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestémd plan.
Premien for den férmdnsbestémda dlders- och familjepensionen ar
individuellt beréknad och ar bland annat beroende av [6n, tidigare
intjadnad pension och férvéntad dterstdende tjanstgoringstid.

Ersdttningar vid uppsdgning
Ersattningar vid uppsdgning utgar ndr en anstdalld sagts upp av kon-
cernen fére normal pensionstidpunkt eller da en anstélld accepterar
frivillig avgéng i utbyte mot sddana ersattningar. Koncernen redovisar
ersdttningar vid uppsdgning vid den tidigaste av féljande tidpunkter:
(a) nér koncernen inte Idngre har méjlighet att &terkalla erbju-
dandet om ersattning; och (b) ndr féretaget redovisar utgifter for
en omstrukturering som &r inom tilldmpningsomradet fér IAS 37 och
som innebdr utbetalning av avgdngsvederlag. | det fall féretaget har
l[dGmnat ett erbjudande fér att uppmuntra till frivillig avgdang, beréknas
ers@ttningar vid uppsdgning baserat pd det antal anstdllda som
berdknas acceptera erbjudandet. Férmdaner som férfaller mer én tolv
manader efter rapportperiodens slut diskonteras till nuvérde.

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
foretagets aktiedgare efter vissa justeringar. Koncernen redovisar en
avsdttning ndr det finns en legal forpliktelse eller informell forpliktelse
pd grund av tidigare praxis.

Aktierelaterade ersdttningar

Koncernen har aktierelaterade ersdttningsplaner dér féretaget erhaller
tjanster frédn anstallda som vederlag fér koncernens eget kapitalinstru-
ment. Upplysningar angdende dessa planer finns i not é Ersattningar
till anstallda.

Eventualférpliktelser

Eventualforpliktelser utgdrs av befintliga forpliktelser som hanfér sig till
intraffade handelser, vilka ej har redovisats som skuld eller avsattning.
Anledningen &r att det inte &r troligt att ett utfidde av resurser kommer
att kravas for att reglera forpliktelsen eller att forpliktelsens storlek inte
kan berdknas med tillracklig sékerhet.



forts. NOT 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Denna innebdr
att rérelseresultatet justeras for transaktioner som inte medfort

in- eller utbetalningar under perioden samt fér eventuella intékter och
kostnader som hanférs till investerings- eller finansieringsverksam-
hetens kassafiéden.

Transaktioner med ndrstaende

Nérstdende bolag definieras som de i koncernen ingédende bolagen
samt bolag dar narstdende fysiska personer har bestdmmande,
gemensamt bestdmmande eller betydande inflytande. Som nérstd-
ende fysiska personer definieras styrelseledamoter, ledande befatt-
ningshavare samt néra familjemedlemmiar till sédana personer. Inkép
och férsaljning mellan nérstdende sker pd marknadsmdéssiga villkor.
Upplysningar I&dmnas om transaktion med narstédende har skett, det
vill séga en éverféring av resurser, tjanster eller forpliktelser oavsett om
ersdttning har utgdtt eller ej.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Upprdattande av bokslut och tilldmpning av olika redovisningsstan-
darder baseras vanligen pa koncernledningens bedémningar eller
pd antaganden och uppskattningar som anses vara rimliga under
raddande férhallanden. Dessa bedémningar och uppskattningar
grundar sig oftast pd historisk erfarenhet men Gven pa andra faktorer,
inklusive forvantningar pd framtida handelser. Uppskattningar och
bedémningar utvdarderas 16pande och de som innebdr en betydande
risk fér vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgdngar och
skulder under ndstkommmande rékenskapsar behandlas i huvuddrag
nedan.

Varulager - projektfastigheter

Projektfastigheter redovisas fortlépande i rapport éver finansiell stall-
ning till det Idgsta av anskaffningsvardet och nettoférsdljningsvardet.
Vardet pd projektfastigheter kan paverkas av dndrade férutsattningar
for projektets genomférande tidsmdssigt eller av férandringar i
projektkalkylen. Risk fér dndrad bedémning av vardet pd projekt-
fastigheter kan &ven uppkomma om bolaget inte genomfér ett projekt
enligt plan utan istallet avyttrar en projektfastighet i fortid. Under
tredje kvartalet 2019 har en dversyn gjorts av affdrsmodell och analys
av marknadssituation som fick till féljd att balansférda varden for
flera av koncernens projektfastigheter omvarderats. Totalt resulterade
omvdrderingen av koncernens projektfastigheter i nedskrivningar
med -153,7 MSEK fér Varulager i rapport éver finansiell stéllning samt
Kostnad fér produktion och férvaltning fér rapport éver totalresultat
under tredje kvartalet 2019. Bedémningen per bokslutsdagen &r att
inget ytterligare nedskrivningsbehov féreligger baserat pa de interna
varderingar och kanslighetsanalyser som utférts.

Tillaggsképeskilling Tellus Towers

Redovisat varde for tillaggskopeskillingen avseende projekt Tellus
Towers utgdr fran det avtal bolaget ingdtt med extern part. Bedémt
varde for tillaggskodpeskillingen baseras dven till stor del pd koncern-
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 pdgdende projektutvecklingsprocess. Uppskattningar och
beddmningar gors dven utifrdn erfarenheter frén tidigare detaljplan-

processer och projekt som SSM genomfért. De bedémningskriterier
som ligger till grund fér varderingen av tilldggskodpeskillingen utgar
frén avtalsvillkoren och bestdr av tre varderingsfaktorer, (i) sannolik-
heten for att ny detaljplan beslutas, (ii) bedémning av miniminiva for
omfattningen av slutlig detaljplan i jamforelse med aktuell projekterad
omfattning och (iii) sannolikheten fér att uppnd avtalad férsaljnings-
grad fér milstolpar innan ny detaljplan vinner laga kraft. Tillaggskope-
skillingen redovisades som fordringar hos joint ventures i rapport éver
finansiell stallning och som Ovrig rérelseintékt i rapport dver totalresul-
tat. De utékade tidshorisonterna for projektets genomférande jamfort
med ursprunglig affarsplan som beslutades vid férsdljning av projektet
Tellus Towers till JV-bolaget med Partners Group i tredje kvartalet

2017 ledde till beslut i JV-bolaget om att uppdatera afféarsplanen for
projektet under 2019. | avvaktan pa ny affarsplan finns inte underlag
for sannolikhetsbeddmning av tillaggskopeskillingen varfér denna
antas uppga till noll. Omvdarderingen resulterade i nedskrivningar for
koncernens balansférda Fordringar hos joint ventures med -134,2 MSEK
samt som en kostnad med samma belopp fér évrig rérelseintékt i rap-
port dver totalresultat under tredje kvartalet 2019. Projektet bedéms
fortfarande attraktivt varfér utveckling fortsatter. Uppskattningar
och bedémningar utvdrderas [6pande pd kvartalsbasis. Risk kan finnas
att bedémt varde av tillaggskdpeskillingen kan komma att féréndras
Sver tid.

Moderbolagets redovisningsprinciper

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

Uppstdllningsformer

Resultat- och balansrakning féljer drsredovisningslagens uppstall-
ningsform. Rapport éver totalresultat bendmns dock rapport éver
totalresultat och innehdller Gvrigt totalresultat pd en separat sida.
Rapport éver férandring av eget kapital féljer ocksé koncernens
uppstdllningsform men ska innehdlla de kolumner som anges i
arsredovisningslagen. Det innebdr skillnad i benédmningar, jamfort
med koncernredovisningen, frémst avseende finansiella intdkter och
kostnader, avsattningar och eget kapital.

Andelar i dotterbolag och joint ventures

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

Leasing

Moderbolaget uppréattar finansiella rapporter fér juridisk person i enlig-
het med RFR 2 och arsredovisningslagen och har dérmed valt att inte
tilldmpa reglerna i IFRS 16. Moderbolaget tillampar istéllet punkterna
2-12 i RFR 2 och ddrmed redovisas leasingavgifter som kostnad linjart
over leasingperioden.
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Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Lamnade aktiedgartillskott redovisas som en ékning av varde pé aktier
och andelar i koncernféretag. En bedémning gérs darefter av huruvida
det foreligger ett behov av nedskrivning av vardet pa aktier och ande-
lar ifrdga. Bade erhdllna och Iémnade 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.

NOT 3 Intakter fran avtal med kunder

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

Nettoomsdttningsférdelning koncernen 2019 2018
Bostadsutveckling 195,5 635,6
Fastighetsforvaltning 6,6 4,7
Hyresintakter 9,5 12,0
Ovriga intakter 0,7 0,2
Totalt 212,3 652,5

Intakterna fran externa kunder i Sverige uppgar till 212,3 MSEK (652,5)
och intdkter frén externa kunder i andra lénder saknas for de aktuella
aren.

Koncernen redovisar huvudsakligen samtliga intdkter vid en tid-
punkt inom bostadsutveckling och dé& koncernen som helhet utgér ett
segment finns ingen ytterligare uppdelning av intdkterna. Vidare &r all
forsaljning hanférlig till den svenska marknaden.

Foljande tabell visar det sammanlagda beloppet av det transaktions-
pris som fordelats till de prestationsétaganden som ér ouppfyllda (eller
delvis ouppfyllday) i slutet av rapportperioden. Aterstéende prestationsd-
tagande definieras som transaktionspriset fér ingdngna bindande avtal
med bostadskdpare i projekt som produktionsstartats av SSM.
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Transaktionspris som allokeras till Gterstdende

prestationsataganden 2019 2018
Bostadsutveckling 583,9 1071,0
Totalt 583,9 1071,0

Bolaget bedémer att transaktionspris som férdelats till de prestations-
dtaganden som &r ouppfyllda per 31 december 2019 i allt vasentligt
kommer att intéktsféras under de kommande 24 mdnaderna.

Avtalstillgdngarna uppstar forst med ratten till betalning. Avseende
bostadsrattsprojekt i egen regi sammanfaller ratten till betalning med
overlamnande till kund och dérmed betalning och intdkt. Avseende
projekt salda till extern part uppstar ratten till betalning i paritet till
fardigstallandegraden under produktionstiden.

Avtalstillgangar 2019-12-31 2019-01-01

Upptagna tillgangar avseende avtal for
sdlda projekt 0,4 0,0

Redovisat vdrde 0,4 0,0

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

Avtalsskulder 2019-12-31 2019-01-01

Upptagna skulder avseende avtal fér salda bostader 6,1 6,0
Redovisat védrde 6,1 6,0
varav

Langfristiga skulder 6,1 5,6
Kortfristiga skulder 0,0 0,4
Redovisat vdrde 6,1 6,0

Foljande tabell visar hur stor del av redovisade intdkter under perioden
som &r hanforligt till erhdlina férskott som ingick i redovisad avtals-
skuld vid ingéngen av dret.

Intékter som redovisats hdnférliga till
avtalsskulder som féreldg vid ingangen av

perioden 2019 2018
Forsaljning av bostader 0,0 0,9
0,0 0,9

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



NOT 4 Kostnader férdelade pé
kostnadsslag

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Vinstavrakning och
lagerférandring 285,2 184,0 . -
Underentreprenader
och tjanster 35,5 304,0 0,1 -
R&material och
férbrukningsmaterial 0,4 40,6 - -
Kostnader for ersatt-
ningar till anstallda 80,0 88,9 16,7 13,8
Av- och nedskrivningar 1,7 0,8 - -
Frakt- och transport-
kostnader 1,3 2,9 0,0 -
Marknadsféring och
férsaljning 7,6 10,2 0,6 -
Kostnader fér
operationell leasing 11,3 9,1 8,1 7,0
Ovrigo kostnader 38,8 31,3 14,6 12,9
Ovrig rérelsekostnad 134,2 - - -
Finansiella kostnader
och réntor 52,1 42,5 284,9 35,6
Totalt 648,1 714,4 324,9 69,3

NOT 5 Ersdttning till revisorer

Koncernen Moderbolaget

PwC 2019 2018 2019 2018
Revisionsuppdraget 2,3 3,0 1,4 1,0
Revisionsverksamhet

utdver revisionsuppdraget 0,7 0,4 . -
Skatteradgivning 0,5 0,0 - -
Ovriga tjdnster = 0,7 = 0,7
Totalt 3,5 4,1 1,4 1,8

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning,
ovriga 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
2019 2018 2019 2018
Léner och andra
ersdttningar 49,7 54,5 9,8 7,1
Sociala avgifter 19,5 21,6 4,5 4,5
Pensionskostnader
-avgiftsbestémda planer 10,8 12,8 2,2 2,2
Totalt 80,0 88,9 16,5 13,7

Léner och andra ersdttningar samt sociala kostnader

Styrelse och koncernledning 2019 2018
Léner och andra ersattningar 14,6 13,4
Sociala avgifter 5,6 6,6
Pensionskostnader 3,9 4,2
Summa styrelse och koncernledning 24,1 24,2
Ovriga anstéllda

Léner och andra ersattningar 35,1 41,1
Sociala avgifter 13,9 15,0
Pensionskostnader 6,9 8,6
Summa 6vriga anstdllda 55,9 64,7
Koncernen totalt 80,0 88,9

Riktlinjer

Arvoden och 6vrig ersattning till styrelseledaméter, inklusive ordféran-
den, faststalls pd drsstamma. Arvode till ledam&ter utgdr for arbete
inom ersdttnings- och revisionsutskottet. Bolagets investeringsbeslut
sker inom ramen fér ordinarie styrelsemodten och i samband med érs-
stamman 2019 avvecklades det tidigare inrGttade investeringsutskot-
tet. Inget arvode har darmed utgatt till ledaméter i investeringsutskot-
tet under 2019. SSM ska erbjuda ersdttningar och andra anstallnings-
villkor som mojliggér fér bolaget att rekrytera, motivera och behdlla
ledande befattningshavare med sddan kompetens som bolaget
behdover fér att genomféra sin strategi och uppna verksamhetens mal.
Marknadsmadssighet och konkurrenskraft ska vara évergripande princi-
per for ersattning till ledande befattningshavare i SSM.

Villkor fér ledande befattningshavare

For den tidigare verkstéllande direktérens anstdlining i bolaget gallde
en 6msesidig uppségningstid om tolv mé&nader. Ovriga ledande
befattningshavare i bolaget har en uppsdgningstid om tre till sex
manader. Verkstdllande direktéren eller évriga ledande befattnings-
havare @r inte bergttigade till ndgot avgangsvederlag. Fér nya riktlinjer
som foreslds arsstaémman 2020 se Bolagsstyrningsrapporten.

Pension fér ledande befattningshavare

Verkstdllande direktérens pension ér avgiftsbaserad och uppgdr till
30,0 procent av under dret utbetald fast manadslén multiplicerat

med 12,2. Bolaget tilldmpar i évrigt ITP-plan fér samtliga medarbetare.
Ovriga ledande befattningshavare erhdller tjéanstepensionsférmaner
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i enlighet med det tillampliga kollektivavtalet mellan Sveriges Byggin- anstdlliningstid. Programmet, som kostnadsférdes i sin helhet fram
dustrier och Ledarna/Sveriges Ingenjérer/Unionen. till och med ar 2016, har fér ndrvarande en fondering fér framtida

utbetalningar och sociala avgifter p& totalt 6,2 (8,9) MSEK. Under 2019
Ersdttning till styrelse och ledande befattningshavare utbetalades 2,0 MSEK (3,4) frén programmet till samtliga inkluderade
Inga bonusutfall har uppkommit under aret eller féregdende ar. medarbetare, varav 0,6 MSEK (0,7) till ledande befattningshavare.
Infér bérsnoteringen 2017 avslutades ett incitamentsprogram som Sista utbetalningen fradn programmet sker i juni 2021. Av dotterbo-
omfattade samtliga medarbetare som var anstdllda per den 31 lagens l6ner och ersattningar avser verkstdllande direktér 0,0 MSEK
december 2016. Incitamentsprogrammet ér baserat pd anstalinings- (0,0) och styrelsen 0,0 MSEK (0,0).

tid och utbetalning frén programmet sker forst efter mer &n fyra ars

SEK Styrelse- Rérlig  Aktierelaterad Ovriga Pensions-

2019 arvode/I6n3) ersattning ers&ttning formadner4 kostnad Summa
Styrelseordférande Anders Janson 404996 - - - - 404996
Styrelseledamot Bo Andersson - - - - - N
Styrelseledamot Per Berggren 208 332 - - - - 208 332
Styrelseledamot Sheila Florell 176 668 - - - - 176 668

Styrelseledamot UIf Morelius - - - - _

Styrelseledamot UIf Sjéstrand - - - - -

Styrelseledamot Jonas Wikstréom 233332 - - - - 233332
Styrelseledamot Peter Wagstrom 29166 - - - - 29166
Verkstéllande direktér Mattias Roos?) 3951000 - - 91950 1146552 5189502
Ovriga ledande befattningshavare?) 9 604 900 - - 118 391 2758725 12 482016
Totalt 14 608 394 - - 210341 3905277 18724012

) Mattias Roos, VD & koncernchef, lamnade sin tjanst och bolaget den 10 juni 2019.
Mattias Lundgren, interim VD & koncernchef, frén och med 10 juni 2019, tilltrédde som permanent VD & koncernchef den 1 januari 2020.

2) Christer Ljung, chef produktion &inkép, ldmnade sin tjénst och bolaget i juni 2019.
3) Styrelsens arvode kostnadsférs och utbetalas med en 1/12 varje manad.

4 Ovriga formaner avser bilforman, drivmedelsférman och forman for forsckring.

SEK Styrelse- Rérlig  Aktierelaterad Ovriga Pensions-

2018 arvode/I6n3) ersattning ersattning férmdner4) kostnad Summa
Styrelseordférande Anders Janson 236 664 - - - - 236 664
Styrelseledamot Bo Andersson - - - - - -
Styrelseledamot Per Berggren 116 664 - - - - 116 664
Styrelseledamot Sheila Florell 106 664 - - - - 106 664

Styrelseledamot Ulf Morelius - - - - _

Styrelseledamot UIf 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 13094 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 vederbdrande.

%) Styrelsens arvode kostnadsférs och utbetalas med en 1/12 varje manad per 2018.

4 Ovriga formaner avser bilférman, drivmedelsférman och férman for forsdkring.
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Mot bakgrund av de yttre omstdandigheter som bolaget verkar inom
féreslar valberedningen oféréndrade styrelsearvoden infér ars-
stdmman 2020 féljande: 350 000 SEK till styrelseordférande samt
175 000 SEK till respektive ledamot. Revisionsutskottets ordférande
féreslas ett arvode om 75 000 SEK och respektive utskottsledamot
50 000 SEK. Ersattningsutskottets ordférande féreslés arvode om
30 000 SEK och respektive utskottsledamot 10 000 SEK.

Aktierelaterade ersdttningar

Under 2019 férvarvade styrelseledamot Peter Wagstrom 1000 000
képoptioner avseende lika méanga aktier i SSM Holding AB (publ).
Optionerna tilldelades av dgarbolaget Eurodevelopment Holding AG
efter erlagt vederlag avseende den totala optionspremien. Optionerna
berattigar inte till utdelning eller réstratt. Det berdknade vardet pa
tilldelningsdagen var 0,235 SEK per option, optionerna férvarvades for
0,235 SEK per option. Optionernas véarde har beréknats enligt Black &
Scholes varderingsmodell. Under 2019 férvarvade Gven verkstéllande
direktér Mattias Lundgren 1000 000 képoptioner avseende lika manga
aktier i SSM Holding AB (publ). Optionerna tilldelades av dgarbolaget
Eurodevelopment Holding AG efter erlagt vederlag avseende den
totala optionspremien. Optionerna ber&ttigar inte till utdelning eller
rostratt. Det berdknade vardet pd tilldelningsdagen var 0,248 SEK per
option, optionerna férvarvades fér 0,248 SEK per option. Optionernas
varde har bergknats enligt Black & Scholes varderingsmodell.

Anstdllda

Koncernen Moderbolaget
Medelantal 2019 2018 2019 2018
Kvinnor 25 26 1 1
Man 35 44 2 2
Totalt 60 70 3 3
Samtliga &r anstéllda i Sverige.
Férdelning mellan kvinnor och mén

Koncernen Moderbolaget
Styrelseledaméter 2019 2018 2019 2018
Kvinnor 1 1 1 1
Man 7 6 7 6
Totalt 8 7 8 7
VD och 6vriga ledande
befattningshavare
Kvinnor 2 2 1 1
Man 5 ) 2 2
Totalt 7 8 3 3

Pensionsersdttningar till medarbetare

Samtliga av koncernens pensionsplaner redovisas som avgiftsbe-
stémda da koncernen inte haft tillgang till information som gér det
mojligt att redovisa denna plan som férmdnsbestdamd. Se information
i not 2 Redovisningsprinciper. Koncernens férvantade avgifter fér 2020
gdllande ITP 2-férsakringar som &r tecknade i Alecta uppgar till 6,1
MSEK (8,7). Moderbolagets forvantade avgifter ndsta rapportperiod
for ITP 2-forsakringar som &r tecknade i Alecta uppgdr till 1,0 MSEK

(1,0). Koncernens andel av de sammanlagda avgifterna till planen
uppgdr till 0,03994 procent (0,05476). Koncernens andel av totalt
antal aktiva férsakrade i ITP 2 uppgdr till 0,00759 procent (0,00953).
Den kollektiva konsolideringsnivén utgérs av marknadsvérdet pa
Alectas tillgdngar i procent av férsdkringsdtagandena berdknade
enligt Alectas férsakringstekniska metoder och antaganden, vilka inte
overensstammer med IAS 19. Den kollektiva konsolideringsnivén ska
normalt tilldtas variera mellan 125,0 och 155,0 procent. Om Alectas
kollektiva konsolideringsniva understiger 125,0 procent eller Gverstiger
155,0 procent ska atgdrder vidtas i syfte att skapa férutsattningar for
att konsolideringsnivan atergdr till normalintervallet. Vid lag konsolide-
ring kan en atgdrd vara att hdja det avtalade priset fér nyteckning och
utoékning av befintliga férmaner. Vid hég konsolidering kan en &tgard
vara att inféra premiereduktioner. Vid utgéngen av 2019 uppgick
Alectas kollektiva konsolideringsniva till 144,0 procent (142,0).

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Kostnader for avgifts-
bestdmda pensionsplaner
inklusive Alecta 10,8 12,8 2,2 2,2
Summa
resultatrdkningen 10,8 12,8 2,2 2,2

NOT 7 Transaktioner med nérstdende

Vid arets 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 &n 10,0 procent av kapital och réster.
Andra narstéende parter &r samtliga dotterbolag inom koncernen
samt ledande befattningshavare i koncernen, det vill séga styrelsen
och koncernledningen, samt deras familjemedlemmar. Inkép och
forsaljning mellan ndrstdende sker pd marknadsmdéssiga villkor.

Foljande transaktioner har skett med narstaende:

Koncernen Moderbolaget
Forsdljning av tjanster 2019 2018 2019 2018
Joint ventures 46,9 59,0 0,9 0,9
Bolag med gemensam
agare 0,0 0,2 - -
Summa 46,9 59,2 0,9 0,9

Konsulttjanster fran bolag ddr styrelsemedlem eller ledande befatt-
ningshavare i moderbolaget har ekonomiska intressen:

Koncernen Moderbolaget
K&6p av varor och tjdnster 2019 2018 2019 2018
Towel aktiebolag 1,8 - 1,8 -
Summa 1,8 - 1,8 -

Transaktioner avser kép av tjanster och utgérs huvudsakligen av
fakturerade konsultarvoden.

Fordringar och skulder till foljd av férsdljning och kép av varor och
tjénster.
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Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Fordringar pé ndrstdende
Joint ventures 67,2 54,5 - 0,6
Koncernféretagl) - - 471,8 503,0
Skulder till nGrstGende
Joint ventures - -0,1 - -
Netto vid arets slut 67,2 54,3 471,8 503,6

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

Fordringar pa nérstaende harrér till stérsta delen fran forsaljnings-
transaktioner och férfaller baserat pd betalningsférmaga i de projekt
som genomférs. Dock senast pa tilltradesdagen fér bostdderna som
uppférs. Koncernen innehar inte ndgra sakerheter fér dessa fordringar.
Koncernen har inte gjort ndgra reserveringar fér osdkra fordringar pa
narstdende nagot av de aktuella dren. Koncernen har ocksé mark-
nadsmdssiga personallan utstéllda till medarbetare om 1 MSEK (1,8).

Skulderna till ndrstédende harrér till stérsta delen frén inképstrans-
aktioner och forfaller tvéd manader efter inkdpsdagen. Skulderna l6per
utan ranta.

Lan fran eller till ndrstdende:

Lan till joint ventures fran koncernen 2019 2018
Vid drets borjan 215,9 288,6
Upptagna lan/Amorterade belopp -6,7 -80,5
Férandringar av avtalsfordringart) -134,2 -

Réantekostnader 6,1 7,9

Vid arets slut 81,1 215,9
) Se not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper.
Laneavtalen ar specifika per joint venture och projekt men till stérsta

delen ar de kvartalsmdssigt rantesatta.

Stdllda sakerheter samt ansvarsférbindelser till forman
f6r ndrstdende

| koncernen har sékerhet i form av borgensdtaganden om totalt
1,2 MSEK (10,3) lamnats till forman for joint ventures.

Ersdttningar till Svriga ledande befattningshavare
Se not 6 Ersattningar till anstallda.
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NOT 8 Leasing

For &terstGende leasingdtaganden har koncernen nyttjanderatter
per 31 december 2019 om 30,2 MSEK och leasingskulder om 30,5 MSEK
(efter justeringar for férutbetalda och upplupna leasingavgifter).
Kortfristig del av leasingskulden uppgar till 5,1 MSEK.

Nyttjanderdtter

MSEK

Anskaffningsvédrde

Per 1 januari 2019 44,8
Justeringar av avgdende nyttjander&tter -7,8
Per 31 december 2019 37,0
Ackumulerade avskrivningar

Per 1 januari 2019 0,0
Arets avskrivningar -6,8
Per 31 december 2019 -6,8

Redovisat virde
Per 31 december 2019 30,2

Arets avskrivningar uppgar till 6,8 MSEK och drets rantekostnad kopp-
lat till leasingavtalen uppgdr till 1,1 MSEK.

Under 2019 har SSM sagt upp delar av sitt hyresavtal avseende
kontorslokal, vilket utéver drets 6évriga forandringar medfért en
minskning av leasingskulden om 7,9 MSEK och en minskning av nytt-
janderattstillgangen om 7,6 MSEK, mellanskillnaden ger upphov till en
mindre resultateffekt (vinst) som redovisats direkt i resultatrékningen.
| samband med detta skedde Gven en mindre revidering av den margi-
nella laneréntan for detta avtal.

Kostnad for korttidsleasingavtal uppgar till 0,0 MSEK och kostnad
for leasing av tillgangar av lagt varde uppgar till 2,2 MSEK.

Kassaflodet under 2019 har paverkats genom att leasingbetalningar
om 6,2 MSEK numera ingdr i finansieringsverksamheten istéllet for i
den I6pande verksamheten. Kassafloéde kopplat till korttidsleasingav-
tal, leasing av tillgangar av lagt varde samt variabla leasingavgifter
som inte inkluderas i varderingen av leasingskulder ingdr i kassaflédet
frédn den I6pande verksamheten om totalt 2,2 MSEK.

En I6ptidsanalys av leasingskulderna presenteras i not 15 Finansiell
riskhantering.

Leasingskuld

Koncernen 2019
Ingdende balans per 1 januari 2019 44,8
Kassafléde -7,3
Ranteeffekt 1,1
Ovriga férandringar -8,1
Utgdende balans per 31 december 2019 30,5

For jamforelse ar 2018 redovisar bolaget leasing enligt IAS 17, utifran
regler om 6vergdng enligt IFRS 16 punkt C7. Kostnader fér operationell
leasing under jamfoérelsedret var 9,1 MSEK.
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Operationell leasing, leasetagare

Omfattar i huvudsak hyra av kontorslokaler. Hyresavtalen innehdller
indexering av framtida hyresavgifter och vissa andra variabla avgifter.
Framtida minimileasingavgifter enligt icke uppségningsbara opera-
tionella leasingavtal géllande vid rapportperiodens slut forfaller till
betalning enligt féljande:

Koncernen 2018
<lar 9.1
1-5ér 17,2
Totalt 26,3
Arets minimileaseavgifter 8,6
Arets variabla avgifter 0,5
Totalt 9,1

Operationell leasing, leasegivare

Omfattar i huvudsak hyra av kontorslokaler. Hyresavtalen innehdller
indexering av framtida hyresavgifter och vissa andra variabla intakter.
Framtida hyresintdkter enligt icke uppségningsbara operationella
leasingavtal géllande vid rapportperiodens slut forfaller till betalning
enligt foljande:

Koncernen 2019 2018
<lar 8,5 10,5
1-5ar 5,5 6,3
Totalt 14,0 16,8
Arets minimileaseintakter 8,2 9,7
Arets variabla intakter 0,7 0,8
KONCERNEN TOTALT 8,9 10,5

Moderbolaget upprdattar finansiella rapporter for juridisk person i enlig-
het med RFR 2 och arsredovisningslagen och har dérmed valt att inte
tillédmpa reglerna i IFRS 16. Moderbolaget tillampar istdllet punkterna
2-12 i RFR 2 och darmed redovisas leasingavgifter som kostnad linjart
dver leasingperioden.

Moderbolaget 2019 2018
<lar 4,9 6,2
1-5ar S4,5 12,0
Totalt 9,4 18,2
Arets minimileaseavgifter 6,6 6,6
Arets variabla avgifter 0,5 0,3
Totalt 7,1 6,8
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NOT @ Andelar i koncernféretag

Moderbolaget

2018

Ing&ende redovisat varde

Nedskrivning av andelar i koncernféretag

472,3

Utgdende redovisat véirde

472,3

Ackumulerade nedskrivningar av andelar i koncernféretag uppgar till 239,2 MSEK (0,0 MSEK).

Dotterbolag i koncernen per 2019-12-31

Agarandel som SSMs

Organisations- ovanstdende ackumulerade

Bolag nummer Sate 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

Aktiebolaget SSM Stockholm A 559062-5231 Stockholm 100 100

Hold C AB 556732-2234 Stockholm 100 100

e SSM Hold Fast 5 AB 556732-2291 Stockholm 100 100

LB SSM Stockholm JV AB 559022-7939 Stockholm 100 100

® SSM LB Stockholm KB 969776-1188 Stockholm 2 100

SSM LB Stockholm KB 969776-1188 Stockholm 98 100

Morgondagens stockholmare AB 556984-2098 Stockholm 100 100

e SSMJV Bolag AB 559105-4514 Stockholm 100 100

- LWSSMJVAB 559105-4720 Stockholm 100 100

* Kommanditbolag Projekt LW SSM 969780-3626 Stockholm 99 100

- Kommanditbolag Projekt LW SSM 969780-3626 Stockholm 1 100

- 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

SSM Bygg & Fastighets AB 556529-3650 Stockholm 100 100

e Sanda Angar Holding AB 556817-6407 Stockholm 100 100

- Sanda Angar Invest AB 556805-6237 Stockholm 80 80

- Turbinhallen Utveckling AB 556981-7686 Stockholm 100 100

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

e 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

e 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
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Agarandel som SSMs

Organisations- ovanstdende ackumulerade

Bolag nummer Sdte bolag innehar dgarandel
® 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
¢ 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
SSM Hyresbostdder Holding AB 559109-3942 Stockholm 100 100
® SSM Hyresbostader AB 559109-3918 Stockholm 100 100
- SSM Lagenheter AB 559109-3926 Stockholm 100 100

- Holdlarus AB 559115-9925 Stockholm 100 100

e SSM Hyres B AB 559143-8964 Stockholm 100 100
- SSM Nacka EAB 559140-8728 Stockholm 100 100

- SSM Platform West AB 559140-8686 Stockholm 100 100

® SSM Hyresbostader C AB 559129-1710 Stockholm 100 100
Stockholm Bostadsldgenheter AB 556919-4995 Stockholm 100 100
SSM Hold Fastigheter Region AB 559109-4106 Stockholm 100 100
® SSM Bromma Boardwalk AB 559140-8751 Stockholm 100 100
- Akalla Centrumfastigheter AB 556900-0010 Stockholm 100 100

- Fastighetsaktiebolaget Alvsjé Quarters 556099-1068 Stockholm 100 100

* Taby Turf Bygg AB 559129-1678 Stockholm 100 100

e SSM Hold Fastigheter Uppland AB 559109-4098 Stockholm 100 100
- Fastighets AB Wiberg 559045-5068 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
¢ 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
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Agarandel som SSMs

Organisations- ovanstaende ackumulerade

Bolag nummer Sdte bolag innehar dgarandel
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 50
- Alfa SSM Bygg AB 556840-9303 Stockholm 100 50

- Alfa SSM BP1 Holding AB 556840-4247 Stockholm 100 50
SSM PG Real Estate 2017 S.ar.l B215056 Luxemburg 50 50
e SSM PG Bygg AB 559115-1930 Stockholm 100 50
© Metronomen Telefonplan Finansiering AB 559143-7735 Stockholm 100 50
e Luxembourgh Investment Company 181 S.ar.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 5590114-8118 Stockholm 100 50

- SSM Partners Group Hotel AB 559114-8084 Stockholm 100 50

* Luxembourgh Investment Company 182 S.ar.| 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
e Studentbacken Holding 1 AB 556975-6389 Stockholm 100 50
- Studentbacken Sagtorp AB 556975-9136 Stockholm 100 50
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Uttagen del andelsvarde

Andel kapital och Konsoliderad Antal aktier/

Koncernen réster, % andel, % andelar 2019-12-31 2018-12-31
Alfa SSM 50 30

KB Alfa SSM, 969715-3998 49 49 - 11,1
Alfa SSM JV AB, 556840-4262)1) 50 50 - -
Studentbacken 50 50

KB Studentbacken, 969773-5182 49 49 - -
Studentbacken JVAB, 556981-6472)1) 50 50 - 1,1
SSM PG Real Estate 2017 S.ar.l. B215056 50 50 506 764050 - -
Turbinhallen Utveckling AB, 556981-76862) 100 (50) 100 (50) 500 (250) - 75,0
JV Elverkshuset AB, 559084-9914 50 50 250 = -
Total erhdllen utdelning - 87,2

) Komplementar, &ger 2,0 procent av respektive kommanditbolag vilket betyder att SSMs ackumulerade dgarandel uppgédr till 50,0 procent i kommanditbolagen.

2) Per 2019-12-31 &r bolaget ett helégt koncernféretag. Siffror i parentes avser 2018.

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 rdkenskapstabeller visar respektive joint ventures
totala belopp fér materiella innehav. Samtliga joint ventures férutom SSM PG Real Estate 2017 S.ar.l. har sina sGten i Sverige.

Resultat frdn andelar i joint ventures uppgick till -33,0 MSEK (64, 3).

Student- Turbinhallen

Resultatrékning Alfa SSM JV backen JV AB SSM PG JV Utveckling AB SSMJVBromma  SSM Elverkshuset

i sammandrag 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Nettoomsdttning 615,6 - . - . 0,2 1,3 414,6 15,4 19,7 2,0 -
Kostnad fér produktion och

férvaltning -540,2 -7,8 -1,7 -2,8 -63,1 -32,4 -0,9 -258,9 -2,8 -6,2 -3,3 3,0
Ovrig rorelseintdkt - - - - - - - - - 21,5 - -
C")vrigo rérelsekostnader -0,2 -0,7 -0,1 - -2,9 -5,5 - -0,0 -1,0 -1,4 -0,0 -0,0
Rorelseresultat 75,2 -8,5 -1,8 -2,8 -66,0 -37,7 0,4 155,7 11,6 33,7 -1,4 3,0
Av- och nedskrivningar - - - - - - - - - - - -
Finansiella intakter 0,1 - - - 0,1 0,0 - - 0,1 0,0 2,2 -
Finansiella kostnader -6,4 -3,3 -1,0 -0,3 -0,2 -0,3 - -3,0 -6,4 -10,7 -3,4 -5,0
Resultat fére skatt 68,9 -11,8 -2,9 -3,1 -66,1 -37,9 0,4 152,7 53 23,0 -2,6 -2,0
Skatt pd drets resultat - - - - -0,1 -0,1 - - -1,6 -4,7 - -
Arets resultat 68,9 -11,8 -2,9 -3,1 -66,2 -38,1 0,4 152,7 3,7 18,3 -2,6 -2,0

SSM - ARSREDOVISNING 2019

105



forts. NOT 10 Innehav i Joint ventures

Student- Turbinhallen
Alfa SSMJV backen JV AB SSM PG JV Utveckling AB SSMJVBromma  SSM Elverkshuset

Balansrékning i sammandrag 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Omsdttningstillgdngar

Kassa och bank 176,9 35,0 3,8 3,0 29,3 25,1 - 4,3 - 4,0 0,6 0,6
Projektfastigheter 236,4 477,5 - - 661,9 541,6 - - - - 385,2 417,4
Ovrigo omsattningstillgangar 56,4 0,5 28,2 0,3 21,3 8,7 - 6,7 - 2,4 4,7 0,3
Summa omséttningstillgdngar 469,7 513,0 31,9 3,3 712,5 575,5 - 11,0 - 6,4 390,4 418,2
Kortfristiga skulder -29,2 -22,2 -34,2 -3,4 -380,8 -42,1 - - - -11,1 -1,4 -
Summa kortfristiga skulder -29,2 -22,2 -34,2 -3,4 -380,8 -42,1 - - - -11,1 -1,4 -
Anlaggningstillgangar = - 0,9 0,9 = - = 0,1 = 2751 = -
Langfristiga finansiella skulder -310,6  -429,3 - -1,3 -100,1 -3255 - - - -233,8 -387,6 -412,4
Ovriga langfristiga skulder 7,3 -8,1 = - -0,4 -0,4 = - = -7,2 = -1,8
Summa anldggningstillgangar

och langfristiga skulder -317,9 -437,4 0,9 -0,3 -100,4 -325,9 = 0,1 = 34,2 -387,6 -414,2
Nettotillgdngar 122,6 53,4 -1,4 -0,5 231,3 207,5 - 11,0 - 29,4 1,5 4,0

Informationen ovan visar beloppen som de presenterats i JV-bolagens drsredovisningar med justeringar for skillnader i redovisningsprinciper
i koncernen och JV-bolagen. Stallda sakerheter 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 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Stéllda sakerheter 178,0 178,0 = - 200,0 100,0 = - = 187,5 379,0 379,0

Eventualforpliktelser - - = - = - - - = _ _ _

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 arets Inkép/aktiedgar-/ Vdrdejustering av
Ingaende vdrde vinst/forlust kapitaltillskott andelarna i SSM Redovisat virde

Koncernen 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
KB Alfa SSM, 969715-3998 9,3 23,8 20,7 -3,6 0,1 -11,1 0,5 - 30,5 9,2
Turbinhallen Utveckling AB,

556981-7686 9,5 4,2 -1,5 80,3 -8,0 -75,0 - - -0,0 9.5
KB Studentbacken, 969773-5182 -0,2 2,5 -1,4 -1,6 1 -1,1 -6,5 - -7,2 -0,2
Hold JV Nacka AB, 559084-9898 5,0 0,0 =13 -1,0 = 6,0 -8,9 - -5,2 50
Brommaplan Holding AB, 559065-9826 14,7 56 11 9.1 -15,9 - - - -0,0 14,7
SSM PG Real Estate 2017 S.ar.l. B215056 102,1 45,2 -32,6 -19,0 46,0 77,5 =-3,1 -1,6 112,4 102,1
Ovrigo -0,0 -0,1 - - 0,0 - - 0,0 - -0,0
Innehav i joint ventures vid utgadngen av dret 130,6 140,3
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NOT 11 Finansiella intakter
och kostnader

Koncernen 2019 2018
Finansiella intdkter/Rénteintdkter

Ranteintakter fran utlaning 19,4 12,2
Summa finansiella intdkter/rdnteintdkter 19,4 12,2
Finansiella kostnader/Rdntekostnader

Rantekostnader pd obligationslan -32,6 -32,5
Rantekostnader pd skulder till kreditinstitut -3,5 -6,9
Ovrigo finansiella kostnader -17,1 -3,1
Summa finansiella kostnader/rdntekostnader -53,2 -42,5
Finansiella poster netto -33,8 -30,3
Moderbolaget 2019 2018
Finansiella intdkter/Rédnteintdkter

Ranteintakter fran utléning 42,2 44,1
Utdelning frén dotterbolag - 50,0
Summa finansiella intdkter/ranteintdkter 42,2 94,1
Finansiella kostnader/Rdntekostnader

Rantekostnader pd obligationslan -32,6 -32,5
Nedskrivning av finansiella anléggningstillgdngar -239,2 -
Ovriga finansiella kostnader -13,0 -3,1
Summa finansiella kostnader/rdntekostnader -284,9 -35,6
Finansiella poster netto -242,7 58,5

NOT 12 Skatt

Inkomstskatt
Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt pd darets
resultat -1,8 6,2 - -
Uppskjuten skatt - 0,0 - -
Inkomstskatt/
Skatt pd drets resultat -1,8 6,2 - -

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

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Resultat fére skatt -449,3 21,4 -268,8 46,0
Inkomstskatt berdknad
enligt svensk skattesats 96,2 4,7 -57,5 10,1
Skatteeffekter av:
Ej skattepliktiga intakter -8,7 -81,6 - -11,0
Ej avdragsgilla kostnader 67,1 70,1 52,0 -
Utnyttjande av
férlustavdrag som inte
redovisats tidigare -2,7 -2,8 - -
Skattemassiga underskott
for vilka ingen uppskjuten
skattefordran redovisats 38,6 18,8 5,5 0,9
Justering avseende under-
skott fran tidigare &r 0,0 -3,1 - -
Inkomstskatt/
Skatt pd drets resultat -1,8 6,2 0,0 0,0

For 2019 har féregaende ars avsattning aterférts med 2,7 MSEK efter
utfall av tillkommande skatt om 2,7 MSEK (-5, 3).

Uppskjuten skatt

Koncernen 2019 2018
Uppskjuten skattekostnad avseende

tempordra skillnader 0,0 0,0

Uppskjuten skatteintdkt avseende
tempordra skillnader - -

Summa uppskjuten skatt i resultatrédkning 0,0 0,0

Uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordringar som ska utnyttjas
efter mer an tolv manader - _

Summa uppskjutna skattefordringar - -

Uppskjutna skatteskulder

Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas
efter mer &n tolv mé&nader 0,5 0,5

Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas
inom tolv ménader - -

Summa uppskjutna skatteskulder 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
2019 balans rdkningen justeringar balans
Koncernmdssigt
successiv vinstavrdkning -0,0 - 0,0 -
Ovrigt -0,4 - -0,0 -0,5
Summa -0,5 - - -0,5
Summa uppskjutna
skattefordringar
i balansrakningen - - = =
Summa uppskjutna
skatteskulder
i balansrakningen - - o 0,5
Netto uppskjuten skatt
i balansrdkningen - - = -0,5
Ingdende Resultat- Ovriga Utgdende
2018 balans rdkningen justeringar balans
Koncernmdssigt
successiv vinstavrdakning -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 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 uppgdaende till 91,6 MSEK
(52,5), avseende forluster uppgdende till 444,5 MSEK (254,9), 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 balansrdkningen,
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 tillgdngsférvary uppgick per 31 december 2019 till

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

Balanserade utvecklingskostnader

Koncernen 2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvérden 7,9 6,6
Ackumulerade avskrivningar -5,3 -3,7
Ackumulerade nedskrivningar . -
Redovisat vérde 2,6 2,9
Koncernen 2019 2018
Vid drets bérjan 2,9 0,9
Investeringar 1,3 2,6
Avyttringar och utrangeringar . -
Arets avskrivningar -1,6 -0,6
Redovisat vdrde 2,6 2,9

Avskrivningskostnader p& 0,0 MSEK (0,0) ingdr i kostnad fér produktion

och férvaltning, 1,6 MSEK (0,6) i férsaljnings- och administrations-

kostnader.

NOT 14 Maskiner och inventarier

Koncernen 2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvarden 1,9 1,9
Ackumulerade avskrivningar -1,7 -1,6
Bokfort varde 0,2 0,3
Koncernen 2019 2018
Vid arets bérjan 0,3 0,5
Investeringar 0,0 0,0
Avyttringar och utrangeringar 0,0 0,0
Arets avskrivningar -0,1 -0,2
Utrangering 0,0 0,0
Redovisat vérde 0,2 0,3

Avskrivningskostnader p& 0,0 MSEK (0,0) ingdr i kostnad fér produktion

och férvaltning, 0,1 MSEK (0,2) 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 sammansdattningen av kapitalstrukturen.

SSMs 6vergripande finansiella mdlsattning ar att sékerstalla kon-
cernens betalningsférmaga och finansiella beredskap, samt att dka
avkastningen pé& eget kapital utifran en kostnadseffektiv och affdrs-
mdssig finanshantering. Spekulation pd de finansiella marknaderna,
det vill séga transaktioner som ékar de finansiella risker som uppstar
frén den I6pande verksamheten, dr dock inte tilldtna.

Riskhanteringen skots centralt inom koncernens finansavdelning
enligt finanspolicyn som faststdlls av styrelsen. Samtliga externa
finansiella transaktioner utférs eller samordnas av den centrala
finansfunktionen. Dotterbolag dger e ratt att ingd externa finansiella
transaktioner utan att detta uttryckligen ér godként av koncernens
CFO. Finansfunktionen identifierar, utvarderar och sdkrar finansiella
risker i néra samarbete med koncernens operativa enheter.

Marknadsrisk
Ranterisk - definieras som risken att rénteférandringar far en negativ
paverkan pé& koncernens resultat och kassafléde. Ranterisken pé
koncernens finansiering ska begrdnsas i enlighet med den finansiella
malsattningen. Koncernen har béade rantebdarande skulder och likvida
medel, vilka riskmdssigt till en del tar ut varandra. Givet riskbegrdns-
ningen ar malsattningen l&gsta réntekostnad. Ranteb&rande till-
gdngar ska i férsta hand anvdndas fér att reducera befintlig uppldning
med hdnsyn tagen till vid var tid gallande behov av betalningsbered-
skap eller likviditetsreserv och réntebindningen bér sdledes inte vara
langre &n den ndrmaste tidpunkt d& koncernens Ian kan amorteras.

Ranterisknormen for den vagda genomsnittliga dterstdende
réntebindningen, durationen (inklusive réntederivat), fér koncernens
finansiella tillgangar och skulder ska vara nio ménader med hénsyn
tagen till strommen av amorteringar. Skuldportféljens rénteom-
sattningsstruktur ska vara spridd éver tiden. For att effektivt kunna
utnyttja en férmanlig finansieringskostnad genom att valja lamplig
rantebindningstid fér koncernens I&n definieras ett handlingsutrymme,
kallat avvikelsemandat. Detta mandat uppgdr till +/- sex manader,
vilket innebdr att den végda genomsnittliga dterstdende réntebind-
ningstiden kan variera mellan 3-15 mdanader. Obligationslan och
skulder till kreditinstitut till rérlig rénta uppgick per balansdagen till
482,3 MSEK (493,0), koncernens utldning med rérlig ranta till 31,9 MSEK
(27,4) och koncernens likvida medel till 155,3 MSEK (274,8). En férand-
ring av rénteldget med +/- 1,0 procent skulle innebd&ra en paverkan pa
réntenettot med -/+ 4,5 MSEK (4,7).

Valutarisk - SSM ar i sin verksamhet exponerat for férandringar
i valutakurser. Denna exponering uppstar féretradesvis vid inkop i
frémmande valuta (sé kallad transaktionsexponering). Férsaljning i
frammande valuta férekommer inte i dagslaget. Det Gr SSMs policy att
reducera transaktionsexponeringen.

Transaktionsexponering omfattar alla framtida kontrakterade intékter
och kostnader i utldndsk valuta, vilka ger upphov till risken att koncer-
nens lénsamhet paverkas negativt vid valutakursférandringar. Inkép
ska ske i den valuta som medfér lagst inkdpspris totalt sett for koncer-
nen. Valutarisken minimeras genom att kontrakterad nettoexponering
pd koncernniva kurssdkras till 85,0 procent pd kvartalsbasis. Sékring
ska dock endast géras om nettoexponering i en enskild valuta éver en
tolvmdnadersperiod dverstiger motsvarande 25,0 MSEK pé& koncern-
nivd. For att effektivt hantera sékringen av exponering i utlédndsk
valuta har koncernens finansfunktion mandat att avvika +/- 15,0 pro-
cent frén de procent-nivder som dr angivna ovan.

Koncernens balansexponering &r begrdansad till leverantérsskulder
i frammande valuta som foljd av ink&p. | dvrigt finns inga nettotill-
gdangar/skulder i andra valutor dn koncernens konsolideringsvaluta,
SEK (sé& kallad balansexponering). D& balansexponeringen ér av
begransad omfattning &r det koncernens policy att inte sékra balans-
exponeringen.

Kredit- och motpartsrisk
Definieras som risken att motparter, bade finansiella och kommersi-
ella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sdkerhet for
fullgérandet. Dessa dtaganden inkluderar alla finansiella transaktioner
dér motpartens instdllelse av betalningar resulterar i en potentiell
forlust. Motpartsrisk i SSMs finansiella verksamhet uppstar framst vid
placering av 6verskottslikviditet, i derivatavtal samt i kreditléftesavtal.

Beddmning av motpartsrisk ska ske infér varje transaktion.
Beddémningen ska géras avseende nettoexponering och SSMs totala
engagemang med motparten. SSM ska strava efter att sprida mot-
partsriskerna. Fér att reducera motpartsrisken fér endast godkénda
motparter anvéndas. Tilldtna motparter vid tecknande av kreditléften,
derivatinstrument och placeringar ér nordisk motpart med rating om
minst A (S&P) eller minst A2 (Moody’s). Om en motparts ladngfristiga
rating sdnks med ett steg under SSMs ratingkrav ska verkstéllande
direktér informeras s& snart som majligt. Om en motparts langfristiga
rating sdnks med mer @n ett steg under SSMs ratingkrav ska beslutsun-
derlag upprattas och féredras styrelsen.

Fér hantering av kommersiella kreditrisker géller etablerade kredit-
regler enligt Ekonomihandboken.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha
tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till medel

for refinansieringar, investeringar och betalningar. Det ér koncernens
policy att uppnd stabilitet i den ldngsiktiga kapitalférsériningen och
ddrmed begrdnsa finansieringsrisken. Detta betyder att koncernen ska
upprdatthdlla en tillrackligt stor likviditetsreserv, ha en jamn forfallo-
struktur pd lan och faciliteter dver tid som i méjligaste mén harmonise-
rar med férvéntade kassafléden éver tiden, samt uppnd diversifiering
mellan finansieringsformer och marknader.

Den kortsiktiga kapitalférsérjningen syftar till att vid var tid sédker-
stdlla koncernens betalningsférméga genom att hdlla en tillracklig
betalningsberedskap eller likviditetsreserv. Betalningsberedskap defi-
nieras som likvida medel, finansiella placeringar som kan omvandlas
till likvida medel inom tre bankdagar, samt bekraftade ej utnyttjade
kreditfaciliteter med en daterstdende 16ptid om minst tre manader.
Med bekraftade kreditléften avses I6ften med en avtalad rante-
marginal.
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Betalningsberedskapens storlek bestédms av, och ska vid var tid mot-
svara 100,0 procent av estimerade nettoinvesteringar och behov av
rorelsekapital for kommande sex ménader.

Strategin avseende likviditetshanteringen dr att centralisera all
tillganglig likviditet for att darigenom stdrka den finansiella staliningen
och minska finansieringsbehovet. Likviditetsreserv som inte anvands
till amortering av den externa uppldningen ska placeras i enlighet
med placeringspolicy. Likviditetsprognoser uppréttas [6pande av
koncernens finansfunktion med rapportering till koncernledning och
styrelse. Finansfunktionen foljer koncernens betalningsberedskap och
likviditetsreserv for att sékerstdlla att koncernen kan méta behoven
i den I6pande verksamheten. For att identifiera betalningsfloden ska
prognoser 6ver likviditet/kassaflédet géras varje manad med progno-
ser for 48 mdnader eller annan Iémplig indelning.

Nedanstdende 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 dr de avtalsenliga, odiskonterade kassaflédena. P&
balansdagen fanns inga finansiella skulder med I6ptider som éversteg
intervallet 2-5 ér.

Koncernen <6mdn 6 mén-1ar 1-2ar 2-5ar
Per 31 december 2019

Obligationslan 384,6 - - -
Skulder till kreditinstitut 7,0 7,0 121,0 -
Andra langfristiga skulder - - 3,6 13,0
Leverantérsskulder 27,8 - - -
Ovriga kortfristiga skulder 10,8 2,6 - -
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 - - -
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Moderbolaget <6mdn 6 mdan-1adr 1-2ar 2-54ar
Per 31 december 2019

Obligationslan 384,6 - - -
Leverantérsskulder 9,8 - - -
Per 31 december 2018

Obligationslan 16,0 16,0 411,4 -
Leverantérsskulder 3,6 - - -

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ér att trygga koncernens
férmaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan fortsétta
generera avkastning till aktieGgarna och nytta fér andra intressenter
samt uppratthalla en optimal kapitalstruktur fér att hdlla kostnaderna
for kapitalet nere. Koncernen bedémer kapitalet pd basis av netto-
skuldsattningsgraden. Detta nyckeltal beréknas som nettoskuld
dividerad med eget kapital. Nettoskuld berdknas som total uppléning
(omfattande posterna kortfristig uppldning och léngfristig upplaning

i koncernens balansrékning) med avdrag fér likvida medel.

Koncernen 2019 2018
Total upplaning 482,3 493,0
Avgar likvida medel -155,3 -274,8
Nettoskuld 327,0 218,2
Eget kapital 319,2 766,7
Nettoskuldsdttningsgrad 1,0 0,3



NOT 16 Finansiella instrument per kategori

Finansiella tillgangar

Finansiella skulder

Finansiella skulder

Finansiella tillgangar  vérderade till verkligt varderade till varderade till verkligt Summa

vdarderade till upplupet vérde via resultat- upplupet anskaff- vérde via resultat- redovisat Verkligt
Koncernen 2019 anskaffningsvérde rakningen ningsvdrde rdkningen véarde véarde
Finansiella tillgdngar
Fordringar hos joint ventures 148,4 - - - 148,4 148,4
Ovriga langfristiga fordringar 82,4 - - - 82,4 82,4
Kundfordringar 16,4 - - - 16,4 16,4
Ovriga fordringar 47,3 = = = 47,3 47,3
Likvida medel 155,3 - - - 155,3 155,3
Summa finansiella tillgdngar 449,7 - - - 449,7 449,7
Finansiella skulder
Obligationslan - - 368,3 - 368,3 369,0
Skulder till kreditinstitut - - 114,0 - 114,0 114,0
Ovriga langfristiga skulder = = 26,0 = 26,0 26,0
Leverantdrsskulder - - 27,8 - 27,8 27,8
Ovriga skulder = = 13,4 = 13,4 13,4
Summa finansiella skulder - - 549,5 - 549,5 550,2

Finansiella tillgangar Finansiella skulder Finansiella skulder
Finansiella tillgangar  vérderade till verkligt vdarderade till varderade till verkligt Summa

vdrderade till upplupet vdrde via resultat- upplupet anskaff- vdrde via resultat- redovisat Verkligt
Koncernen 2018 anskaffningsvdrde rakningen ningsvdrde rdkningen varde varde
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
Ovriga skulder - - 10,6 - 10,6 10,6
Summa finansiella skulder - - 531,1 - 531,1 534,8
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forts. NOT 16 Finansiella instrument per kategori

Finansiella tillgangar

Finansiella skulder

Finansiella skulder

Finansiella tillgdngar  vdrderade till verkligt vdrderade till vérderade till verkligt Summa

varderade till upplupet védrde via resultat- upplupet anskaff- vérde via resultat- redovisat Verkligt
Moderbolaget 2019 anskaffningsvédrde rdkningen ningsvérde rdkningen vérde vérde
Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernféretag 528,8 - - - 528,8 528,8
Kassa och bank 0,8 - - - 0,8 0,8
Summa finansiella tillgdngar 529,6 - - - 529,6 529,6
Finansiella skulder
Skulder till koncernféretag - - 0,6 - 0,6 0,6
Leverantérsskulder - - 9,8 - 9,8 9,8
Ovrigo skulder - - 368,3 - 368,3 369,1
Summa finansiella skulder - - 378,7 - 378,7 379.4

Finansiella tillgangar Finansiella skulder Finansiella skulder
Finansiella tillgdngar  vdrderade till verkligt vérderade till vérderade till verkligt Summa

vdrderade till upplupet vérde via resultat- upplupet anskaff- vérde via resultat- redovisat Verkligt
Moderbolaget 2018 anskaffningsvdrde rdkningen ningsvdrde rdkningen vérde vérde
Finansiella tillgdngar
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
Ovriga l&ngfristiga skulder - - 396,4 - 396,4 400,0
Skulder till koncernféretag - - 1,7 - 1,7 1,7
Leverantérsskulder - - 3,6 - 3,6 3,6
Ovriga skulder - - 5,1 - 5,1 5,1
Summa finansiella skulder - - 406,7 - 406,7 410,3

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

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

Nivd 2 - andra observerbara data for tillgédngen eller skulder an note-
rade priser inkluderade i nivé 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 l&dngfristiga skulder.
Moderbolagets finansiella instrument som &terfinns i nivé 2 utgérs av
obligationsldn och évriga l&dngfristiga skulder.
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Niva 3 - data fér tillgangen eller skulden som inte baseras pé obser-
verbara marknadsdata (det vill séga ej observerbara data). Koncernen
och moderbolaget har inga finansiella instrument som klassificeras
iniva 3.

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

Verkligt vérde av finansiella instrument

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



NOT 17 Ovriga l&ngfristiga fordringar

Koncernen 2019 2018
Sparrade likvida medel* 3,0 3,0
Depositioner 0,0 3,0
Reversfordran 79,4 96,0
Totalt 82,4 102,0
*Avser sakerhet for hyresavtal.

Moderbolaget 2019 2018
Spdrrade likvida medel* 3,0 3,0
Totalt 3,0 3,0
NOT 18 Varulager

Koncernen 2019 2018
Projektfastigheter 313,8 467,0
Fardigstallda bostader 2,8 -
Summa varulager 316,6 467,0

Anskaffningsvardet for projektfastigheter inkluderar inképspris,
tillkommande utgifter och I&dnekostnader under utvecklingsperioden.
Under dret har koncernen aktiverat Idneutgifter om 7,1 MSEK (9,5) pa
kvalificerade tillgangar i form av projektfastigheter. Aktiverad rénta
faststdlldes med tilldmpning av den faktiskt betalade rantan. Under
aret har varukostnader redovisats i resultatrakningen om 220,3 MSEK,
varav 180,2 MSEK avsag nedskrivningar. Kostnaderna redovisades som
kostnader for salda varor.

NOT 19 Kundfordringar och
dvriga fordringar

Koncernen 2019 2018
Kundfordringar brutto 16,4 43,1
Reserv kundfordringar 0,0 -0,8
Ovrigo fordringar brutto 47,4 32,7
Reserv 6vriga fordringar -0,1 -
Kund- och évriga fordringar netto 63,7 75,0

Ovriga fordringar och skattefordringar,

koncernen 2019 2018
Handpenning aktier brutto - 30,0
Fordran bostadsrattsférening brutto 3,2 1,4
Reversfordran 42,9 -
Pagdende projekt - 1,1
Ovriga fordringar 1,0 -
Skattefordringar 1,2 0,2
Totalt 48,3 32,7

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

Aldersanalys av férfallna kundfordringar och

6vriga fordringar: 2019 2018
1-30dagar - 1,0
31-60 dagar 0,3 -
> 60 dagar 2,2 1,2
Summa férfallna kund- och évriga fordringar 2,5 2,3

Nagra sékerheter eller andra garantier fér de pé balansdagen utestd-
ende kundfordringarna finns ej. Férutom kundfordringar foreligger
inga 6vriga fordringar med férsenade betalningar. Reserven for osdkra
kund- och évriga fordringar uppgick till 0,1 MSEK (0,8) per 31 december
2019. Férandringen i reserver for kundfordringar beror i allt vasentligt pé
dkade balanser.

NOT 20 Foérutbetalda kostnader och
upplupna intdkter

Koncernen 2019 2018
Férutbetalda hyresutgifter 2,0 1,9
Upplupen ranta 0,4 1,0
Ovrigo férutbetalda kostnader 6,1 0,4
Upplupna intdkter i projekt - 6,2
Ovriga upplupna intékter - 0,1
Totalt 8,5 9,6
Moderbolaget 2019 2018
Férutbetalda hyresutgifter 2,0 1,9
Ovrigo férutbetalda kostnader 53 -
Totalt 7,3 1,9
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NOT 21 Likvida medel samt
Kassa och bank

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Banktillgodohavanden 155,3 274,8 0,8 28,4
Totalt 155,3 274,8 0,8 28,4

Koncernen har uppréttat en bedémning av risken for kreditforluster.
Ingen férlustreservering ar gjord, d& berdknad férlust ej uppgar till
vasentligt belopp.

NOT 22 Eget kapital

Aktiekapital

Stamaktier, i miljontals aktier 2019 2018 Finansiella mal

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

Per den 31 december 2019 omfattade det registrerade aktiekapitalet
39252 542 (39 252 542) aktier. Alla aktier &r av samma slag, har
samma rostratt och rétt i bolagets tillgdngar och resultat. Aktierna
har ett kvotvarde om 1 SEK.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ar tillskjutet fran
dgarna. Har ingdr éverkursfond fran det att bolaget grundades.

Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat
Balanserade vinstmedel utgérs av féregdende drs balanserade vinst-
medel och drets resultat efter avdrag fér Idmnad vinstutdelning.

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

Rantetackningsgrad
Soliditet

Tvé génger
30,0 procent

Utdelningspolicy

30,0 procent av resultat efter skatt

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Eget kapital 319,2 766,7 374,3 643,1
Soliditet, % 34,0 57,0 48,4 60,7
Rantabilitet p&
eget kapital, % -82,4 2,0 -52,8 7,4
Rantetackningsgrad, ggr -7,4 1,5 0,4 2,3

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

Foérdndring av Totalt Foérdndring 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

2019 2018 2019 2018
Langfristig upplaning
Obligationslan - 396,4 - 396,4
Skulder till kreditinstitut 114,0 - - -
Summa langfristig
upplaning 114,0 396,4 - 396,4
Kortfristig upplaning
Obligationslan 368,3 - 368,3 -
Skulder till kreditinstitut - 96,6 - -
Summa uppldning 482,3 493,0 368,3 396,4
Forfallostruktur:
2019 MSEK Effektivrdnta
<lér 368,3 8,28 %
1-2ar 114,0 6,29 %
Summa 482,3
2018 MSEK Effektivrdnta
<lér 96,6 3,52 %
1-24ar 396,4 8,24 %
Summa 493,0

Obligationslén

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 9 maj 2020. Lanet ar amorteringsfritt och I6per med en kupongranta
pd& STIBOR +8,0 procent som betalas kvartalsvis. Stdllda sdkerheter for
obligationslanet bestar av aktiepant i samtliga aktier i SSM Fastigheter
AB och samtliga aktier i samtliga av SSM Fastigheter AB direkt heléigda
dotterbolag. Tillkornmande av SSM Fastigheter AB heldgda dotterbolag
ska dven de pantsdttas till forman for obligationen. Under 2019 férvar-
vade SSM obligationer till ett nominellt belopp om 31,0 MSEK, vid drets
utgdng var dessa i SSMs dgo. Den 13 december 2019 offentliggjorde

SSM att bolaget natt en éverenskommelse med innehavare repre-
senterande totalt 51,5 procent av det justerade nominella beloppet

av bolagets utestdende obligationslan och har darfér under 2019Q1
inlett ett skriftligt forfarande for att andra villkoren for obligationerna.
Villkorsandringarna innebdr att I6ptiden fér obligationerna férlangts
med tvé ar och bolaget atar sig att innan den 9 maj 2020 genomféra
en partiell dterbetalning om 100,0 MSEK med efterféljande halvérsvisa
amorteringar om minst 75,0 MSEK till en éverenskommen kurs samt att
bolaget senast tre mé&nader innan férfallodagen den 9 maj 2022 haller
likvida medel uppgdende till minst det belopp som ska dterbetalas och
i annat fall &tar sig att genomféra en nyemission av aktier sa att likvida
medel uppgar till sédant belopp. Se avsnitt Finansiering och skulder

pad sidan 75 fér information om genomférd emission. Bolaget dtar sig

vidare att inte I&mna nagon utdelning eller genomféra andra varde-
overféringar oaktat koncernens arliga resultat, att pantsatta rattig-
heter under vissa I&n inom koncernen och att betalning av sddana lan
efterstélls samt att inte annullera de obligationerna bolaget innehar.
Vidare justerades villkoren avseende pdbérjan av byggnationer av
bostadsratter dar tidigare villkor avseende férhandsavtal och uppld-
telseavtal ersattes med ett villkor om att bolaget erhdllit finansiering
motsvarande 50,0 procent av kalkylerad projektkostnad fér att kunna
pdbdrja byggnation av bostadsratter.

Skulder till kreditinstitut

I december 2019 tecknades ett tvadrigt Idneavtal om 114,0 MSEK
avseende refinansiering av bolagets samtliga fastighetskrediter.

Lanet har en |6ptid till den 30 december 2021. Stallda sGkerheter for
fastighetsladnet bestar av pant i fastigheterna Stockholm Mariehamn
1, Stockholm Herrgarden 1, Stockholm Gulmaran 12 och Nacka Sicklaén
134:26, rattigheter under ett 1an till Bostadsrattsféreningen Elverket
och samtliga aktier i Akalla Centrumfastigheter AB, Fastighetsaktie-
bolaget Alvsjo Quarters, Fastighets AB Wiberg, Basetten Fastighets-
bolag AB samt Fastighets AB Sollentuna Ritsalen. SSM Fastigheter AB
har gétt i borgen sdsom fér egen skuld avseende SSM Hold Fastigheter
Region ABs édtaganden under kreditfaciliteten.

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

Redovisat vérde 2019 2018
Obligationslan 368,3 396,4
Skulder till kreditinstitut 114,0 96,6
Summa langfristig upplaning 482,3 493,0
Verkligt vdrde 2019 2018
Obligationslan 369,0 400,0
Skulder till kreditinstitut 114,0 96,8
Summa langfristig upplaning 483,0 496,8

Det verkliga vardet pd& kortfristig uppléning motsvarar dess redovisade
varde, eftersom diskonteringseffekten inte ar vasentlig. Verkliga varden
baseras pd diskonterade kassafléden med en diskonteringsrénta
motsvarande bedémd effektivranta for alternativ upplaning och klas-
sificeras i niva tva i verkligt vardehierarkin, se not 16 Finansiella instru-
ment per kategori. Differensen mellan redovisat véarde och verkligt
varde bestar av till respektive kredit hanférliga transaktionskostnader,
periodiserade 6ver kreditens [6ptid.
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NOT 24 Ovriga skulder

Koncernen 2019 2018
Personalrelaterade skatter 1,7 3,2
Moms 3,4 7,3
Kortfristiga évriga skulder 8,3 0,1
Koncernen totalt 13,4 10,6
Moderbolaget 2019 2018
Moms och personalrelaterade skatter - 51
Moderbolaget totalt - 51

NOT 25 Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Upplupna sociala avgifter
inklusive semesterlone-
skuld 8,0 9,3 1,7 1,2
Upplupna réntor 4,3 4,6 4,3 4,6
Ovriga upplupna
kostnader 22,3 9,2 14,3 3,8
Totalt 34,6 23,1 20,2 9,6
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NOT 26 Avsattningar

2019 2018
Ingdende balans 20,2 16,8
Arets avsattningar 13,8 10,0
Utnyttjat under dret -9,6 -6,6
Utgdende balans 24,4 20,2
Varav langfristig del 5,5 7,7
Varav kortfristig del 19,0 12,5
Summa 24,4 20,2

Avsdattningarna avser framtida ersadttningar till anstéllda, kostnader

for garantiGtaganden for utférda entreprenader, sannolika straff-
avgifter samt andra dtaganden mot kunder.



NOT 27 Stdllda sakerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
Stdllda sdkerheter 2019 2018 2019 2018
Fér egna skulder
Aktiepantsattning -55,1 123,5 233,1 472,3
Fastighetsinteckningar 97,2 97,2 - -
Pantsatt ldn 28,2 - - -
Féretagsinteckning - 23,7 - -
Sparrade medel 3,0 3,0 3,0 3,0
Summa 73,3 247,4 236,1 475,3
Koncernen Moderbolaget
Eventualférpliktelser 2019 2018 2019 2018
Borgensdataganden
férvary 72,8 10,3 - -
Borgensataganden
annans skuld 124,0 119,4 - -
Borgensataganden
férskottgarantier 14,2 19,3 - -
Summa 211,0 149,0 - -

Stdllda sdkerheter

Fér egna skulder

Som sdkerhet for utstallda obligationer har aktier i SSM Fastigheter AB
samt av SSM Fastigheter AB samtliga helédgda dotterbolag pantsatts.
Som sdkerhet for kreditfacilitet(er) hos kreditinstitut har fastighetsin-
teckningar ladmnats, samtliga aktier i 5 helégda dotterbolag (3) samt
rattigheter under ett lan har pantsatts. Foér checkrakningskredit har
féretagsinteckning ldmnats.

Spdrrade medel
SSM har satt in medel p& spdrrat konto till férman fér hyresvarden for
bolagets huvudkontor.

Eventualforpliktelser

Borgensdataganden vid férvdrv

Borgensdtaganden till forman for saljares ratt till betalning enligt dver-
l&telseavtal som ingdtts med forvarvande bolag eller férening, for vilka
fullgérandet av fastighets- eller bolagsférvarvet kontrolleras av séljaren.

Borgensdtaganden i samband med annans skuld
Borgensataganden for bostadsrattsféreningars forpliktelser under
byggkreditiv.

Borgensdtaganden i samband med tecknande av férskottsga-
rantiférsdkringar

SSM har gatt i borgen foér bostadsrattsféreningars forpliktelser under
forskottsgarantiférsakringar.

SSM ar fran tid till annan part i tvist. Ingen pdgdende tvist berdknas ha
ndagon vasentlig paverkan pd koncernens stdllining och resultat. Under
vissa forutsattningar kan krav riktas mot SSM fér marksanering eller
efterbehandling avseende férekomst av eller misstanke om férorening i
mark, vattenomrdaden eller grundvatten. Négra kdnda férutsattningar
fér sddana krav finns inte.

Garantier

Totalentreprenadgarantier

I samband med genomférande av totalentreprenader har berért
entreprenadbolag (heldgt eller samdagt inom joint venture) utfardat
garantier i enlighet med regelverket ABTO6. Garantier vid drets utgdng
innefattar totalt 16 entreprenader (19).

Garantieri samband med avyttringar
I samband med avyttring av hyresfastighetsprojekt har SSM stallt
hyresgarantier.

Garantier utstdllda till bostadsrattsféreningar

Inom ramen fér bostadsrattsprojekt ldmnar projektbolaget (SSMeller
joint venture) garantier om ersattning till bostadsrattsféreningen

for samtliga kostnader for forvarvet av fastigheten och entrepre-
naden som éverstiger det i den ekonomiska planen angivna totala
anskaffningsbeloppet, och de réntekostnader som uppkommer med
anledning av att rdntan enligt bostadsrattsféreningens kreditavtal
dverstiger den genomsnittliga réntenivan angiven i den ekonomiska
planen, under de férsta tva aren efter avrdkningsdagen. Projekt-
bolaget dr dven skyldigt att ersdtta féreningen for utebliven intakt pa
grund av outhyrda lokaler och garageplatser under de férsta tre dren
efter avrékningsdagen. Vidare har projektbolaget en skyldighet att
std for foreningens samtliga kostnader avseende osdlda ldgenheter
samt, i de fall férhandsavtal inte fullféljts, ersatta foreningen for de
kostnader som uppkommer med anledning av att férhandsavtalet
inte fullféljts och det visat sig att ersattning inte kunnat erhallas fréan
férhandstecknarna.
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NOT 28 Kassaflddesanalysen

Poster som har paverkat rérelseresultatet men inte kassafiddet.

NOT 29 Vinstdisposition

Till @rsstdmmans férfogande star enligt moderbolagets balansrékning
féljande vinstmedel:

Koncernen 2019 2018
Avskrivningar pd materiella och immateriella anldgg- SEK
ningstillgangar 8,5 0.8 Overkursfond 506 499 490
Nedskrivningar i projekt 185,5 - Balanserat resultat 97378375
Ovrig kostnad for villkorade betalstrommar 134,2 - Arets resultat 268832858
Ovrig intakt for villkorade betalstrommar = -6,9 Summa 335045 007
Férandringar i avsattningar -2,2 -9,7
o Styrelsen och verkstéllande direktoren foéreslar att beloppet disponeras
Ovrigt 1,4 - . s
enligt féljande:
Totalt 327,3 -15,8
SEK
| ny rakning balanseras 335045007
Nettoskuld 2019
Likvida medel 155,3
Laneskulder —férfaller inom ett ér -368,3
Laneskulder —férfaller efter ett &r -114,0
Leasingskulder -30,5
Nettoskuld -357,6
Likvida medel och kortfristiga placeringar 155,3
Bruttoskuld -bunden rénta -
Bruttoskuld -rérlig rénta -512,8
Nettoskuld -357,6
Jamforelsedr 2018 redovisas inte da bolaget redovisade leasing enligt
IAS 17, utifran regler om évergdng enligt IFRS 16 punkt C7.
Ovriga tillgangar Skulder hénférliga till finansieringsverksamheten
Likvida medel/  Kortfristiga  Finansiellaleasingavtal  Finansiella leasingavtal Laneskulder som  Ldneskulder som
checkrdkningskredit placeringar som forfaller inom 1 ar som forfaller efter 1ar  forfallerinom 1ar  forfaller efter 1 ar Summa
Ing&ende nettoskuld per
1 januari 2019 274,8 - -6,2 -37,8 - -493,0 -262,3
Kassafléde -119,5 - 6,2 - 21,9 -17,4 -108,8
Valutakursdifferenser - - - - - - -
Ovriga ej kassaflédes-
paverkande poster - - -5,2 12,4 -390,1 396,4 13,5
Nettoskuld
per 31 december 2019 155,3 - -5,1 -25,4 -368,3 -114,0 -357,6
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NOT 30 Hd&ndelser efter balansdagen

Den 15 januari 2020 skedde stérre dgarférandringar i bolaget, varvid
Eurodevelopment Holding AG minskade sitt dgande till 29,6 procent
och Amasten Fastighets AB tillkom som bolagets andra stérsta
aktiedgare med 29,5 procent samtidigt som Gésta Welandsson med
bolag ¢kade sitt innehav till 12,4 procent, (varav 2,7 procent dgs via
kapitalférsakring).

SSM kallade till m&te med obligationsinnehavarna genom skriftligt
forfarande for att besluta om villkorséndring gallande bolagets
utestdende obligationslan. Det skriftliga forfarandet 16pte ut den
21februari 2020. Antalet obligationsinnehavare som deltog var till-
rackligt for att uppfylla kvorumkravet och en tillrécklig majoritet av
obligationsinnehavarna réstade for att godkdnna férslaget. Forslaget
i det skriftliga férfarandet har séledes accepterats.

Erik Lemaitre, affarsutvecklingschef och medlem av koncernledningen,
ldmnar SSM for extern tjdnst senast under andra kvartalet 2020.

Bolaget har ingatt avtal avseende férsaljning av hela projektet
Jarnet samt 50 procent av projektet Alvsjé Quarters till ett sam-
manlagt férsaljningspris om cirka 34,0 MSEK. Avtalen har ingdtts
med ndrstdende till SSM, varfér SSMs styrelse avser att kalla till extra
bolagsstadmma fér att godkdnna transaktionerna.

SSM har tecknat en icke bindande avsiktsférklaring avseende
forsaljning av JV-projektet Tellus Towers med cirka 1200 byggratter,
merparten planerade som bostadsrdtter, till Clear Real Estate Holding
AB (ndrstdende).

Baserat p& den nya femdriga afférsplanen har styrelsen antagit
nya finansiella mal. Malen anger rérelsemarginal >10,0 procent,
soliditet >40,0 procent och rantabilitet pd eget kapital >15,0 procent.
Utdelningspolicy kvarstar.

Nuvarande finanschef Ola Persson évergar till rollen som SSMs CFO
efter det att Casper Tamm slutar fér extern tjanst.

Extra bolagsstdmma den 17 mars 2020 bemyndigade styrelsen att
genomféra nyemission, konvertibellan samt slutféra forséljningen av
projekten Jarnet och Alvsjé Quarters.

Den 25 mars 2020 tilltrédde Samhdallsbyggnadsbolaget i Norden AB
aktier som férvarvats av Eurodevelopment Holding AG motsvarande
29,6 procent av kapitalet och résterna i SSM. varvid Eurodevelopment
Holding AG salde

Under mars 2020 pé&bérjades inflyttningar i bostadsprojektet
Metronomen med 188 bostadsratter. Fortsatta tilltraden sker succes-
sivt allteftersom produktionen av hela projektet fardigstalls.

Valberedningen i SSM férandrades dels den 6 februari och dels den
27 mars 2020, till foljd av dgarférandringar i bolaget. Valberedningens
ledamaéter infér drsstdmman 2020 &r utsedda av Samhdllsbyggnads-
bolaget i Norden AB, Amasten Fastighets AB samt Lansférsakringar
Fondférvaltning. Utéver detta ingar SSMs styrelseordférande i val-
beredningen.

Valberedningen i SSM féreslar vid arsstamman 2020 omval av
styrelseledamé&terna Anders Janson, Per Berggren, Sheila Florell
och Jonas Wikstrom. Till nya styrelseledaméter féresléas Bengt Kjell
och Krister Karlsson. Anders Janson féreslas for omval till styrelsens
ordférande. Nuvarande styrelseledaméter Bo Andersson, UIf Morelius,
UIf Sjéstrand och Peter Wagstrom avbéjer omval.

Den 8 april 2020 offentliggjorde bolaget att féretrddesemissionen
om 157 MSEK, fére emissionskostnader om 3,0 MSEK, fulltecknats.
Bolagets aktiekapital 6kade fran 39 252 542 SEK till 58 878 813 SEK.
84,5 procent av de erbjudna aktierna tecknades med stéd av
teckningsratter. Utspadningseffekten for de aktiedgare som inte
deltagit i emissionen uppgick darmed till 33,3 procent.

Under inledningen av 2020 drabbades varlden av pandemin covid-19.
Vid rapportens publicering dr det for tidigt att dra nagra slutsatser
baserat p&d makroekonomiska konsekvenser av pandemin. Fér mer
information om SSMs risker och riskhantering hdnvisas till sidan 64

i arsredovisningen.
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Styrelsens underskrifter

Moderbolagets och koncernens resultat- och balansrékningar
kommer att féreldggas arsstémman den 14 maj 2020 for
faststdllelse.

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 2020

Anders Janson

Bo Andersson

Per Berggren

Ordférande Ledamot Ledamot
Sheila Florell Ulf Morelius Ulf Sjéstrand
Ledamot Ledamot Ledamot
Jonas Wikstrém Mattias Lundgren Peter Wagstrém
Ledamot Verkstdllande direktér Ledamot

Var revisionsberé&ttelse har Idmnats den 16 april 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
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 drsredo-
visningen och koncernredovisningen
for SSM Holding AB (publ) for ar 2019.
Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingadr pd sidorna 70-120 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovis-
ningen upprdttats i enlighet med drsredo-
visningslagen och ger eni alla vésentliga
avseenden r&ttvisande bild av moder-
bolagets finansiella st&lining per den
31 december 2019 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt drs-
redovisningslagen. Koncernredovisningen
har upprdttats i enlighet med darsredo-
visningslagen och ger eni alla vésentliga
avseenden r&ttvisande bild av koncernens
finansiella st&lining per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for dret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS),
sdsom de antagits av EU, och drsredo-
visningslagen. Foérvaltningsberdttelsen
ar forenlig med érsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfér att bolags-
stdmman faststdller resultatrakningen
och balansrékningen fér moderbolaget
och koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen dar forenliga med innehallet i
den kompletterande rapport som har
overlamnats till moderbolagets och
koncernens revisionsutskott i enlighet

med revisorsférordningens (537/2014)
artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vihar utfort revisionen enligt Inter-
national Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vért ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nédrmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefat-
tar att, baserat pé var basta kunskap
och 6vertygelse, inga férbjudna tjanster
som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i férekom-
mande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade 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
faststdlla vasentlighetsnivd och bedéma
risken for vasentliga felaktigheter i de
finansiella rapporterna. Vi anpassade var
revision for att utféra en dndamadlsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss
om de finansiella rapporterna som hel-
het, med hdnsyn tagen till koncernens
struktur, redovisningsprocesser och
kontroller samt den bransch i vilken
koncernen verkar.

Bostadsutveckling &r en kapitalintensiv
verksamhet med I&dnga ledtider. Da likvi-
ditet generellt sett frigdrs nar projekten
narmar sig fardigstallande krévs god till-
gang till extern finansiering och likviditet
for att uppratthdlla finansiell uthallighet
och férmaga att genomféra planerade
projekt. Vitar darfor del av och analyserar
foretagsledningens affdrs- och likviditets-
planering. Darutover har viidentifierat ett
antal andra omréden som fatt sarskild
uppmdarksamhet i var revision och som
har betydande inslag av uppskattningar
och bedémningar. Bland dessa ingdr
redovisning av hyresrattsprojekt sélda
genom s.k forward funding, vérdering
av projektfastigheter samt vdrdering av
tillaggskopeskilling for projekt Tellus Tower.
Liksom vid alla revisioner har vi ocksd
beaktat risken for att styrelsen och
verkstdllande direktéren dsidosdtter
den interna kontrollen, och bland annat
dvervagt om det finns beldgg for syste-
matiska avvikelser som givit upphouv till
risk for vasentliga felaktigheter till foljd
av oegentligheter.

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning
paverkades av var bedémning av vésent-
lighet. En revision utformas for att uppna
en rimlig grad av sdkerhet om huruvida de
finansiella rapporternainnehdller nagra
vasentliga felaktigheter. Felaktigheter
kan uppsta till foljd av oegentligheter eller
misstag. De betraktas som vasentliga

om enskilt eller tillsammans rimligen kan

i forvantas paverka de ekonomiska beslut
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som anvdndarna fattar med grund i de
finansiella rapporterna.

Baserat pd professionellt omdéme fast-
stallde vi vissa kvantitativa vasentlighets-
tal, déribland fér den finansiella rappor-
teringen som helhet. Med hjdlp av dessa
och kvalitativa évervéganden faststdllde
vi revisionens inriktning och omfattning
och vara granskningsétgdrders karaktdr,

tidpunkt och omfattning, samt att
bedéma effekten av enskilda och sam-
mantagna felaktigheter pa de finansiella
rapporterna som helhet.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN
Sarskilt betydelsefulla omréden for
revisionen dr de omréden som enligt var
professionella bedémning var de mest

betydelsefulla for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen for
den aktuella perioden. Dessa omraden
behandlades inom ramen fér revisionen
av, ochivart stalliningstagande till, ars-
redovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gér inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur vér revision beaktade det sdrskilt betydelsefulla omradet

Finansiering och obligationslan
Som framgdr av férvaltningsberdttelsen bedriver SSM en kapitalintensiv verk-
samhet och tillgangen pé kapital ar en grundférutsattning fér att kunna vidare-
utveckla koncernen.

Per balansdagen innehar SSM ett obligationslén om 368,3 mkr som férfaller
till betalning i sin helhet i maj 2020 och redovisas som en kortfristig skuld.

Under fjarde kvartalet 2019 har SSM nétt en éverenskommelse med en majo-
ritet av obligationségarna om en férldngning av obligationslanet, vars nomi-
nella belopp uppgdr till 400 mkr. Overenskommelsen innebér att obligations|d-
net forlangs med tvé ar till ar 2022 med en oféréndrad rdnta.

Overenskomnmelsen é&r villkorad av att SSMtillférs eget kapital om minst 100
mkr genom emission av aktier eller p& annat satt samt att SSM férbinder sig att
amortera 100 mkr p& obligationsskulden senast i maj 2020 och darefter minst
75 mkr halvérsvis fram till och med 2022. SSM fér inte heller Idmna nadgon utdel-
ning fram till dess att obligationslanet ar &terbetalat.

Foér ytterligare information hanvisas till:
-Forvaltningsberdttelsen avsnitt Finansiering och skulder
-Not 30 Vasentliga hdndelser efter drets utgdng

Redovisning av hyresr&ttsprojekt

Som framgdr av férvaltningsberdttelsen byggstartade SSMsitt férsta hyres-
rattsprojekt under 2019. Projektet sdldes under 2018 via forward-funding till
extern kopare.

Int&kter fran projektutveckling av hyresrattsprojekt genom forward-funding
redovisas dver tid baserat pa fardigstdllandegrad. Fardigstallandegraden fast-
stdlls utifran nedlagda kostnader i forhallande till prognostiserade totala
projektkostnader.

SSMs totala nettoomsattning 2019 utgdrs huvudsakligen av intdktsredovis-
ning fran detta projekt.

Foér ytterligare information hanvisas till:

Forvaltningsberdttelse avsnitt Nettoomsdattning och Resultat
Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper avsnitt
Intdktsredovisning
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Viharivér revision haft en I6pande dialog med féretagsledningen, revisionsutskott
och styrelsen kring bolagets finansieringssituation och de dtgarder som vidtagits.

Vitagit del av bolagets [6pande likviditetsprognoser och finansieringsplan.

Viharisamband med granskning av projektfastigheter inhdmtat interna diskon-
terade kassafléden av slutkostnadsprognoser for respektive projekt.

Vihar tagit del av godkdnnande fran befintliga obligationsdgare om férldngning
av obligationsldnet.

Vihar tagit del av beslut fattat pd extra bolagsstdmma den 17 mars 2020 dar
bolagsstdmman beslutade att godkdnna styrelsens férslag om att genomféra en
nyemission om hégst 157 010 168 SEK med féretradesratt for bolagets befintliga
aktiedgare.

Nyemissionen fulltecknades och av tecknat emissionsbelopp har ca: 133 MSEK
inbetalats per datum for faststallande av arsredovisningen.

Var uppfattning och bedémning &r att bolagets upplysning om bolagets finan-
sieringssituation ar dndamalsenlig och att tilldmpning av principen om fortsatt
drift vid uppréttande av drsredovisningen fér 2019 &r rimlig.

Vihar granskat projektredovisning och beréknad slutkostnadsprognos mot ingdnget
avtal, stickprovsvis testat och granskat allokerade kostnader, kontrollerat matema-
tisk riktighet i avrdkningsberdkning.

Vidare har vi fort diskussioner med féretagsledning och projektcontroller kring
prognosernas rimlighet och bedémd fardigstallandegrad.

Vihar bedémt metod och principer fér bolagets intdktsredovisning éver tid samt
ldmnade upplysningar i arsredovisningen.



Sdrskilt betydelsefullt omrade

Hur vér revision beaktade det sdrskilt betydelsefulla omradet

Vardering av projektfastigheter

Koncernens projektfastigheter har ett redovisat varde pa 316,6 mkr. Projekt-
fastigheter redovisas fortlépande i balansrékningen till det Idgsta av anskaff-
ningsvéardet och nettoférsaljningsvardet.

Vardet p& projektfastigheter kan paverkas av marknadens efterfragan av
tillgdngarna och av &dndrade forutsattningar fér projektets genomférande.
Ett nedskrivningsbehov uppstdr om projektets kostnader bedéms &verstiga
projektets intdkter. Ett nedskrivningsbehov kan dven uppkomma om bolaget
inte genomfor ett projekt utan istallet valjer att avyttra en projektfastighet.
De aktuella beloppens storlek i kombination med stort inslag av uppskattningar
och bedémningar innebdr att detta utgér ett for revisionen sarskilt betydelse-
fullt omrade.

Fér ytterligare information hanvisas bl.a till:

Not 2 -Viktiga uppskattningar och bedémningar avsnitt
Varulager - Projektfastigheter

Not 18 -Projektfastigheter

Vdrdering av tilldggsképeskilling hanférlig till

forsdljning av projekt Tellus Tower

Redovisat varde for tillaggskdpeskillingen avseende projekt Tellus Towers utgar
fran det avtal bolaget ingatt med extern part. Bedémt varde for tillaggskope-
skillingen baseras dven till stor del pd koncernledningens uppskattningar och
beddémningar utifrén den insyn och kunskap ledningen har om férutsattningar,
beslut och aktiviteter i pdgdende detaljplaneprocess samt de olika aktiviteter
som bolaget driver i padgdende projektutvecklingsprocess. Uppskattningar och
beddémningar goérs dven utifrén erfarenheter fran tidigare detaljplaneprocesser
och projekt som SSM genomfért.

De utékade tidshorisonterna fér projektets genomférande jamfért med
ursprunglig afférsplan som beslutades vid férsaljning av projektet Tellus Towers
till joint venture-bolaget med Partners Group i tredje kvartalet 2017 ledde till
beslut i joint venture-bolaget om att uppdatera affdrsplanen for projektet
under 2019. | avvaktan pa ny afférsplan finns inte underlag fér sannolikhetsbe-
démning av tillaggsképeskillingen varfér denna antas uppgaé till noll. Omvdarde-
ringen har resulterat i nedskrivningar fér koncernens balansférda Fordringar hos
joint ventures med 134,2 mkr under tredje kvartalet 2019.

De aktuella beloppens storlek i kombination med stort inslag av uppskatt-
ningar och bedémningar innebdr att detta utgor ett for revisionen sarskilt
betydelsefullt omréde.

For ytterligare information hdnvisas bl.a till:
Not 2 -Viktiga uppskattningar och bedémningar avsnitt Tillaggsképeskilling
Tellus Tower

Vi har ivér revision granskat anskaffningsvardet for férvérvade projektfastigheter
mot avtal. Vi har dven stickprovsvis granskat aktiverade kostnader fér projektering
och fastighetsutveckling.

Var revision omfattar dven granskning och bedémning av bolagets projektut-
vecklingsprocess och prognosrutiner.

Vihar inhdmtat externa byggréttsvarderingar for vissa specifika projekt samt
inhdmtat och bedémt internt upprattade vérdebedémningar fér beloppsmés-
sigt vasentliga projektfastigheter som baseras pd diskonterade kassafléden av
slutkostnadsprognoser fér respektive projekt. Vi har analyserat antaganden om
férvantad avkastning, diskonteringsrénta, rimlighet i prognosticerat projektutfall
och st&dmt av om diskonterat nuvdrde ger ett positivt projektresultat.

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

Var revision har omfattat genomgdang av dokumentation kring status i pagdende
detaljplaneprocess hos Stockholm Stad.

Vihar inhdmtat fran bolaget en férnyad analys och vérdering av avtalad till-
laggskapeskilling utifrédn dndrade férutsattningar kring afféarsplan.

Videlar bolagets uppfattning och bedémning att i avvaktan p& ny afférsplan
finns inget underlag fér en sannolikhetsbedémning av tilldggskdpeskillingen och
att denna darmed skrivs ned till noll.
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ANNAN INFORMATION AN
ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller &ven annan
information an drsredovisningen och
koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-69 och sidorna 141-149. 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 dr styrelsen och
verkstdllande direktéren som har ansvaret
fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredo-
visningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi
goringet uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med var revision av drs-
redovisningen och koncernredovisningen
ar det vart ansvar att ldsa den informa-
tion som identifieras ovan och évervdga
om informationen i vasentlig utstrack-
ning ar oférenlig med darsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna
genomgdng beaktar vi dven den kunskap
viiovrigt inhdmtat under revisionen samt
beddmer om informationen i dvrigt verkar
innehdlla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har
utférts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen
innehdller en vésentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

Det dr styrelsen och verkstdllande
direktéren som har ansvaret fér att ars-
redovisningen och koncernredovisningen
upprdttas och att de ger en r&ttvisande
bild enligt drsredovisningslagen och, vad
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gdller koncernredovisningen, enligt IFRS,
s& som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Styrelsen och verkstallande
direktéren ansvarar Gven for den interna
kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att uppratta en érsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehaller nadgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstdllande direktéren for
bedémningen av bolagets och koncer-
nens formdaga att fortsatta verksamhe-
ten. De upplyser, ndr sé ér tillampligt, om
forhéllanden som kan péaverka féormagan
att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen och verkstdllande
direktéren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har
ndgot realistiskt 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

Vara mal ér att uppnd en rimlig grad av
stkerhet om huruvida drsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet
inte innehdller négra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pd oegent-
ligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsber&ttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet ér en hég
grad av sdkerhet, men dringen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer 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
forvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvdndare fattar med grund i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen.
En ytterligare beskrivning av vart
ansvar for revisionen av drsredovisningen
och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisorns-
ansvar. Denna beskrivning ér en del av
revisionsber&ttelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
UTTALANDEN

Utbver var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi dven
utfért en revision av styrelsens och
verkstdllande direktérens forvaltning for
SSM Holding AB (publ) for ar 2019 samt
av forslaget till dispositioner betr&ffande
bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman dis-
ponerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberdattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstallande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsdret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vihar utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar 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 &r tillrackliga och dndamadls-
enliga som grund fér véra uttalanden.



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 ar
forsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller p& storleken
av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stdllining i évrigt.

Styrelsen ansvarar for 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 sd att bokféringen, medels-
férvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i évrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Den verkstdl-
lande direktoéren ska skéta den [6pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta
de atgdarder som ar nédvandiga for
att bolagets bokféring ska fullgéras

i dverensstdmmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skdtas pd ett
betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av

férvaltningen, och dérmed vart utta-

lande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad
av sdkerhet kunna bedéma om nédgon
styrelseledamot eller verkstdllande direk-
toéren i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon &tgdrd eller gjort sig
skyldig till ndgon férsummelse som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget

e pdndgot annat sdtt handlatistrid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férsla-
get till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet
bedéma om foérslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.
Rimlig sékerhet &ren hég grad av

sdkerhet, men ingen garanti fér 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 forlust 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 2019 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 16 april 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport 2019

SSMs bolagsstyrning syftar till ett ldngsiktigt vardeskapande fér
aktiedgare och évriga intressenter genom en sund féretagskultur och
kvalitativa underlag fér affarsbeslut. Det systematiska arbetet med att
|6pande utveckla den interna styrningen och kontrollen under dret har
inneburit forbattrade investerings-, férsaljnings-, och produktionsbeslut
samt forstarkt styrning och kontroll under projektens genomférandefas.
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Om SSM Holding AB (publ)

SSM ar den ledande bostadsutvecklaren i Sverige inom
ytsmarta och prisvdrda bostdder. Bolagets vision dr att ge
fler manniskor méjlighet till ett bra boende. Den primdra
malgruppen ar mellan 20-44 ar och kallas fé6r morgon-
dagens urbaniter.

Bostdderna utmarker sig genom att vara prisvdrda,
funktionellt yteffektiva med en hég andel tidsenliga
gemensamhetsytor samt delade tjdnster. Samtliga
bostadsprojekt @r beldgna utanfér city med ndrhet
till god sparbunden kommunikation samt tar hénsyn
till social integration bade i och utanfér projektet.

A
| 1 ; i
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2019 ars rorelseresultat rensat for omvarderingar, samt
andra poster av engangskaraktdr, uppgick till -59,2 MSEK
(65,3), inklusive ndmnda poster uppgick rérelseresultatet
till -415,5 MSEk (51,8). Vid arsskiftet fanns 618 bostader i
produktion och 4 668 byggratter i projektportféljen.

SSM Holding AB (publ) ar registrerad hos Bolagsverket
med organisationsnummer 556533-3902. Styrelsens sdte
ar i Stockholm. Koncernens huvudkontor har adress
Torsgatan 13, 111 23 Stockholm. SSM &r noterad p& Nasdaq
Stockholm sedan den 6 april 2017.

www.ssmlivinggroup.com

GRI:102-03



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
upprdéttats som en del av SSMs tilladmp-
ning av koden. Till foljd av féréndringar
inom ledning, styrelse samt aktiedgande
publicerades valberedningen for drsstam-
man 2020 den 17 december 2019 samt

uppdaterades den 6 februari 2020 och
den 27 mars 2020. Bolaget har dédrmed
avvikit frdn koden punkt 2.5 som anger
att valberedningen ska offentliggéras
sex mdanader innan drsstdmman. Inga
overtrddelser av tilldmpliga bérsregler
eller av god sed p& aktiemarknaden har
rapporterats gdllande SSM av Nasdag
Stockholms disciplinndmnd eller Aktie-
marknadsn&dmnden 2019.

VIKTIGA HANDELSER 2019

e Mattias Lundgren tillsattes som
interim VD i juni 2019, en roll som
overgick i fast tjanst i januari 2020.

e Omfattande dversyn av bolagets
verksamhet och omvdérld bekréftade
SSM:s starka karna i form av malgrupp,
bostadskoncept, hemmamarknad
samt byggratternas mikroldge néra
spdarbundna kommunikationer.

o Affdrsmodellen optimerades utifran en
justerad finanspolicy med lagre risk-
tagande, &dndrad sdljstrategi dar for-
handsavtal tecknas forst efter antagen
detaljplan samt avyttring av bolagets
entreprenadverksamhet.

e Enny femdrig affdrsplan antogs som
fokuserar p& att generera kassafléden
och stdrka bolagets balansrédkning,
vilket i praktiken innebdr en prioritering
av hyresrgttsprojekt med enstaka
inslag av bostadsr&ttsprojekt i nartid.

e Forutsattningar skapades for en lang-
siktig stabil finansiering b&de vad gdller
obligations- och fastighetslan.

e Taby Turf med 178 hyresratter pro-
duktionsstartades och tilltraddes av
Willhem, avveckling av en handfullicke
[6nsamma projekt samt inflyttnings-
klara bostader pd utsatt tid i
West Side Solna.

STYRNINGSSTRUKTUR

INFO

MAL, STRATEGIER l

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
(med utskott)

RAPPORTER

VD och koncernledning

Projektorganisation och stab

GRI:102-18

Ersdttningsutskott

Viktiga interna regelverk

e Bolagsordning

e Styrelsens arbetsordning

o Uppférandekod,
leverantérskod,
mangfaldspolicy,
policy mot korruption,
kommunikationspolicy,
finanspolicy, samt infor-
mationss&kerhetspolicy

e Ramverk for riskhantering,
styrning och kontroll,
ekonomihandbok, samt
personalhandbok

SSM - ARSREDOVISNING 2019 |
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AKTIER OCH AKTIEAGARE

Vid arsslutet 2019 hade SSM 2 087 aktie-
agare enligt dgartjansten Holdings

och Euroclear Sweden AB. Av det totala
aktiekapitalet dgdes cirka 69,0 procent
av utléndska investerare samt 12,6 pro-
cent av svenska privatpersoner och

12,0 procent av svenska institutionella
agare. Eurodevelopment Holding AG var
den storsta dgaren med 68,9 procent

av aktiekapitalet och résterna. Aktierna
i Eurodevelopment Holding AG ags till
50 procent vardera av UIf Morelius och
UIf Sjéstrand. De tio stérsta aktiedgarna
representerade 87,4 procent av aktie-
kapitalet och résterna i bolaget per 31
december 2019.

Den 15 januari 2020 skedde en stérre
agarférandring i bolaget, dé& Eurodeve-
lopment Holding AG avyttrade 29,5 pro-
cent av sitt aktiekapital och réstetal till
Amasten Fastighets AB via dotterbolag
samt 9,7 procent av sitt aktiekapital och
rostetal till Gésta Welandsson med bolag.
Den 25 mars 2020 forvarvade Samhadlls-
byggnadsbolaget i Norden AB 29,5 pro-
cent av Eurodevelopments aktiekapital
och réster. Eurodevelopment Holding AG
ager darefter totalt 29 056 aktier i SSM.

ROSTRATT

Aktiekapitalet i SSM bestdr av A-aktier.
Per den 31 december 2019 uppgick det
totala antalet aktier till 39 252 542.

UTDELNINGSPOLICY

SSMs mal ar att utdelningen ska motsvara
minst 30 procent av drets resultat efter
skatt. Bolagets nuvarande obligationsldn
innehdller vissa begrénsningar avseende

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

bolagets méjlighet att ldmna utdelning
innan obligationslanet &r till fullo &terbe-
talat. Styrelsen féreslar 0,0 SEK per aktie
i utdelning for rékenskapsaret 2019.

AKTIEAGARE GENOM
BOLAGSSTAMMA

Enligt aktiebolagslagen &r bolagsstédm-
man bolagets hogsta beslutsfattande
organ. P& bolagsstdmman utévar
aktiedgarna sin rostratt i nyckelfragor,
exempelvis faststdallande av resultat- och
balansrékningar, disposition av bolagets
resultat, beviljande av ansvarsfrihet for
styrelsens ledaméter och verkstéllande
direktor, val av styrelseledaméter och
revisorer samt ersdttning till styrelse

och revisorer.

SSMs arsstémma halls i Stockholm
under det forsta halvaret. 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 tillgénglig pé bolagets webbplats.
Att kallelse har skett ska samtidigt
annonseras i Dagens Industri.

Extra bolagsst@dmma 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
delta i stémman 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 arinford i
aktieboken vid visst datum fére stémman
och att anmdlan om deltagande gjorts till
bolaget i viss ordning. Enskilda aktie&gare
som dnskar f& ett sdrskilt drende behandlat
pd bolagsstdmman kan normalt begéra
dettaigod tid fére stdmman hos SSMs
styrelse under sdrskild 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
foreskriver dock aktiebolagslagen att
forslag ska godkdnnas av en stérre andel
av de pd stdmman féretrddda aktierna
och avgivna résterna.

ARSSTAMMA 2019

Vid drsstédmman 2019 var elva aktiedgare
foretradda, representerande 80,7 procent
av résterna. Stdmman beslutade att
faststalla bolagets resultatrékning och
balansrakning for 2018, koncernresultat-
och koncernbalansrakning for 2018 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 drsstamman 2019:

e Utdelning med 0,0 SEK per aktie for
rékenskapsdret 2018.

e Omval av Bo Andersson, Per Berggren,
Sheila Florell, UIf Morelius, Ulf Sjéstrand
samt Jonas Wikstréom.

e Omval av Anders Janson som styrelsens
ordférande.

e Ersattning till styrelsen.

e Godkannande av riktlinjer for ersatt-
ning till SSMs koncernledning.

Protokollen fran arsstdmman aterfinns
pd www.ssmlivinggroup.com/bolags-
styrning.

EXTRA BOLAGSSTAMMA 2019

Den 5 november 2019 hélls en extra bolags-
stdmma ddr styrelsen utékades till &tta
personer och Peter Wagstrém valdes in som
ny styrelseledamot. Vid stdmman var sju
aktiedgare foretradda, representerande
80,0 procent av résterna.

EXTRA BOLAGSSTAMMA 2020

Den 17 mars 2020 hélls en extra bolags-
stdmma. Vid stdmman var &tta
aktiedgare foretradda, representerande
78,5 procent av résterna. Stdmman
beslutade att godkdnna styrelsens beslut
om féretrédesemission av aktier, att
bemyndiga styrelsen att fatta beslut om
nyemission av aktier och/eller konvertibler,
att godkdnna dverldtelse av halften av
samtliga aktier i Fastighetsaktiebolaget
Alvsj® Quarters AB till Clear Real Estate
Holding AB samt beslut om ingéende av

samarbetsavtal med Masugnen 1
Fastighets AB.

ARSSTAMMA 2020

SSMs arsstamma for 2020 halls torsdagen

den 14 maj 2020 i bolagets lokaler, Torsga-

tan 13 i Stockholm, Stockholms kommun.
For ytterligare information om drs-

stdmma 2020, se sidan 148 samt

www.ssmlivinggroup.com/arsstdmma.

VALBEREDNING

Arsstémman beslutar om processen for
val av styrelse och revisorer. Arsstémman
2017 antog en instruktion for valbered-
ningen. Instruktionen inbegriper ett
tillvagagangssatt for utndmning av en
valberedning som bestdr av fyra ledamo-
ter. Ledaméterna ska vara utsedda fran
var och en av de tre till réstetalet stérsta
aktiedgarna som énskar delta i valbered-

ningen samt bolagets styrelseordférande.

Valberedningen ska konstitueras pé
grundval av aktiedgarstatistik fran
Euroclear Sweden AB och 6vrig tillférlitlig
agarinformation som tillhandahdllits
bolaget per den sista dagen for aktiehan-
deliseptember dret fére arsstdmman.
Namnen pé representanterna i valbe-
redningen och pé& de aktieGgare som de
foretrader ska offentliggéras sé snart de
utsetts. Om aktiedgarstrukturen forandras
under nomineringsprocessen kan valbe-
redningens sammanstdlining dndras for
att &terspegla detta.

Bolagets revisionsutskott bitrader
valberedningen i arbetet med att foresla
val av revisor. Valberedningens férslag

till bolagsstdmman om val av revisor ska
innehalla revisionsutskottets rekommen-
dation.

Vidare ska valberedningen ta héansyn till
mangfaldsaspekter vid sammanséattning
av styrelsen och stréva efter att nominera
styrelseledam&ter som gemensamt utgor
en bredd av kompetens och erfarenhet.
Forfarandet regleras av kriterier stipu-
lerade i koncernens méngfaldspolicy.
Sarskild hansyn bor tas till jamn kéns-
fordelning.

Valberedningens férslag offentliggors
senast i samband med kallelsen till &rs-
stdmman. Aktiedgare som vill ldmna
forslag till valberedningen kan géra
detta via e-post till:
nominationcommittee@ssmliving.se.

VALBEREDNINGEN INFOR
ARSSTAMMAN 2020

Till foljd av storre aktiedgarforandringar
under inledningen av 2020 &r valbered-
ningen infor arsstdmman 2020 baserad
pa dgarforhallande per 25 mars 2020.
Bolagets tredje storsta aktiedgare vid
angiven tidpunkt, Gésta Welandsson
med bolag, har valt att avsté sin platsi
valberedningen, varvid bolagets fjarde
storsta aktiedgare Lansforsakringar
Fondférvaltning ingdr i valberedningen.
Valberedningen infor arsstémman 2020
representerade 68,3 procent av det totala
antalet aktier i SSM per 25 mars 2020.
Valberedningens sammansdttning pre-
senterades i ett pressmeddelande den
27 mars 2020.
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Valberedningen infor drsstdmman 2020

bestar av fyra ledaméter:

e Johannes Wingborg, utsedd av
Lansforsakringar Fondforvaltning AB,
ordférande och sammankallande.

e Lennart Schuss, utsedd av Samhadlls-
byggnadsbolaget i Norden AB.

o Jakob Pettersson, utsedd av
Amasten Fastighets AB.

e Anders Janson, styrelseordférande
i SSM Holding AB.

I nomineringsarbetet infér arsstam-

man 2020 bedémer valberedningen att

styrelsearbetet fungerar vdl, vilket Gven
bekraftas av de genomférda externa
styrelseutvéarderingar som gjorts under de
senaste tva dren samt den sjdlvutvdrde-
ring som styrelsen genomfort nyligen.

Valberedningen anser att den féreslagna

styrelsen med hdnsyn till SSMs verksam-

het, utvecklingsskede och férhédllanden

i ovrigt har en dndamalsenlig sammman-

sattning, praglad av méngsidighet och

bredd avseende ledamdternas kompe-
tens, erfarenhet och bakgrund. Ddarmed

anser valberedningen att kodens krav p&

mangsidighet och bredd uppfylls genom

forslaget. Valberedningen &r val med-
veten om behovet av att dstadkomma
en jamnare kénsfordelning i styrelsen.
Valberedningens ambition &r att andelen
kvinnliga styrelseledamé&ter under de
kommande dren ska ¢ka och dérvid vara
i den niva som uttryckts av Kollegiet for
svensk bolagsstyrning. Den féreslagna
styrelsen uppfyller oberoendekraven
enligt koden.

Valberedningen féreslar darav omval
av styrelseledam&terna Anders Janson,
Per Berggren, Sheila Florell och Jonas
Wikstrom. Till nya styrelseledamoter
foreslas Bengt Kjell och Krister Karlsson.
Anders Janson féreslas fér omval till
styrelsens ordférande. Nuvarande styrel-
seledamédter Bo Andersson, Ulf Morelius,
UIf Sjéstrand och Peter Wagstrom har
avboéjt omval.

Valberedningen har haft tre proto-
kollférda sammantréden samt dartill
korresponderat per e-post och telefon.
Valberedningens ledaméter har inte
erhdllit ndgon ersattning fran SSM.

En rapport om valberedningens arbete
|dGmnades i valberedningens motiverande

yttrande som offentliggjordes infor drs-
stdmman. Ytterligare information om
valberedningen och dess arbete finns pa
koncernens webbplats, www.ssmliving-
group.com/bolagsstyrning.

Arsstdmman beslutar om:
e Faststdllande av drsredovisning.
e Utdelning.

o Val av styrelseledaméter och,
i férekommande fall, revisorer.

o Ersattning till styrelse och revisorer.

e Riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare.

o Ovriga viktiga fragor.

STYRELSE
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret
foér SSMs organisation och férvaltning.

STYRELSENS SAMMANSATTNING
Enligt SSMs bolagsordning ska de styrelse-
ledamoter som vdljs av bolagsstamman
vara lagst tre och hégst tio stycken. SSMs
styrelse bestdr av atta ordinarie leda-
moter utan suppleanter. Verkstdllande
direktoéringdrinte i styrelsen. | dagslaget

STYRELSENS SAMMANSATTNING

Ndrvaro

Totalt Ersdttnings- Revisions-
Namn Invald ar Oberoende arsarvode Styrelseméten utskott utskott
Anders Janson (ordférande) 2015 Ja 404 996 22(22) 2(2) 4(4)
Bo Andersson 2016 Ja Avbojt arvode 18(22) 4(4)
Per Berggren 2016 Ja 208 332 22(22) 4(4)
Sheila Florell 2016 Ja 176 668 17(22) 2(2)
Ulf Morelius 2016 Nej Avbojt arvode 19(22)
UIf Sjostrand 2016 Nej Avbojt arvode 21(22) 2(2)
Jonas Wikstréom 2016 Ja 233332 20(22) 4(4)
Peter Wagstrom 2019 Ja 29166 3(5)

Totalt drsarvode féljer av drsstammans beslut. Frdn och med rakenskapsaret 2018 kostnadsférs och utbetalas styrelsearvodet med 1/12 varje manad.
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lever styrelsen inte upp till en jamstalld
representation; endast en styrelseledamot
&r kvinna.

Forinformation om styrelseledamo-
terna, se sidorna 132-133. Information
om styrelseledamé&ter uppdateras éven
regelbundet p& koncernens webbplats
www.ssmlivinggroup.com.

OBEROENDE

Styrelsen har beddmts uppfylla tillampliga
krav p& oberoende. Bedémningen av varje
styrelseledamots oberoende presenteras

i tabellen nedan. Under 2019 anses leda-
m&terna U Morelius och Ulf Sjéstrand
oberoende gentemot bolaget och bolags-
ledningen, men inte gentemot storre
aktiedgare i SSM.

STYRELSENS UPPGIFTER

Styrelsens huvudsakliga uppgift ar att
for agarnas rakning férvalta koncernens
verksamhet pé& ett sddant satt att dgar-
nas intresse av langsiktig [6nsam tillvéxt
och vardeskapande tillgodoses pé bdsta
mojliga satt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organi-
sation och férvaltning av bolagets ange-
ldgenheter, vilket bland annat innefattar
ansvar for upprattande av évergripande,
l&dngsiktiga madl och strategier, budget
samt affarsplaner, faststallandet av rikt-
linjer for att bolagets verksamhet ar lang-
siktigt vaérdeskapande, granskning och
godkdnnande av bokslut, att fatta beslut
i frdgor rérande investeringar och forsdlj-
ningar, kapitalstruktur och utdelnings-
policy, utveckling av koncernens policyer,
tillse att kontrollsystem finns for uppfol;j-
ning av att policyer och riktlinjer efterlevs,

tillse att system finns for uppféljning och
kontroll av bolagets verksamhet och risker,
betydande férandringar i bolagets organi-
sation och verksamhet, att utse bolagets
verksté&llande direktér och faststalla 16n
och annan ersattning 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 mang-
faldspolicyn dr en jamstalld arbetsplats
och en vdrdekedja fri fran diskriminering.
Styrelsen har det évergripande ansvaret
for att sakerstalla att Gtgdrder vidtas for
att férebygga diskriminering och otillbérlig
sarbehandling, séval positivsom negativ.
Uppfdljning av arbetet sker genom mat-
bara GRI-indikatorer med avseende pd
jamstalldhet och mangfald.

Styrelsen ar 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 féar den information
som behdvs for att kunna félja koncernens
stallning, resultat, likviditet, ekonomiska
planering och utveckling. Styrelseordfo-
randen ska i ndra samarbete med verk-
stallande direktoren évervaka koncernens
resultat och férbereda samt vara ordfo-
rande pd styrelsemdoten. 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 inréttande av valberedning
och att deltaidess arbete.

ARBETSORDNING OCH

STYRELSEMOTEN

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning

som revideras arligen. Arbetsordningen

reglerar arbetsférdelningen och ansvar

mellan styrelsen, styrelseordféranden

och verkstdllande direktéren. Mangfalds-

aspekter har funnits i styrelsens arbets-

ordning sedan 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 Sdkerstdlla att styrelsen fullgér sina
arbetsuppgifter och har relevant
kunskap om bolaget.

o Tillse att styrelsearbetet utfors pd 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.
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STYRELSENS ARBETE 2019

Méte 22: Ordinarie styrelsemdote.
Beslut om budget fér 2020,
refinansiering av bolagets
obligationsldn samt avyttring av
JV-andel i Bromma Square.

Méote 17-21: Extra, konstituerande
samt ordinarie styrelseméte.
Beslut om omvdrderingar av
projektrelaterade tillgangar,
antagande av reviderad finans-
policy, finansiell kalender 2020,
projektinvestering. Faststdllande
av deldrsrapport fér Q3 2019.

Méte 16: Extra styrelseméte.
Beredning reviderad affarsplan.
Beslut om kallelse till extra
bolagsstdmma.

Méte 15: Ordinarie styrelseméte.
Beredning av finansiering. Beslut
om arbetsordning och styrande
policyer. Faststdllande av
deldrsrapport fér Q2 2019.

Méte 1-2: Extra styrelsemé&te. Bered-
ning av affdrsplan, resultatprognos
samt budget.

Styrelsens \>

arbete

2019 /,

MGéte 14: Extra styrelseméte.
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Méte 3-4: Extra samt ordinarie
styrelsemote. Beslut om
affdrsplan, budget, faststdllande
av bokslutskommuniké.

Mé&te 5-6: Extra samt ordinarie
styrelsemé&te. Beredning av
organisation och finansiering.
Beslut om godkdnnande av
stdmmohandlingar.

Méte 7: Ordinarie styrelseméte.
Beslut om investeringar samt
faststdllande av drsredovisning,
héllbarhetsrapport och
bolagsstyrningsrapport.

Méote 8-13: Extra, ordinarie samt
konstituerande styrelseméte.
Beredning av organisation och
finansiering. Faststdllande av
deldrsrapport fér Q12019 samt
beslut om ledaméter i styrelsens
utskott.




Styrelsen ska sdkerstdlla att styrelsen som
ett kollegialt organ har relevant kunskap
inom hdllbarhet; manskliga rattigheter,
arbetsratt, miljo, antikorruption och
mangfaldsfragor.

Enligt arbetsordningen ska konstitu-
erande styrelseméte hallas direkt efter
drsstémman. Vid detta mote beslutas
bland annat om val av ledaméter till
styrelsens utskott och vilka som ska
teckna SSMs firma. Styrelsen hdéller dar-
utéver normalt &tta ordinarie samman-
traden per ar. Styrelsen traffas enligt ett
arligt férutbestdmt schema. Fyra av
dessa hdlls i samband med publicering
av koncernens heldrsrapport respektive
delarsrapporter. Ytterligare méten, inklu-
sive telefonmadten, halls vid behov.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2019
Styrelsen holl under éret 22 samman-
traden. Samtliga hélls i Stockholm. Res-
pektive styrelsemedlems deltagande

i dessa méten visas i tabellen pd sidan 130.

Alla sammantrdden under dret har
foljt en dagordning, som tillsammans
med dokumentation for varje punkt pd
dagordningen tillhandahdlls ledaméterna
infor styrelsemaotena. Normalt varar
mdtena en halv dag for att ge tid for
presentationer och diskussioner. SSMs
chefsjurist ar styrelsens sekreterare.

Vid varje ordinarie styrelsemote
redogor verkstdllande direktéren for
koncernens resultat och finansiella stall-
ning samt utsikter for kommande kvartal.
Dessutom behandlas potentiella investe-
ringar samt framdrift i befintliga projekt.
Ledande befattningshavare presenterar

&ven strategiska omraden ad hoc vid
behov.

VIKTIGA STYRELSEARENDEN 2019

e Beredning och beslut av likviditets-
och finansierings&renden.

e Beslut om organisationsférandringar,
VD-byte och sparétgdrder.

e Beslut om betydande omvérderingar
av projektrelaterade tillgangar.

e Beslut om ny femarig affarsplan
med fokus pd& kassafiéde i nartid
och ett mer balanserat risktagande.

e Beslut att p&borja produktionen
av hyresrattsprojekten Taby Turf.

e Beslut om SSMs styrande policyer.

e Lamnat utdelningsforslag for raken-
skapsaret 2020 till arsstdmman.

UTVARDERING AV

STYRELSENS ARBETE

Under de senaste tva dren har utvdrde-
ring av styrelsens arbete genomférts av
extern aktor specialiserad inom omradet.
Utvarderingen avser arbetsformer och
arbetsklimat liksom huvudinriktningen

for styrelsens arbete. Denna utvardering
fokuserar Gven pa tillgang till och behovet
av sdrskild kompetens i styrelsen. Styrelsen
har jobbat aktivt med att forbattra sitt
arbete utifran vad som framkommit

i tidigare genomférda utvarderingar.
Under dret har en sjalvutvardering
gjorts. Utvdrderingen anvénds som

ett verktyg for att utveckla styrelsens
arbete och utgér darutdver ett underlag
till valberedningens nomineringsarbete.
Utvérderingen diskuterades vid ett sty-
relseméte. Resultatet av utvarderingarna

presenterades &ven for valberedningen av
styrelseordféranden.

STYRELSENS UTSKOTT
Styrelsen har inrgttat ett erséttnings-
utskott och ett revisionsutskott. Bolagets
investeringsbeslut sker inom ramen for
ordinarie styrelsemoten och i samband
med arsstamman 2019 avvecklades det
tidigare inrgttade investeringsutskottet.
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
ledam&ter och ordférande utses vid det
konstituerande styrelsemote som hdlls
direkt efter valet av styrelseledamoter.

ERSATTNINGSUTSKOTT
Ersattningsutskottet bestod av Anders
Janson (ordférande), Sheila Florell och
UIf Sjostrand.

Ersattningsutskottets huvudsakliga
uppgift ar att bereda styrelsens beslut
i fragor om ersattningsprinciper, ersatt-
ningar och andra anstallningsvillkor for
bolagsledningen, félja och utvérdera
pdagdende och under éret avslutade pro-
gram for rérliga ers@ttningar for koncern-
ledningen, tillampningen av de riktlinjer for
ersattningar till ledande befattningshavare
som drsstdmman enligt lag ska fatta beslut
om samt gdllande ersattningsstrukturer
och ersdattningsnivéer i bolaget.

Ersattningsutskottet ska samman-
trdda minst tva ganger per ar, fler méten
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kan hallas vid behov. Under 2019 hall
ersdttningsutskottet tvé maoten.

Viktiga frdgor som togs upp var ersatt-
ningsforslag 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 2020. SSMs HR-chef &r utskottets
sekreterare.

REVISIONSUTSKOTT
Revisionsutskottet bestod under 2019
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 Idmna 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 sjdlv-
sténdighet samt bitréda vid upprattande
av foérslag till stdmmans val av revisor.
Revisionsutskottet har dven till uppgift att
stoédja valberedningen med férslag vid val
av externa revisorer.

Revisionsutskottet ska sammantrada
minst fyra ganger per ar. Utskottet har
haft fyra sammantraden under dret. Den
externa revisorn rapporterar till utskottet
vid varje ordinarie mé&te. Koncernens CFO
har deltagit i samtliga sammantréden
under dret och chef kommunikation/
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IR har deltagit i méten med koppling till
boksluts-, delarsrapportering samt ars-
redovisning. Koncernens CFO dar utskot-
tets sekreterare.

| ersd@ttningsutskottets uppgifter ingar
bland annat:

o Att forbereda och utvardera riktlinjer
for ersattning till ledande befattnings-
havare.

o Att forbereda och utvardera mal och
principer for rérlig erséttning.

o Att forbereda villkor fér pensioner, upp-
ségningar, avgangsvederlag och évriga
férmaner till ledande befattningshavare.

o Att férbereda och utvardera ladngsiktiga
incitamentsprogram.

EXTERNA REVISORER

Vid arsstdmman 2019 omvaldes
OhrlingPricewaterhouseCoopers AB

(PwC) till bolagets externa revisor for tiden
fram till drsstdmman 2020. Auktoriserad
revisor Magnus Thorling &r huvudansvarig
for revisionen av SSM. Magnus Thorling har
inga uppdrag i andra bolag som pé&verkar
hans oberoende som revisor i SSM.

PwC avger revisionsberdgttelsen fér SSM
Holding AB, arsredovisningar fér bolagets
dotterbolag, koncernredovisning och for-
valtningen av SSM Holding AB. Revisorn
genomfor Gven en éversiktlig granskning
av rapporten for det tredje kvartalet.

Revisionen sker i enlighet med aktie-
bolagslagen, International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed
i Sverige.

ARVODE TILL REVISORER

PWC 2019 2018 2017
Arvode fér

revisionsuppdraget 2,3 3,0 1,8
Arvode fér revisions-

verksamhet utéver

revisionsuppdraget 0,7 0,4 0,4
Arvode fér

skatteradgivning 05 00 0,4
Ovrigo tjanster - 0,7 1,3
Totala arvoden 3,5 4,1 3,9

For mer information om arvoden till revi-
sorer samt utférda uppdrag i koncernen,
se Not 5 Ersattning till revisorer.

VD OCH KONCERNLEDNING

Den verkstdllande direktéren ér under-
ordnad styrelsen och ansvarar for
bolagets [6pande férvaltning och driften
av bolaget. Arbetsférdelningen mellan
styrelsen och den verkstdllande direktéren
framgdr av arbetsordningen for styrelsen
samt instruktionen for den verkstdallande
direktoren.

Verkstdllande direktéren utses av
styrelsen och dr ansvarig fér den 16pande
férvaltningen av koncernens verksamhet
i enlighet med styrelsens riktlinjer och
anvisningar. Verkstdllande direktéren ar
féredragande vid styrelsens samnman-
traden och ansvarar fér att styrelsens
ledaméter 16pande tillstélls den informa-
tion som behdvs for att félja bolagets och
koncernens stdllning, resultat, likviditet
och utveckling. Styrelsen utvéarderar
arligen verkstallande direktérens arbete.

Verkstdllande direktéren utser 6vriga
medlemmar i koncernledningen och leder
arbetet i koncernledningen samt fattar
beslut efter samrad med dess medlem-



mar. Koncernledningen har under éret
haft 34 ordinarie méten samt kontinuer-
liga avstdmningsmd&ten med hdnsyn till
specifika handelser och aktiviteter.
Koncernledningen bestod under
2019 av verkstallande direktoéren, chef
affarsutveckling, chef projektutveckling,
chef juridik, chef for kommunikation/IR,
hallbarhet & forsaljning, CFO, finanschef,
samt chef produktion & inkép (tjansten
avslutades i juni 2019). Under inledningen
av 2020 slutade chef affdrsutveckling
samt CFO. Bolagets finanschef utsags
per 1 mars 2020 till ny CFO fér SSM.

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

ar svenska medborgare. Vid drets slut
bestod koncernledningen av sju medlem-
mar, varav tva kvinnor.

ERSATTNING TILL STYRELSE-
LEDAMOTER OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER
OCH STYRELSENS UTSKOTT

Arvoden och évrig ersattning till styrel-
seledamdterna, inklusive ordféranden,
faststalls av drsstdmman. Vid arsstdmma
2019 beslutades att styrelsearvode ska
utgd med 350 000 SEK till styrelseord-
férande och med 175 000 SEK till 6vriga
styrelseledamd&ter. Revisionsutskottets
ordférande erhdller ett arvode om

75 000 SEK och respektive utskotts-

ledamot ett arvode om 50 000 SEK.
Ersattningsutskottets ordférande gavs
ett arvode om 30 000 SEK och respektive
utskottsledamot 10 000 SEK.

For ytterligare information om ersatt-
ning till styrelsens ledaméter, se not 6
Ersattning till anstallda.

Arvodena till styrelseledam&terna och
ordféranden bedéms vara marknadsmas-
siga men arbetsbelastningen i styrelsen
har varit hdg under de senaste dren pd
grund av bolagets utmaningar, speciellt
for ordférande. Dock féreslds oférandrade
styrelsearvode vid arsstdmman 2020 mot
bakgrund av de yttre omsténdigheter som
bolaget verkar inom.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING
TILL VERKSTALLANDE DIREKTOR
OCH OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

ALLMANT

Ersattning och férmaner till koncernled-
ningen bereds av ers&ttningsutskottet
och beslutas av styrelsen. SSM ska erbjuda
ersdttningar och andra anstdliningsvillkor
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.
Marknadsmassighet och konkurrenskraft
ska vara évergripande principer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare i SSM.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Med ledande befattningshavare avses
verkstdllande direktéren och till denne
rapporterande chefer som ingari
koncernledningen. SSMs ledande befatt-

ningshavare utgoérs vid rapportens publi-
cering av: verkstdllande direktéren,

chef projektutveckling, chef juridik, chef
kommunikation/IR, hallbarhet & forsdlj-
ning samt CFO (totalt fem personer).

ERSATTNINGAR

Ersattningen till SSMs ledande befatt-
ningshavare bestdr av:

e fastlon

e rorlig ersdttning

e pension

e andra sedvanliga férmaner

FAST LON

Den fasta I6nen ska grundas pd mark-
nadsmdssiga férutsadttningar och
faststallas med hansyn tagen till medar-
betarens kvalitativa prestation. Den fasta
|6nen omprévas som huvudregel en géng
per ar.

RORLIG ERSATTNING
Den rérliga ersattningen ska besté av
kontant ersgdttning. Om drsstdmman
beslutar om program for langsiktig rorlig
ersattning ska denna bestd av aktier och/
eller aktierelaterade instrument i bolaget.
Fordelningen mellan fast 16n och rérlig
ersattning ska std i proportion till medar-
betares befattning och arbetsuppgifter.
Den sammanlagda erséttningen ska vara
marknadsmdssig och konkurrenskraftig
och avspegla medarbetarens ansvars-
omrd&de och befattningens komplexitet.
Kostnaden for den rérliga erséttningen
ska inkludera semesterersdttning och
vara pensionsgrundande. For verkstdl-
lande direkt6ren ska kostnaden fér den
rorliga ersdttningen inte dverstiga sex
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manadsléner (berdknat pd den fasta
madnadslénen). Fér évriga ledande
befattningshavare ska kostnaden fér den
rorliga ersattningen inte dverstiga fyra
manadsléner (berdknat pd den fasta
mdanadslénen).

Rérlig kontant ersattning ska for-
utsétta uppfyllelse av definierade och
objektivt m&tbara mal. Minst tvd tred-
jedelar av rorlig erséttning till ledande
befattningshavare ska baseras pd koncer-
nens finansiella prestation. Maximalt en
tredjedel av rérlig erséttning till ledande
befattningshavare ska baseras p& opera-
tionella mal.

Langsiktig rorlig ersattning i form av
aktier och/eller aktierelaterade instru-
ment i SSM ska kunna utgd genom delta-
gande i l&ngsiktiga incitamentsprogram
beslutade av bolagsstémma. Sddana
program ska vara prestationsbaserade,
forutsatta en fortsatt anstélining i kon-
cernen och kréva en egeninvestering fran
deltagarna. Intjédnandeperioden i pro-
grammet (alternativt tiden frén avtalets
ingdende till dess en aktie far forvarvas)
ska inte understiga tre &r. Mdlet med
incitamentsprogrammet ska vara att
uppnd ékad intressegemenskap mellan
den deltagande befattningshavaren
och bolagets aktiedgare samt att skapa
langsiktigt aktiedgarvarde. Bonusutfall
ar villkorat av att koncernen uppndr ett
positivt resultat efter skatt.

AKTIERELATERAT INCITAMENTS-
PROGRAM

Under 2019 har det inte funnits nagot
l&dngsiktigt incitamentsprogram inom
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SSM. Dock férvarvade styrelseledamot
Peter Wagstrom samt Mattias Lundgren
en miljon képoptioner vardera i SSM utfar-
dade av Eurodevelopment Holding AG.
For en ndrmare beskrivning hdnvisas till
Not 6 Erséttning till anstéllda pé sidan 97.

Styrelsen ska drligen utvardera huru-
vida ett langsiktigt aktierelaterat incita-
mentsprogram ska féreslés arsstdmman
ellerinte.

PENSION

Bolaget tillampar ITP-planen fér samtliga
medarbetare. Verkstdllande direktérens
pension ska vara premiebaserad och
baseras pd den fasta l6nen enligt vanligen
férekommande principer. Verkstallande
direktéren har rétt till pensionsavsatt-
ningar motsvarande 30 procent av sin
fasta mdanadslon och dvriga ledande
befattningshavare erhaller tjanstepen-
sionsférmaner i enlighet med det till-
|dmpliga kollektivavtalet mellan Sveriges
Byggindustrier och Ledarna/Sveriges
Ingenjorer/Unionen.

ANDRA FORMANER

For andra formdner gdller att de ska
utgora ett begrénsat varde i forhdllande
till den totala erséttningen och motsvara
vad som dar normalt férekommande hos
jamforbara aktorer.

ANSTALLNINGENS UPPHORANDE OCH
AVGANGSVEDERLAG

Vid uppsagning av anstallningsavtal fran
bolagets sida ska en uppségningstid om
maximalt tolv ménader gdlla och vid
uppsagning fran befattningshavarens

sida ska en uppsdgningstid om maximalt
sex mdnader gdlla.

FORSLAG TILL NYA RIKTLINJER

Styrelsen foéreslar att drsstdmman

2020 antar nya riktlinjer for ersatt-

ning till ledande befattningshavare

i SSM, att gdlla som langst fram till
arsstamman 2024. Riktlinjerna omfat-
tar den verkstdllande direktoren, tillika
koncernchefen i SSM, samt medlemmar
i koncernledningen. Riktlinjerna ska till-
lGmpas pd ersdttningar som avtalas, och
férandringar som gérs, i redan avtalade
ers@ttningar, efter det att riktlinjerna
antagits av arsstdmman 2020. Riktlin-
jerna omfattar inte ersattningar som
beslutas av bolagsstémman, sGsom till
exempel arvode till styrelseledamaéter
eller aktiebaserade incitamentsprogram.
Forslaget till riktlinjer som laggs fram vid
arsstémman 2020 innebdr inga vasentliga
forandringar i forhdéllandetill bolagets
befintliga ersattningsprinciper.

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 pd noterade
bolag. Kontrollstrukturen tillfér varde
genom tydliggérande av roller och ansvar,
forbattrad processeffektivitet, ckad
riskmedvetenhet och férbattrade besluts-
underlag. Denna rapport ér uppréttad i
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enlighet med drsredovisningslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning.
Rapporten &r granskad av bolagets
revisor. SSM har valt att begrénsa beskriv-
ningen av den interna kontrollen till att
behandla intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen i enlighet med
Svensk kod 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 uppfoljning. Varken den beskrivna
organisationen av intern kontroll eller
innehdllet inom respektive omrdde ska ses
som statiskt, utan anpassas till forand-
ringar i SSMs verksamhet och omvarld.
Styrelsen har det évergripande ansvaret
for attinrgtta ett effektivt system
for intern kontroll och riskhantering.
Ansvaret for att uppratthalla en effektiv
kontrollmiljé och det [6pande arbetet
med intern kontroll och riskhantering ar
delegerat till verkstallande direktér. SSMs
CFO 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
inr@ttat ett revisionsutskott som bistdr
styrelsen betraffande relevanta policyer
samt vdsentliga redovisningsprinciper
som koncernen tilldmpar.

KONTROLLMILJO

Kontrollmiljén utgér basen for den interna
kontrollen avseende den finansiella rap-
porteringen. En viktig del av kontrollmiljén
ar att beslutsvagar, befogenheter och
ansvar dr tydligt definierade och kommu-
nicerade mellan olika nivéer i organisatio-
nen samt att styrande dokument i form
av interna policyer, handbocker, riktlinjer
och manualer finns. SSMs styrelse har
etablerat tydliga arbetsprocesser och
arbetsordningar for sitt arbete och sty-
relsens utskott. En viktig del i styrelsens
arbete &r att utarbeta och godkdnna ett
grundldggande ramverk och policyer.
Dessa inkluderar bland annat styrelsens
arbetsordning, vd-instruktion, beslutsord-
ning, uppférandekod, leverantérskod,
ramverk for riskhantering och intern
kontroll, investeringspolicy, finanspolicy,
policy mot antikorruption, informations-
sdkerhetspolicy, kommmunikationspolicy
samt insiderpolicy. Samtliga medarbetare
ar skyldiga att folja kontrollmiljons
interna och externa ramverk. Syftet med
dessa policyer dr att skapa grunden for
en god intern kontroll samt att uppnd

och uppratthdélla 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 mojliggér maluppfyllelse. Som en
deliansvarsstruktureningdr att styrelsen
utvdrderar verksamhetens prestationer
och resultat genom ett dndamdlsenligt
rapportpaket innehdallande, utfall, prog-

noser, affarsplan, uppféljning av risker
och analyser av viktiga nyckeltal.

Som ett led i att stérka deninterna
kontrollen, har SSM valt att samla styr-
dokumenten i en ekonomihandbok. Eko-
nomihandboken ger en éverskadlig bild av
befintliga policyer, regelverk och rutiner
som paverkar innehdllet och kvaliteteni
den finansiella rapporteringen.

RISKBEDOMNING

SSM arbetar kontinuerligt och aktivt
med att kartlégga, bedéma och han-
tera de risker som bolaget utsatts for.
Riskhantering &r en integrerad del av
beslutsfattande pa alla nivder inom SSM
och ingér som en naturlig del i bolagets
affarsprocesser och anpassas [6pande till
férandringar i bolagets verksamhet och
omvdrld. SSM har identifierat ett antal
huvudprocesser for riskhantering och
varje process har en processdgare som
ansvarar for att sakerstdlla god effektivi-
tet som god intern styrning och kontroll
inom ramen for processen. Ett minimikrav
&r att de kontrollaktiviteter som genom-
fors ska omfatta de nyckelrisker som
identifierats inom koncernen. Respektive
processdgare rapporterar identifierade
brister och atgdrder till CFO, som leder
och samordnar det I[6pande arbetet med
intern kontroll och riskhantering samt
rapporterar status till bolagets koncern-
ledning.

En beddmning av risken for fel i den
finansiella rapporteringen sker arligen for
varje rad i resultatrékningen och rappor-
ten over finansiell st&lining. Poster som
sammantaget dr vasentliga och har for-
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hojd risk for fel, sa kallade kritiska poster,
identifieras och illustreras i en riskkarta.
For identifierade kritiska poster genom-
lyses sdrskilt processerna och tillhérande
interna kontroller i syfte att minimera
risken. Som ett resultat av den drliga
genomgdngen fattar styrelsen beslut om
vilka risker som d@r vésentliga att beakta
for att sékerstdlla 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 kontoavst&dmningar, analytisk
uppfoéljning av resultat och balansposter
pd koncernnivé och automatiska kontrol-
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-
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ment baseras p& 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 leverantorskoden
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 chef projektutveckling

Milj6: Chef projektutveckling

Antikorruption: Chefsjurist
Manskliga rattigheter: HR-chef
samt chef projektutveckling

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 sdkerstdlla att alla informations-

skyldigheter efterlevs pd ett korrekt och
fullstandigt satt.

Intern kommunikation sker via led-
ningsgruppsmaten pd koncernnivd, samt
via linjeorganisationen. Att informera och
kommunicera om risker och kontroller
inom koncernen bidrar till att sdkerstdlla
att valgrundade affarsbeslut fattas. Den
interna kommunikationen syftar Gven till
att varje medarbetare ska forstd SSMs
varderingar och affdrsverksamhet. For att
nd syftet med informerade medarbetare
sker férutom ad hoc-baserade samman-
komster, projektpresentationer varannan
mdnad, informationstillfallen i samband
med deldrsrapportering, samt [6pande
kommunikation via koncernens intrandt.

SSMs styrande dokument i form av
policyer, riktlinjer och manualer, till
den del det avser den finansiella rap-
porteringen, kommuniceras framforallt
via intrandtet och koncernens ekonomi-
handbok. Ekonomihandboken publiceras
pd intrandtet och uppdateras |[6pande
utifrén forandringar i SSMs verksamhet
och férandringar 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 forandringar. Brister i
styrning, kontroll och riskhantering ska
kommuniceras till berérda procességare
som ansvarar for att vidta korrigerande
&tgdarder samt till ledning och styrelse i
den man det ar ldmpligt.

GRI:102-18



Finansiell uppfoljning sker kvartalsvis pa
koncernniva. Uppféljning sker mot bud-
get, foregdende &r och senaste prognos.
Prognos uppréattas kvartalsvis i sam-
band med kvartalsbokslut. Resultatet
analyseras av ekonomiavdelningen,
avvikelseanalyser uppréttas och even-
tuella &tgdrder vidtas. CFO rapporterar
till verkstdllande direktér som [dmnar
finansiella rapporter fér koncernen till
styrelsen kvartalsvis. Revisionsutskottet
tar I6pande del av ledningens finansiella
rapportering och revisorernas utldtande
och foljer upp de brister och forslag till
atgarder som framkommit. Styrelsen
utvarderar kontinuerligt den information
som verkstdllande direktér IGmnar. Fér att
sakerstalla en effektiv ledningsprocess har
styrelsen under dret kontinuerligt utvar-
derat verkstdllande direktdrs arbete dar
ingen fradn bolagsledningen deltagit.

INTERNREVISION

Styrelsen har gjort bedémningen att SSM,
utdver befintliga processer och funktioner
for intern kontroll, inte har behov av att
ha en separat funktion for internrevision.
Uppfoljning utférs av styrelse samt kon-
cernledning och kontrollnivén bedéms for
n&rvarande uppfylla koncernens behov.
En arlig bedémning gérs huruvida en
internrevisionsfunktion anses nédvandig
for att bibehalla god kontroll inom SSM.

GRI:102-10, 418-DMA

AKTIVITETER 2019

Nedan sammanfattas SSMs huvudakti-

viteter inom intern styrning och kontroll

under 2019:

e Under 2019 har ett nytt affarssystem
driftsatts. Systemet ger 6kade moj-
ligheter till en mer automatiserad
kontrollmiljé samt framtidssdkring av
[T-stodet for den finansiella rapporte-
ringen.

e COSOs ramverk:

- Vidareutveckling och férbattring av

kontrollaktiviteter inom prioriterade

processer i syfte att 6ka antalet
automatiserade kontroller och vidare-
utveckla riskhanteringen.

- Paborjad sjalvutvardering av den

interna styrningen och kontrollens

mognadsgrad i enlighet med COSO.

e Styrande dokument reviderades och
antogs av styrelsen:

- Uppférandekod, leverantérskod,
policy fér antikorruption, arbets-
miljopolicy, finanspolicy, miljépolicy,
informationssakerhetspolicy,
kommunikationspolicy samt insider-
policy.

e Uppféljning av efterlevnad avseende
regelverket for GDPR.

PLANERADE AKTIVITETER 2020

e Upphandling och driftsadttning av nytt
[T-system for koncernkonsolidering.

e COSOs ramverk:

- Fortsatt arbete med att vidareut-
veckla och férbattra kontrollaktiviteter
inom prioriterade processer i syfte att
6ka antalet automatiserade kontroller
och vidareutveckla riskhanteringen
med fokus pé& den finansiella rapporte-
ringen och de 6kade mdjligheter som
det nya affdrssystemet medger.

- Overgang till Ipande dvervakning

av kontrollaktiviteter med undantag
for projektutvecklingsprocessen dar sa
redan sker.

- Slutféra pdbérjad sjalvutvardering av
den interna styrningen och kontrollens
mognadsgrad i enlighet med COSO.

e Utbildning av medarbetare och styrelse
ihallbarhet; respekt for manskliga
rattigheter, arbetsratt, miljé och mot-
verkande av korruption.

e Uppdatera materialitetsanalys fran
2017 for att sakerstdlla dess relevans.

e Formulera metod fér systematisk upp-
foljning av leverantérskod.
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Revisors yttrande
om bolagsstyrningsrapporten

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

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det d&r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten
for ar 2019 pd sidorna 126-139 och for att den &r upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebdr att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for véra uttalanden.

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

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 16 april 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Anders Janson
Styrelseordférande sedan
2015. Ordférande i ersatt-
ningsutskottet och ledamoti
revisionsutskottet. Ledamot
i valberedningen.

Fodd: 1954.

Utbildning: Jur. kand.
Stockholms universitet.

Ovriga uppdrag: Advokat.
Styrelseordférande for
Netnod Internet Exchange

i Sverige AB. Styrelseledamot
for Eurid Services AB,
Internetkompetensii

Sverige AB.

Tidigare erfarenhet:
Styrelseledamot i Akelius
Residential Property AB samt
styrelseuppdrag i dotterbolag
till SSM.

Innehav: 175 000 aktier.

Oberoende i férhdllande till
bolaget, dess ledande
befattningshavare och stérre
aktiedgare.

Bo Andersson

Styrelseledamot sedan 2016.
Ledamot i revisionsutskottet.

Fédd: 1955.

Utbildning: Fil. kand.
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 férhallande till
bolaget, dess ledande
befattningshavare och stérre
aktiedgare.

CV samt aktieinnehav gdller per 16 april 2020.
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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 Hemsd och Jernhusen.
Ledande positioner inom
Drott, Fabege och Skanska.

Innehav: 110 000 aktier,
varav 5000 genom bolag.

Oberoende i forhallande 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.

Innehav: 105 000 aktier.

Oberoende i férhdllande till
bolaget, dess ledande
befattningshavare och stérre
aktiedgare.



UIf Morelius

Styrelseledamot sedan 2016.
Fédd: 1958.

Utbildning:
Gymnasieekonom.

Ovriga uppdrag: Partner
och styrelseledamot i
Eurodevelopment
Holding AG.

Tidigare erfarenhet:
Verkstallande direktér och
styrelseledamot i SSM.
Styrelseuppdragidotterbolag
till SSM. Entreprendr och
grundare av SSM. 30-arig
branscherfarenhet av fastig-
hetsutveckling och tidigare
roller som ink&pschef.

Innehav: 14 528 aktier
genom Eurodevelopment
Holding AG och 20 000 aktier
privat.

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

UIf Sjéstrand

Styrelseledamot sedan 2016.

Ledamotiersattningsutskottet.

Fodd: 1947.

Utbildning:
Byggnadsingenjor.

Ovriga uppdrag: Partner,
styrelseledamot och verk-
stallande direktér for Euro-
development Holding AG.

Tidigare erfarenhet:
Grundare av SSM. Aven grun-
dare av och tidigare dgare till
fastighetsbolag i Smaland.
Under 1970- och 1980-talet
anstdalld vid Skanskas hotell-
projekt i Sankt Petersburg
och Bagdad.

Innehav: 14 528 aktier
genom Eurodevelopment
Holding AG samt 10 000
aktier privat.

Oberoende i férhallande till
bolaget, dess ledande
befattningshavare och stérre
aktieggare.

CV samt aktieinnehav gdller per 16 april 2020.

Jonas Wikstrém
Styrelseledamot sedan 2016.
Ordférande i
revisionsutskottet.

Fodd: 1972.

Utbildning: Civilekonom
Uppsala universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ordférandei Ramblin Brands
Ltd.

Tidigare erfarenhet:
Fondférvaltare pa Catella
Fondférvaltning. Grundare
och VD fér WR Capital.
Ledande positioner inom
ABG Sundal Collier och
Alfred Berg.

Innehav: 133 000 aktier.

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

Peter Wagstrém
Styrelseledamot sedan 2019.

Fodd: 1964

Utbildning: Civilingenjér
Kungliga Tekniska hégskolan.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot Amasten
Fastighets AB, Eastnine och
Arlandastad Holding.

Tidigare erfarenhet:
Erfarenhet fran ledande
befattningarinom bygg- och
fastighetssektorn. Mellan
2004 - 2017 inom NCC, varav
VD & koncernchef 2011 - 2017

Innehav: -

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

REVISOR

Magnus Thorling

OhrlingsPricewaterhouse-
Coopers AB (PWC). Auktori-

serad revisor. Huvudansvarig.

Fédd: 1970
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Koncernledning

Mattias Lundgren
Verkstallande direktor.

Ledande befattningshavare
sedan 2020.

Fédd: 1971

Utbildning: Civilekonom
samt IFL, Handelshégskolan i
Stockholm.

Tidigare erfarenhet: Interim
CFO Eastnine AB, CFONCC
AB, Ekonomi- och affarsut-
vecklingschef NCC Housing
(nuvarande Bonava). VD
NCC Boende samt andra
ledande positioner inom eko-
nomi- och affarsutveckling
inom NCC-koncernen.

Ovriga uppdrag:
Styrelseuppdrag i dotter-
bolag till SSM.

Innehav: 1000 000
képoptioner.

CV samt aktieinnehav gdller per 16 april 2020.

|I.h

Maria Boudrie

Chef juridik.

Ledande befattningshavare
sedan 2018.

Fodd: 1967.

Utbildning: Jur. kand.
Stockholms universitet.

Tidigare erfarenhet:
Advokat och partner,
Hamilton Advokatbyrd, bitra-
dande jurist Klegal Advokat-
byrd, affarsjurist KPMG

samt fiskal Kammarratten

i Stockholm.

Ovriga uppdrag:
Styrelseuppdrag i dotter-
bolag till SSM.

Innehav: 100 aktier.

Johan Ellertson
Chef projektutveckling.

Ledande befattningshavare
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:
Styrelseuppdrag i dotter-
bolag till SSM.

Innehav: 31000 aktier.




Ann-Charlotte
Johansson

Chef kommunikation/IR,
hallbarhet & férsaljning.

Ledande befattningshavare
sedan 2016.

Fodd: 1968.

Utbildning: Internationell
civilekonom Uppsala uni-
versitet, juridiska studier
Stockholms universitet.

Tidigare erfarenhet:
Kommunikations- och
IR-direktér fér Scandic Hotels
Group. Senior rédgivare
Hallvarsson & Halvarsson
samt Intellecta Corporate.
Kommunikations- och
insamlingschef Svenska Réda
Korset, Kommmunikationschef
GE Money Bank,

IR-chef TradeDoubler,
Regionschef Framfab,
Konsult Accenture samt
Kommunikationsroll inom
Nasdaq Stockholm.

Ovriga uppdrag: -

Innehav: 25 000 aktier.

Ola Persson

CFO sedan mars 2020.
Ledande befattningshavare
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 fér
Mondial Asset Management
Group och Investment
Manager, Alliance Capital
Partners.

Ovriga uppdrag:
Styrelseuppdrag i dotter-
bolag till SSM. Styrelse-
ledamot och verkstallande
direktor for iBoP AB.

Innehav: 49 600 aktier.

CV samt aktieinnehav gdller per 16 april 2020.
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Se aret pd bdrsen

SSM &r noterat pd Nasdaq Stockholm sedan den 6 april 201/,
i Small-capsegment. Aktien ingdr i sektorindexet OMX Real Estate.

146

KURSUTVECKLING

Efter ett skakigt 2018, med index-
nedgdngar runt 15 procent, blev 2019
ett av decenniets starkast ar pd boér-
sen och OMX Stockholm steg med
29,6 procent. Utvecklingen skilde sig
dock markant mellan branscherna,
fastighetsindexet OMX Real Estate
steg med hela 59 procent. Upp-
gdngen drevs frdmst av de stora
fastighetsbolagen medan de mindre
bolagen och bostadsutvecklarna
hade en betydligt sémre utveckling.
SSM hade dock en positiv utveckling
och slutade dret med en kursupp-
gdng om 8 procent.

OMSATTNING

Under 2019 omsattes totalt 1,9 (2,2)
miljoner aktier till SSM till ett varde
av 17,2 MSEK (37,2) vilket motsvarar
en genomsnittlig omsdttningshas-
tighet om cirka 5 procent (6). Han-
deln pd Nasdaq Stockholm stod for

i stort sett hela omsd&ttningen. Den
sjunkande trenden fér omsdattningen
pd Nasdagq fortsatte under 2019; den
genomsnittliga omsdattningshastig-
heten pd Nasdaq Stockholm sjonk till
62 procent (67) och pd Small cap-
listan till 44 procent (51).

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet uppgick per den

31 december 2019 till 39,25 MSEK fér-
delat pd& 39 252 542 aktier, samtliga
med en rést.

Vid den extra bolagsstémma som
holls den 17 mars 2020 beslutades
om en nyemission om hogst
157 MSEK med féretradesratt for
befintliga aktiedgare. Emissionen
fulltecknades och SSM tillférs dar-
med cirka 157 MSEK fére emissions-
kostnader (berdknas uppga till cirka
3 MSEK). Nyemissionen innebdr att
aktiekapitalet okar till 58,88 MSEK
(39,25) fordelat p& 58 878 813 aktier,
samtliga med en rost.

Kursutveckling 1 jan-28 december 2019"

Antal aktier, 000’

300 [ | Omsatt antal
250 aktier
e SSM
WA 200 — JM
. = Oscar
150 Properties
100 = Bonava
. - Besqab
= OMX Real
Estate

jan feb mars

apr maj jun jul aug

) Samtliga kurser indexerade med utgéngspunkt i SSMs aktiekurs per 1 januari 2019
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AGARSTRUKTUR

Vid utgéngen av 2019 hade SSM 2 087 kénda
agare (2 249). Storsta dgare var Eurodevelop-
ment Holding AG med 68,9 procent av réster
och kapital (68,9). Eurodevelopment Holding
AG innehas av SSMs grundare UIf Morelius och
UIf Sjostedt, bada ar halftendgare. De tio
stérsta dgarna kontrollerade totalt 87,4 procent
av réster och kapital (88,3). Det svenska dgan-
det uppgick till 28,6 procent (29,7), varav
svenska institutioner 12,0 procent (13,2), av
roster och kapital.

Under det forsta kvartalet 2020 har Eurodeve-
lopment Holding AG avyttrat samtliga aktier i
sammanlagt tre transaktioner; den 15 januari
2020 forvarvade Amasten 11,6 miljoner aktier,
och Gésta Welandson 3,8 miljoner aktier och den
25 mars 2020 tilltradde Samhdllsbyggnadsbola-
getiNorden AB (SBB) 11,6 miljoner aktier. De tio
stoérsta dgarna kontrollerade per den 31 mars
2020 85,5 procent av réster och kapital. Det
svenska dgandet uppgick till 97,8 procent, varav
svenska institutioner 10,9 procent), av roster
och kapital.

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY
SSMs mal ér att utdelningen ska motsvara
minst 30 procent av drets resultat efter skatt.
Bolagets nuvarande obligationslan innehaller
vissa begrdnsningar avseende bolagets majlig-
het att ldmna utdelning innan obligationslanet
ar till fullo aterbetalat. Styrelsen féreslar 0,0 SEK
per aktie i utdelning for rékenskapsaret 2019.

Geografisk férdelning
av dgare, %

B Sverige, 97,8%
| 6vrigc och anonyma, 2,2%

Férdelning av dgare
per kategori, %

|~‘

B Svenska institutioner, 10,9%
B Svenska privatpersoner, 13,5%
| Ovrigq svenska dgare, 73,4%
| Ovrigq och anonyma, 2,2%

10 STORSTA AGARE PER 31 MARS 2020
Andel av kapital

Antal aktier och réster, %
Amasten Bost&der 11 600 000 29,6%
Sambhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB (SBB) 11 600 000 29,6%
Goésta Welandson
med bolag 3800000 9.7%
Lansférsakringar Fond-
férvaltning 3611255 9,2%
Weland Holding AB 1069827 2,7%
Mattias Roos 903 000 2,3%
Avanza Pension 289 692 0,7%
Bengt Malmegard 274342 0,7%
XACT Fonder 217 958 0,6%
Handelsbanken
Liv Férsakring AB 175377 0,4%

33541451 85,5%

Ovriga 5711091 14,5%
Totalt 39252542 100,0%
LYSSNA GARNA PA SSMS
KVARTALSRAPPORTER

Direkt Studios (Youtube.com)

AKTIEDATA

Kortnamn  SSM

ISIN SE0009663511

Handelspost 1aktie

Lista Nasdaq Stockholm Small Cap
Sektorindex OMX Stockholm Real Estate
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ARSSTAMMA

Ordinarie arsstdmma 2020 kommer att hallas
torsdagen den 14 maj 2020 klockan 10:00

i bolagets lokaler, Torsgatan 13 i Stockholm,
Stockholms kommun.

ANMALAN OM DELTAGANDE | ARSSTAMMAN
Aktiedgare som énskar delta vid drsstdmman

ska dels vara inférd i den av Euroclear Sweden AB
forda aktieboken fredagen den 8 maj 2020, dels
innan den 8 maj 2020 anmala sig for deltagande
per telefon till 0771 - 24 64 00 eller per post till
Computershare AB, Att: SSM Holding ABs drs-
stdmma, Box 5267, 102 46 Stockholm.

Anmdlan ska innehdlla uppgift om aktiedgarens
fullstdndiga namn, person- eller organisations-
nummer, adress, telefonnummer dagtid samt,

i forekommande 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 forvaltarregistrera sina
aktier maste for att kunna delta i stamman tillfal-
ligt inregistrera aktierna i eget namn hos Euroclear
Sweden AB. Férvaltare bér underrdttas om detta
i god tid fére anmdalan.

| SSM-ARSREDOVISNING 2019

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 drsstamman
halls tillgangliga pd bolagets webbplats under minst
fyra veckor ndrmast fére stdmman samt pd dagen
for stamman.

VALBEREDNING INFOR ARSSTAMMAN 2020
Johannes Wingborg, Lansférsakringar Fondférvalt-
ning AB (ordférande och sammankallande)

Jakob Pettersson, Amasten Fastighets AB

Lennart Schuss, Samhéllsbyggnadsbolaget
iNorden AB

Anders Janson, styrelsens ordférande

FINANSIELL KALENDER 2020
Delérsrapport januari-mars 2020 14 maj 2020
Delarsrapport januari-juni 2020 27 augusti 2020
Delarsrapport
januari-september 2020 19 november 2020
KONTAKTUPPGIFTER

Ann-Charlotte Johansson

Chef kommunikation & IR

ann-charlotte.johansson@ssmliving.se



Definitioner

Antal utestdende aktier
Antal registrerade aktier vid
periodens utgdng justerat for
genomford split.

Balansomslutning
Summa tillgéngar.

Bruttomarginal
Bruttoresultat i férhallande till
nettoomsdattning.

Bruttoresultat
Nettoomsdttning med avdrag
for kostnad fér produktion och
forvaltning.

Eget kapital per aktie

Eget kapital som kan hanféras
till moderbolagets aktiedgare i
forhallande till antalet utesta-
ende aktier vid periodens
utgdng justerat fér genomford
split.

Kassalikviditet
Omsattningstillgangar exklu-
sive lager i forhallande till kort-
fristiga skulder vid periodens
utgdng.

Nettoomsdttning
joint ventures

Total nettoomsdttning
i joint ventures.

Nettoomsdttning inklusive
joint ventures
Nettoomsdattning fér koncer-
nen och nettoomsdttning for
joint ventures.

Resultat efter skatt

per aktie

Periodens resultat efter skatt

i forhéllande till genomsnittligt
antal utestdende aktier.

Réntabilitet pd eget kapital
Resultat efter skatt i forhal-
lande till genomsnittligt eget
kapital.

Rdntetdckningsgrad
Resultat efter finansiella intak-
ter i forhallande till finansiella
kostnader.

Rérelsemarginal
Rérelseresultat i procent av
nettooms&ttning.

Rorelseresultat
Resultat fére 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-
hallande till antalet utestdende
aktier vid periodens utgdng
justerat for genomford split.

Antal anstdllda
Antal kontrakterade anstdllda
vid periodens slut.

Antal bostdder i produktion
Antal bostdder som har pro-
duktionsstartats och inte far-
digstallts.

Forsdljningsvérde av salda
bostdder

Insats plus bostadsrattsforen-
ings langfristiga lan hanfoérligt
till respektive sald bostad samt
forsaljningsvarde for salda
hyresbost&der. Vardet motsva-
rar bruttointdkten och avviker
frédn nettoomsdattningen avse-
ende ett flertal poster.

Projektoptimering
Férandringar i antal byggratter
som skett under perioden'i
bolagets sedan tidigare férvar-
vade projekt.

Byggratt
Antal bostader som beddms

kunna utvecklas inom projektet.

Produktionsstart

Den tidpunkt d& bolaget beslu-
tar om att “byggstarta” ett
projekt.

Projekt

Ett projekt uppstdar nér bolaget
forvarvat eller avtalat om
tvingande forvary eller option
pa direkt eller indirekt forvary
av en fastighet avsedd att
utvecklas till bostader.

Sdlda bostdader

Antal bostdder som sdlts med
bindande férhandsavtal eller
upplatelseavtal eller till en
kommersiell fastighetsagare.

Sald andel i produktion
Ackumulerat antal sélda
bost&der i férhallande till antal
bostdder 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 frémja deras anvandbarhet. Med ett alternativt nyckeltal
avses enligt dessa riktlinjer finansiellt mdatt éver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat eller kassaftéden
som inte definieras eller anges i tilldmpliga regler fér finansiell rapportering;
IFRS och Arsredovisningslagen. Avstdmning av alternativa nyckeltal finns

pd& www.ssmlivinggroup.com.
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