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KVARTAL 1

»

»

»

»

»

Bygglov beviljades for 266 lagenheter
i projektet The Lab i Solna.
Fastigheten Linneduken 1 vid
Brommaplan tilltraddes. SSM
utvecklar i projektet Bromma Tracks
249 lagenheter.

Tellus Tower presenterades foér
utvalda aktorer pa MIPIM.
Studentbacken ansl6ts till
studentbostadsprojektet
Sthim6000+.

Tjansten CFO tillsattes.

KVARTAL 3

»

»

»

»

»

»

SSM startar sin verksamhet i Stockholm.
SBAB finansierar det forsta

ND Studios med 46 lagenheter i
Norra Djurgardsstaden forvarvades.
SSM vann markanvisning i Taby -
79 lagenheter utvecklas i projektet
Platform West i Vastra Roslags
Nasby.

Profi och SSM ingick joint venture
och utvecklar tillsammans ca 200
lagenheter i projektet Turbinhallen

i Jarla Sj6. Profi agde tidigare
fastigheten.

Bromma Tracks séljstartades.

The Lab, 266 lagenheter i Solna
byggstartades och Solna stads
kommunalrad tog det férsta spadtaget.
Inflyttning 72 lagenheter i
Kungsterrassen.

fastighetsforvarvet och ett antal ytterligare

.....

1995

under de kommande tre aren.

1996 1997 1998

Forvarvar projekt i Rinkeby av SSSB.

Forvarvar projekt i Jordbro av Familjebostéader.

Genom egna projekt och ovan angivna forvarv har SSM
i detta skede dver 2 000 lagenheter under forvaltning.

Projekten i Jordbro och Rinkeby
avyttras till GE Real Estate.

74010,

sélda lagenheter

1 KVARTAL 2
5 5 » SSM erholl markanvisning i Kista - ca

byggstartade lagenheter

813

lagenheter i produktion

90 K

»

»

»

procents forsaljiningsgrad

1,6k

byggratter

872 §

byggratter ackvirerades »

83 B

»

»

procent 1-2:or i SSM:s projekt

2

10,2

procent i marknadsdel i Stockholm 1

1

1

31,7 B

procent marknadsdel i Solna

110]0,

procent smarta funktionella lagenheter

Paborjar utveckling och
byggnation i Nacka.

1999 2000 2001

Projekt i Nacka, Telefonplan och
Fruangen férvarvas.

SSM byter afféarsplan och satsar nu pa
utveckling av bostadsratter.

210 lagenheter utvecklas i projektet
Kosmopoliten.

Solna stad antog start-PM for
detaljplanen fér West Side Solna med
213 lagenheter.

Stockholms finansborgarrad
genomférde en forsta sprangning for
225 lagenheter i projektet Rosteriet i
Lilieholmen.

Vid utgangen av kvartalet var 170
lagenheter i Rosteriet salda.
Siljstart genomférdes i The Lab.
Inflyttning 85 lagenheter
Malarhojdsparken 2.

KVARTAL 4

Studentbacken tecknade
forvérvsavtal med HSB Bostad om
90 st hyreslagenheter for studenter i
projektet The Loft i Roslags Nésby.
Samtliga 266 lagenheter i The Lab
var salda vid arets utgang.

Endast 40 ldgenheter (5 % av

813 Igh i produktion) fanns kvar till
forsaljning vid &rets utgang.
Byggrattsportfljen innehdll 1 629
byggrétter vid arsslutet.
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2002 2008 2004

Genomfor sitt forsta bostads-
projekt i Telefonplan.
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Langsiktigt joint venture avtal med Alecta  Tva nya projekt férvarvas inom samarbetet 515 byggstarter under 2014.
tecknas. med Alecta, West Side Solna och The Lab.

Rosteriet forvarvas. Stark efterfragan har lett till 369
byggstarter i tre projekt under 2013 .

SSM ackvirerade totalt ndstan 900 ~ eeccccccccnncnn :
byggratter under 2014 daribland bolagets

hittills ensamt &gt stérsta projekt Bromma

Tracks.



ARSREDOVISNING 2014 | VERKSTALLANDE DIREKTOR

VD-ORD

SSM:s vision &r att utveckla Stockholmsregionens mest
efterfrdgade bostéder. Vi utvecklar bostader i stockholmsre-
gionen dér bostadsbristen &r ett faktum fér manga manniskor.
Den starka urbaniseringstrenden kopplad till storstaderna i
Sverige skapar tuffa férutsattningar att hitta en bostad. Fér de
som vill flytta till Stockholm, fér stadens unga vuxna som vill
flytta hemifrdn men ocksa fér de som under ett skede i livet
har stora behov av flexibilitet nar livet férandras och utvecklas
genom studier, arbete eller det sociala umgénget. Det &r for
denna malgrupp, med genuina behov av en bostad, som vi
utvecklar bostader. | syfte att méta denna efterfragan arbetar
vi p& SSM dedikerat med funktionell design och yteffektiv-
itet for att kunna utveckla bostéder till en rimlig kostnad. Vi
inspireras av internationella och urbana trender i skapandet av
vara bostader. Vi tror pd mangfald och kraften i olika kulturers
méten for att skapa utveckling och intressanta sociala miljger.
Genom vara bostadsprojekt vill vi bygga nya stadsmiljoer dar
urbanitet och ett fléde av ménniskor och kommunikationer &r
en naturlig del av vardagslivet. Vi vill bygga bostéder fér mor-
gondagens stockholmare, i cityndra lagen, som manga fler har
rad att hyra eller kopa.

OVERTRAFFADE MALSATTNINGAR

Idag star tillskapande av fler sma bostéader for unga vuxna
hogst upp pa den politiska agendan, det stdmmer val verens
med behovet hos var malgrupp morgondagens stockholmare.
SSM har efter ett framgangsrikt 2013 fortsatt pa inslagen
vég med kraftig expansion. Nar vi summerar 2014 kan vi
konstatera att vi lyckats byggstarta 515 lagenheter, vi har

salt 700 lagenheter och forvarvat 872 byggratter. Vart mal for
framtiden &r att bredda var produktmix s& att vi de narmaste
aren kan erbjuda vara kunder bade hyresratter, bostadsrétter
och studentbostéder. Bolagets fortsatt starka utveckling inom
flera olika omréden har legat till grund f6r en reviderad feméarig
afférsplan, vilken i januari beslutades av bolagets styrelse.

KONTINUERLIG UTVECKLING

Vi har fortsatt att rekrytera medarbetare som tillfort bolaget
kompetens, erfarenhet och véxtkraft. Efterfrdgan péa attraktiva
medarbetare i Stockholm &r hard. SSM har en intressant affar,
vi &r ett bolag som tanker nytt och vi arbetar for att utveckla
bolaget med stort individuellt ansvar och korta beslutsvagar.
Detta arbete har lett till att vi trots den harda konkurrensen
lyckats attrahera mycket kompetenta och inspirerande nya
medarbetare.

STARK KONKURRENS
Vi har, i stark konkurrens, genom ett aktivt och intensivt arbete,
lyckats ackvirera ett stort antal intressanta och spannande

projekt i ratt lagen for var malgrupp. Dessa projekt ar Bromma
Tracks, 249 bostédder i Bromma; Kosmopoliten, 200 bostéder
i Kista; Platform West, 70 bostéder i Vastra Roslags Nésby;
The Loft, 90 studentbostéder i Roslags Nésby; ND Studios,
46 lagenheter i Norra Djurgardsstaden samt Turbinhallen,
210 lagenheter i Jarla Sjo. Totalt ackvirerades 872 byggrat-
ter under 2014. Vi har ocksa under aret arbetat aktivt med att
foresla nya projekt for Stockholms lans olika kommuner, ett
arbete vi hoppas ska bara frukt under 2015.

HOG FORSALININGSGRAD

Idag &r SSM en av Stockholms sté6rre etablerade aktérer for
bostadsutveckling, vid utgangen av 2014 hade SSM totalt 813
bostader i pAgdende produktion i fyra projekt. Under 2014
byggstartade SSM sammanlagt 515 bostader. Projekten
som byggstartades &r The Lab, 266 ldgenheter i Solna och
Bromma Tracks, 249 lagenheter i Stockholm. Under 2014
har SSM salt 700 bostader. Totalt sett hade SSM vid arets
utgang en fantastiskt hog férséljningsgrad om 95 procent i vara
pagaende projekt. Under bérjan av 2015 har aven projektet ND
Studios séljstartats, dar idag samtliga lagenheter &r sélda och
projektet har byggstartats. For narvarande arbetar vi med att

i olika skeden av processen utveckla bostéder i Stockholm,
Solna, Taby och Danderyd. SSM har under 2014 fardigstallt
tva projekt, Kungsterrassen och Mélarhdjdsparken 2, totalt 157
lagenheter. Under forsta halvaret 2015 kommer de boende i
projektet Flygplansfabriken, 73 lagenheter att flytta in.

Lagenheter i produktion inklusive joint ventures 2014 2013
Antal vid periodens utgang 813 st 465 st
Ackumulerat antal salda 773 st 230 st
Sald andel 95 % 51 %
Byggstartade 516st 370 st
Avslutade 157 st 99 st
Forséljning inklusive joint ventures 2014 2013
Salda lagenheter 700st 145st
Bokade lagenheter vid periodens utgang 15st 140 st

SANKTA KOSTNADER

| slutet av 2013 emitterade SSM framgangsrikt bolagets
forsta sékerstéllda obligation. Efter att bolaget under 2013
startat byggnation av ett stort antal bostader var behovet av
bryggfinansiering for denna tillvaxt stort. Obligationen gav
bolaget erforderligt kapital for att fortsétta sin tillvéxt, vilket
skett under 2014 da &ven tillgangen pa bankfinansiering av
férvarv och byggnation varit god. Vi har under aret kunnat
sénka finansieringskostnaderna i samtliga vara projekt med
anledning av den sdnkta marknadsréntan. Vi ser inte att
réntenivan eller tillgdngen for finansiering kommer att férén-
dras ndmnvért under 2015.



VID ARETS UTGANG HADE SSM UPPNATT EN
FORSALJNINGSGRAD OM 95 PROCENT

STARK EFTERFRAGAN PA BOSTADER GENERELLT

2014 var ett &r av extremt god efterfrdgan pa bostéder. Forut-
séttningarna for att kdpa en bostad har aldrig varit gynnsammare.
Rantan har under aret varit rekordlag, vilket bidragit till att stérka
kopkraften hos manga bostadskdpare i Stockholm. Hushéllens
skuldsattning har fortsatt att 6ka under &ret. Okningstakten for
hushéllens skuldsattning har emellertid sénkts under aret. Nya
forslag avseende tvingande krav p& amortering av bostadslan
och redovisningsprinciper for avskrivningar i bostadsrattsfrenin-
gar ar andra frdgor som under aret fatt stort medialt intresse.
Inget har dock till dags dato skramt bort képarnas intresse av
nyproducerade l&genheter.

Bostadsbyggandet inom stockholmsregionen har det senaste
aret Okat kraftigt i jamforelse med tidigare ars produktion.
Samtliga bostadsutvecklingsbolag har mot bakgrund av den
starka efterfragan sett till att starta alla projekt som varit méjliga
att starta. Kommande &r riskerar antalet startade bostader att
minska da antalet fardigstallda detaljplaner per ar inte motsvarar
efterfrdgan pa bostéder och fardiga detaljplaner. SSM:s
bedémning av marknadsutvecklingen &r att den prisuppgéng
pa bostader som skett det senaste aret inte dr en langsiktigt
hallbar utveckling. De flesta makroekonomiska faktorer som styr
bostadsefterfragan sdsom rénta, arbetsléshet och inflyttning

till staden, &r positiva och forvantas fortsatta utvecklas positivt.

| PAGAENDE PROJEKT

Var forhoppning &r emellertid att priserna trots allt planar ut
under aret. Det skulle minska risken for en framtida kraftig
prisnedgang pa marknaden.

FRAMTIDEN

Med nya malséttningar och nya verktyg pa plats & SSM redo
for att fortsatta sin utveckling. Tydliga satsningar pa kunder,
produkter, produktion, medarbetare och langsiktig god
|dnsamhet, delar som tillsammans skapar en stérre helhet.
SSM:s snabba utveckling har varit tuff och anstrangande for
organisationen fran tid till annan. Var kraftiga expansion av
sdljstarter, forsaljning och byggstarter har tillsammans med en
hég férséljningsgrad i padgaende projekt givit oss en trygghet i
var leverans av kommande ars ekonomiska férvéntningar. Jag
tror att vi har mycket bra férutsattningar for att kunna leverera
och overtraffa bolagets nya malsattningar. SSM stér starkt
rustat for att leverera unik kundnytta &ven i framtiden. Jag ser
fram mot ett nytt utmanande och handelserikt ar fér SSM.

&
2/

Mattias Roos, Verkstallande direktor
Stockholm i april 2015



ARSREDOVISNING 2014 | OM SSM

VI VILL UTVECKLA

STOCKHOLMSREGIONENS MEST
EFTERFRAGADE BOSTADER

SSM 4r ett bolag som utvecklar och séljer bostader till mor-
gondagens stockholmare. Inom stockholmsregionen utvecklar
bolaget lagenheter med mycket funktion per kvadratmeter.
Bolaget sérskiljer sig frin manga andra aktérer inom bran-
schen genom att vara en renodlad bostadsutvecklare. SSM
ager hela sin affarsprocess och genomfor alla delar av
bostadsutvecklingen med egna tjdnstemannaresurser.

VISION
SSM:s vision &r att utveckla stockholmsregionens mest
efterfragade bostéder.

AFFARSIDE

Utifrdn kundernas behov och genom innovativa och flexibla
I6sningar ska SSM utveckla funktionella och kostnadseffektiva
bostader med “det lilla extra” for morgondagens stock-
holmare. | praktiken innebar affarsidén att bolaget férvarvar
attraktiva byggrétter i intressanta geografiska lagen, utvecklar
dessa till bostéder, séljer bostéderna for att dérefter
genomfdra byggnation av bostéderna.

MORGONDAGENS STOCKHOLMARE

Kundsegmentet - morgondagens stockholmare - utgérs framst
av ménniskor med en urban livsstil som lever i hushall med en
eller tva personer. Ett vélplanerat boende med funktionella och
kreativa [6sningar, i kombination med ett Idge som ger tillgang till
goda kommunikationer &r viktiga behovskriterier for malgruppen.

SSM férvarvar fastigheter och &
markyta i citynéra lagen med goda ¢
kommunikationer. En forsta analys &
av upplatelseform gors i samband $

med forvérvet. 3

En del av avkastningen delas ut till
aktiedgarna.

+ En majoritet av avkastningen
< fran varje projekt aterinvesteras i
: verksamheten for att SSM ska na
. : framtida malsattningar.
Overlamning till en BRF eller en
framtida &gare av hyresbostaderna
eller studentbostaderna.

.

E Moderna bostadshus som skapar nya
¢ attraktiva stadsmiljser skapas genom
4 < en rationell byggteknik och hallbara

¢ material.

TYDLIGA MAL FOR LANGSIKTIGT VARDESKAPANDE
Morgondagens stockholmare &r manga och med anledning av
detta vill SSM bygga s& manga bostader som mgjligt. Fran och
med 2018 har bolaget som mal att arligen starta och utveckla
1000 bostéder i citynara lagen.

Inom SSM finns en vilja att standigt dvertraffa kundernas
férvantningar. For att méjliggéra det s& genomférs kundunder-
sokningar efter det att inflyttning skett i varje projekt.
Undersdkningen syftar till att férsdka fa svar pa hur ndjda
kunderna &r som flyttat in i SSM:s nyproducerade bostader.
Understkningen redovisas i form av NKI (néjd-kund-index).
Malsattningen for NKI &r att uppna ett varde dver 70 och att
svaren fran undersckningen hjélper oss att forbattra SSM:s
produkter och leveranser och ge &nnu nodjdare kunder &ver tid.
SSM prioriterar dven att medarbetarna trivs pa sin arbetsplats
och utvecklas i sina roller. Av den anledningen initierades en
medarbetarundersdkning under aret. Méalsattningen for NMI
(n&jd-medarbetar-index) &r ett virde dver 75.

AFFARSMODELL

Bolagets affarsmodell ar att forvarva, utveckla, salja och
producera attraktiva bostdder inom stockholmsregionen.
Ledning och medarbetare har i en gemensam process
enats om att sammanfatta bolagets karnvarden i ledorden

- energi, engagemang och glédje. Dessa tre ord omsluter
bolagets affarsmodell och préglar relationer och samarbeten
mellan medarbetare och med kunder, leverantérer och
samarbetspartners.

¢ Erfarenheter fran tidigare projekt

« bakas in i vara nya produkter. Var

¢ arbetsprocess fokuserar pa att utveckla
+ nyskapande bostadslésningar med

< funktionella och flexibla planlésningar.

.
.
.
.

:Langsiktiga leverantdrssamarbeten
< skapar battre affarer, genomténkt
Slogistik och lagre kostnader for
<underentreprendrer och SSM.

.
.
.
.
.

Nya modernt utvecklade férsaljnings-
metoder tillsammans med en tydlig &
forsaljiningsstrategi dar alltid minst ¢

50 % av bostaderna séljs innan 3
produktionsstart. &



BOSTAPER | CITYNARA LAGE MEP WARNET TLL
GOLA KOMMUNIKATIONER OCH TILL RIMLIGA
PRISER. SOM MANGA HAR RAL ATT KEPA.

FORVARV AV FASTIGHET

Att hitta attraktiva byggratter till rétt pris och att utveckla
bostader som tilltalar bolagets kunder &r avgorande for
projektutveckling med god I6nsamhet. Inom bolaget finns en
gedigen branscherfarenhet for att identifiera dessa projekt.
SSM forvarvar exploateringsmark antingen fran kommuner
eller kommersiella fastighetségare. Forvarvsprocesserna ser
ofta olika ut. Ibland forvérvas fastigheter och ibland bolag som
da &ger en fastighet. SSM har en framgangsrik historia av att
genomfdra projekt i samarbete med partners och gér garna sa
aven i framtiden

UTVECKLING AV FORVARV TILL ATTRAKTIVA BOSTADER
Forvarvets vardedkning sker primért genom utveckling av ett
boendekoncept dar SSM identifierar hur htgsta varde kan
skapas for tankta kopare. Utifran projektets boendekoncept
arbetar SSM tillsammans med en rad utvalda arkitektbyraer
for att utveckla projekten till lagakraftvunnen detaljplan,

foljt av godkant bygglov. De ritningar och beskrivningar

som under denna process arbetas fram utgor underlaget

till det séljmaterial som tas fram infor projektets saljstart. |
samband med att projektet 6vergér i denna fas slutfors ocksa
upphandlingen av underentreprendrer for byggnationen av de
nya bostéderna.

STEGVIS FORSALINING AV BOSTADER TILL KUNDER
Initialt tecknas ett bokningsavtal med kdparen i syfte att
upplata bostdderna med bostadsratt. Bokningsavtalet ersétts
sedan av ett bindande férhandsavtal och nér det narmar sig
inflyttning skrivs det slutliga upplatelseavtalet. Under en period
om fem ar efter fardigstéllande har SSM ett garantiatagande
till férman for bostadsréttsforeningen for den genomférda
entreprenaden.

BYGGNATION AV BOSTADER

Projektets byggnation pabdrjas efter det att bolaget tecknat
bindande férhandsavtal for minst 50 procent av bostéderna

i respektive projekt. Redan innan SSM uppnar tillrackligt stor
andel sélda lagenheter i ett projekt ar bolagets malsattning att

minst 50 procent av projektets planerade underentreprendrer

ar kontrakterade med villkorade avtal baserat pa forséljning. Det
leder till att bolaget innan produktionsstart sékerstallt en stor del
av kostnadsmassan for att genomféra byggnationen av projektet.
For att sakerstélla att byggnationer sker i enlighet med bolagets
riktlinjer och 6nskemal ar samtliga projektchefer SSM:s egna
medarbetare. Projektcheferna har budget- och resultatansvar
utifrn investeringsbeslut fér sina respektive projekt.

FINANSIERING

SSM har en bred finansieringsstruktur - férutom banker

finns dven finansiella samarbeten i form av joint venture med
fastighetsédgare och andra finansiérer. For att ytterligare starka
bolagets likviditet i samband med den kraftiga tillvéxten och
de planerade investeringarna i nya projekt, emitterade bolaget
under slutet av 2013 ett obligationslan om 200 miljoner kronor.
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SAMVERKAN OCH ERFARENHETSUTBYTE

For att starka samverkan och erfarenhetsutbyte i branschen
ar SSM medlem i eller har ingatt partnerskap med ett antal
strategiskt utvalda féreningar och aktérer.

STOCKHOLMS BYGGMASTAREFORENING

Stockholms Byggméstareférening ar en lokal branschorganisa-
tion fér bygg-, anlaggnings- och specialféretag i Stockholm.
Féreningen har ett samarbetsavtal med Sveriges Byggindustrier
om att driva branschfrdgorna i regionen.

SVERIGES BYGGINDUSTRIER

Sveriges Byggindustrier har som huvuduppgift att forbattra
néringsvillkoren for savél hela branschen som for de enskilda
foretagen.

BOFRAMJANDET
Bofrdmjandet ar en intressegrupp med bostadsbranschens

storre aktdrer som medlemmar. De driver frdgor sdsom bland
annat férenklad och snabbare planprocess och kat bostads-
byggande med storre rorlighet inom befintligt bestand, med
syftet att stimulera intresset fér boendefragor och bidra till
Okat bostadsbyggande.

STOCKHOLM 6000+

Foreningen som har ett 40-tal medlemmar har som mal att

6 000 inflyttningsklara studentbostéder ska vara fardigbyggda
till och med ar 2017. Malet ska nas bland annat genom att
deltagarna gemensamt utvecklar nya sétt att bygga bostader
och skapar en mangfald av boendeformer.

STOCKHOLM BUSINESS REGION

Infér den internationella fastighets- och investerarméssan

i Cannes 2015 tecknade SSM avtal om partnerskap for
medverkan i Stockholmsregionens marknadsféring. SBR har
som uppgift att utveckla och marknadsféra Stockholm som
etablerings- och besdksort.



EUROPAS SNABBAST VAXANDE STORSTAD
Stockholmsregionen &r Sveriges tillvaxtmotor. Regionen
préglas av en stark ekonomisk utveckling och en stor
befolknings-6kning. Idag star Stockholm for en tredjedel

av landets BNP och for en fjardedel av arbetsmarknaden.
De senaste arens stora befolkningsdkning har fortsatt att
6ka aven under 2014. Den positiva befolkningsutvecklingen
beréknas ocksa att fortsatta 6ka under kommande ér.
Stockholms kommun véxer for ndrvarande med cirka 15 000
invdnare varje ar. Invdnar-antalet bedéms 6ka till en miljon
invdnare inom tio ar och inom lénet till 2,5 miljoner invanare
ar 2025. Ar bedémningen korrekt kommer det att stilla
hdga krav pa regionens utveckling. Sjélvklara saker som
infrastruktur, utbildningsvasende, sjukvard och omsorg for
barn och dldre behdver véxa och moderniseras i samma takt
som befolkningen 6kar. En val fungerande bostadsmarknad ar
en av hérnstenarna i detta sammanhang.

STOCKHOLM BEHOVER 250 000 NYA BOSTADER
Stockholms lan har idag det storsta bostadsunderskottet i
modern historia. Bostadsbyggandet har inte foljt med den
snabba befolkningstillvéxten. De senaste fyra aren har lanets

befolkning 6kat med drygt 146 000 invanare. Samtidigt har
det byggts cirka 32 000 nya bostéder. Enligt en nyligen
utgiven rapport fran Stockholms Handelskammare saknades
det 122 000 bostéder i lanet i slutet av 2012. En regional
beddmning av bostadsbehovet visar att det behdver byggas
cirka 250 000 nya bostader inom regionen fram till och med
ar 2030.

OVER 70 PROCENT AV STOCKHOLMS HUSHALL BESTAR
AV EN TILL TVA PERSONER

Ensamstdende utan barn &r den vanligaste hushéllstypen i
Sverige och star for 37,7 procent av alla hushall i Sverige. Pa
andra och tredje plats kommer sammanboende utan barn,
24,9 procent, och sammanboende med barn, 22,2 procent.
Det visar Statistiska centralbyran som for forsta gangen pa
over 20 ar kunnat redogoéra for antalet hushall i Sverige. Det
ar det nya ldgenhetsregistret tillsammans med det faktum

att folkbokféringen nu kopplas till bostaden som gor det
mojligt att kartlagga hushallen pa det sattet. Storst andel
ensamhushall aterfinns inte ovantat inom stockholmsregionen,
dér Solna har hégst andel med 44,4 procent, tatt foljt av
Stockholm med 43,8 procent ensamhushall.

SAMBAND MELLAN FARDIGSTALLANDEGRAD OCH MARKNADSVARDE

—\/drdetillvaxt
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Affarsidé Start DP Samrad DP Utstalining Antagande DP

Laga kraft DP

Bygglov Férsaljning Byggnation Fardigstallande
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MORGONDAGENS STOCKHOLMARE

¢ EN UNG MALGRUPP MEL MANGA SINGELHUSHALL
o LEVER GARNA URBANT OCH UNGPOMLIGT
¢ SCKER EOSTAPL | CITYNARA LAGEN MED GOPA KOMMUNIKATIONER

¢ STUPERAR ELLER AREETAK

¢ PLER PRIOCRITERINGAR AN ECENPET, SASOM WOJEN, RESOR OCH UMGANGE

o BELINWER SIG OFTA ( BORJAN AV SIN BOSTAPSKARKRIAR

o VARPESATTER YTELLEKTIVA, VALPLANERAPE LAGENHETER MEDL ERA
PUNKTIONELL PESIGN




BOSTADSUTVECKLARE MED FOKUS PA
MORGONDAGENS STOCKHOLMARE

SVARAST FOR UNGA VUXNA ATT TA SIG IN PA
BOSTADSMARKNADEN

Trots att det finns omfattande befolkningsstatistik och trender
som visar pa en tydlig urbanisering inom stockholmsregionen,
sd har produktionen av bostéder legat pa laga nivaer under
manga ar. Nagot som skapat ett ackumulerat underskott av
bostéder och resulterat i 6kade bostadspriser. Det genom-
snittliga priset for bostadsrétter inom stockholmsomradet

har fortsatt att 6ka under 2014. Innanfor tullarna &r priserna
nu hogre &n nagonsin. Aven andrahandshyrorna har ckat
kraftigt i Stockholm under de senaste aren. Den 6kade
efterfrdgan pa bostéder har drivit upp hyresnivéerna i
andrahandsmarknaden pa en etta i innerstaden med 23
procent jamfért med 2012. Unga vuxna ar den grupp som har
svérast att ta sig in pa bostadsmarknaden. Nyproduktionen
av studentbostéder har under de senaste aren minskat
kraftigt, trots att det finns politiska beslut pa att skapa 4 500
studentbostéder till 2015. Kétiden for ett studentrum &r idag
cirka tvé &r och for en studentetta behdver man kda omkring
tre &r. Kommande &r véntas antalet unga som ska flytta
hemifran i stockholmsomradet att 6ka samtidigt som stora
delar av de inflyttade &r unga ménniskor. Detta medfér att
bostadssituationen fér unga ménniskor kommer att forvarras
ytterligare under den nérmaste framtiden.

STARK EFTERFRAGAN PA BOSTADER | CITYNARA LAGEN
TILL RIMLIGA PRISER

De 6kade hyresnivaerna gor alternativet, att képa sin bo-
stad, mer attraktivt och paverkar @ven efterfragan pa mindre
bostadsratter. Under de senaste tio aren har genomsnitts-
ytan fér nyproducerade lagenheter i Sverige minskat med
8,6 procent. Trenden med mindre nyproducerade ldgenheter
ar annu tydligare i storstadsomradena, dar allt fler malgrupper
efterfrdgar mindre bostéder till en rimlig kostnad.

For att mota efterfrdgan hos unga vuxna som till stor del
bestar av en till tvd personer i hushéllet, behdver bostads-
aktorer ténka i nya banor och producera yteffektiva och v
dlplanerade bostédder med funktionell design och
kostnadseffektiva materialval, som samtidigt inte tummar
pa kvalitén. | en stad ddr manga bor pa liten yta véxer
ocksa behovet av naturliga samlingsplatser. Detta

ar signifikativt fér behoven hos bolagets méalgrupp
morgondagens stockholmare. Darfér kommer det finnas
en dnnu stdrre efterfrdgan pa bostédder med "det lilla
extra”, som takterrasser, attraktiva gardsmiljéer eller
gemensamhetslokaler.

ANTAL NYA BOSTADER OCH BEFOLKNINGSTILLVAXT, STOCKHOLMSTAD
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VI HAR AMEITIONEN ATT BELASTA OCH STERKA VAR
NUVARANPE POSITION OCH PARMEDL LFORTSATTA
SKAPA VARPE PA SAVAL koRT Som LANG SIKT

MARKNADSLEDANDE POSITION INOM VALT SEGMENT
Bostadsproduktionen behdver 6kas kraftigt, och dé inte
minst till unga vuxna och till hushéll som bestéar av en till
tva personer, jamfért med dagens nivaer. Detta behov
och urbaniseringen av samhéllet &r ndgot som SSM
tagit fasta pa. SSM har sedan bolaget bildades 1993,
fokuserat pé att ta tillvara de bostadsmdgjligheter som
finns runt om i regionen genom att utveckla och producera
attraktiva bostader utanfér Stockholms nuvarande
citykdarna. SSM har kommit att bli en betydande aktor for
utvecklingen av Stockholms narférorter. Bolaget har idag
en marknadsledande position, med en marknadsandel
2014 om 10 procent av byggstartade bostadsrétter i
flerbostadshus i Stockholms stad.

SSM:s ledning och medarbetare har ett genuint engage-
mang for bostadsutveckling och drivs av en ambition att
bli bast pa att skapa funktionella och flexibla bostader vars
absoluta pris blir sa lagt att de flesta av morgondagens
stockholmare har rad att kdpa en bostad. SSM stravar
ocksa efter att i varje projekt ta fram “det lilla extra”, nagot
gemensamt som ska ge de boende nya sociala miljoer for
umgange. SSM har en tydlig malsattning och ambition

att befasta och stérka sin nuvarande position och ddrmed
fortsétta skapa varde pé séval kort som lang sikt.

SSM:S ANDEL AV BYGGSTARTADE BOSTADSRATTER | FLERBOSTADSHUS 2014

Kalla: www.scb.se, www.stockholm.se

SOLNA STOCKHOLMS STAD

3175 10,2 %
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FRAN OCH MED 2018 HAR
SSM SOM MAL ATT ARLIGEN

STARTA OCH UTVECKLA
TOTALT 1000 BOSTADER |
CITYNARA LAGEN.
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JOINT VENTURES

JOINT VENTURES

SSM har en historia av att under flera ar framgéangsrikt ha
genomfort projekt i samarbeten via deldgda bolag genom sé
kallade joint ventures. Idag har bolaget tre pagaende joint
ventures: Alecta, Student Hill och Profi Fastigheter. Nar SSM
hosten 2012 antog sin tidigare affdrsplan som innehdll en
kraftig expansionsmals&ttning om en produktionstakt om 50
ladgenheter per ar till 500 per ar f6r 2017, var en utdkning av
antalet samarbetsprojekt en viktig del. Bakgrunden till det var
behovet av expansionskapital i samband med snabbt 6kande
produktionsvolymer.

Under 2013 och 2014 expanderade bolaget betydligt snabb-
are &n affarsplanens malbild och i slutet av 2014 kunde led-
ningen konstatera att volymen fér byggstarter 2017 uppfyllts
redan under 2014. Darfdr beslutade styrelsen, som tidigare
nédmnts, i januari 2015 om en ny affarsplan med ytterligare
6kande volymer till 2018.

For att klara expansionstakten hoppas SSM bade kunna ut-
veckla befintliga joint ventures ytterligare men dven utveckla
nya samarbeten under denna period.

Utover de finansiella férdelarna med samarbetsprojekt sa
arbetar SSM idag ocksa med att skapa och initiera fler
samarbetsprojekt av tvd andra skél. Dels for att starka sin
konkurrenskraft i samband med férvérv av nya projekt men
aven for att finansiellt kunna genomfdra projekt av storre
omfattning 8n vad bolaget annars sjélvsténdigt kunnat
genomféra.

Dagens pagéende samarbeten bygger pa likartade principer,
som innebér att SSM erbjuder samarbetspartners som vill
investera i bostadsprojekt en mdjlighet till det genom bolagets
kompetens inom projektutveckling. Kompetensen tillhandahalls
i utbyte mot finansiell styrka och en férdelning av risk och
vinst.

Bostadsmarknaden och bostadsinvesteringar erbjuder idag god
mojlighet till en Sver tid attraktiv avkastning och for nérvarande
finns det med anledning av det ett stort intresse fér den héar
formen av samarbeten. SSM stravar langsiktigt framforallt mot
att utveckla de idag initierade samarbetena genom investeringar

i nya och fler projekt, men det kommer &ven finnas utrymme for
nya samarbeten under de kommande &ren.

Enligt IFRS principer for redovisning av samarbetsprojekt
ska inte rédkenskaperna for dessa bolag konsolideras i kon-
cernens rékenskaper utan enbart redovisas genom dess
resultatpaverkan i resultatrékningen. | arets arsredovisning
fortydligas emellertid det genom en not i rakenskaperna, i
vilken den totala omsattningen for SSM:s samarbetsprojekt
redovisas.

ALECTA

Med Alecta ingicks 2011 ett langsiktigt samarbetsavtal om
framtida JV-samarbete. Samarbetet ger SSM mdjlighet att
genomfdra stdrre projekt. Totalt har tre forvarv genomférts
om cirka 700 byggrétter. Samarbetet med Alecta innehaller
tre gemensamma projekt, tv& av dessa ar under produktion,
med &ver 99 procent av bostdderna salda och det tredje
under detaljplaneldggning. Fér mer information om projekten
Rosteriet, 225 lagenheter i Lilieholmen, West Side Solna,
213 lagenheter och The Lab, 266 lagenheter beldgna i Solna,
se sidorna 20, 25 och 27 i avsnittet aktuella bostadsprojekt.

STUDENT HILL

For att underlatta och forbattra situationen for stockholms-
regionens studenter grundades 2012 Studentbacken AB,
av SSM och Student Hill AB, med avsikten att utveckla och
erbjuda studentlagenheter i form av bade bostadsratter och
hyresratter.

Idag finns tvé projekt i samarbetet: Twin House, 28 lagenheter,
i Danderyd och The Loft, 93 lagenheter i Taby. Fér mer
information om projekten Twin House och The Loft, se sidorna
22 och 23 i avsnittet aktuella bostadsprojekt.

PROFI FASTIGHETER

Detta joint venture skapades hosten 2014 i syfte att till-
sammans utveckla bostéder i den av Profi d& heldgda
och anrika k-mérkta Turbinhallen vid Jérla Sj6 i Nacka.
Turbinhallen byggdes ursprungligen av Gustaf de Laval
for att tillverka turbiner. Fér mer information om projektet
Turbinhallen, se sid 21 i avsnittet aktuella bostadsprojekt.

3
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AKTUELLA BOSTADSPROJEKT

FLYGPLANSFABRIKEN

— Anrik svensk industri

SSM har utvecklat en helt ny bostadsfastighet pa en markyta
dér det i borjan av 1900-talet tillverkades flygplan i tré. For att
uppmarksamma omradets industriella historia namngavs déarfor
byggnaden Flygplansfabriken. 73 unika bostédder som bestar

av ett till tre rum och kok i storlekarna 29 till 69 kvadrat meter
kunde skapas i den nya fastigheten. Samtliga bostader &r
yteffektiva och med vél genomténkta planldsningar. Flertalet av
bostéderna har balkong eller uteplats och bostaderna som ar
hogst upp i huset har generdsa terrasser.

Telefonplan &r idag ett av Stockholms mest utvecklingsintensiva
omraden. Konstfack, Sveriges storsta konstnarliga hogskola
flyttade hit 2004 vilket har bidragit till att hoja omradets
popularitet och lockat till sig fler féretag som ocksé arbetar
med konst och formgivning. Telefonplan har blivit ett centrum
for form och design vilket gor att en konstant strém av
manniskor soker sig till omradet.
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ND STUDIOS

— En néara-city-upplevelse

| 8stra delen av Norra Djurgardsstaden, intill vatten och
gronomraden men pé endast en armlangds, eller cykelturs,
avstand till pulserande Stureplan, bygger vi nu ND Studios

— nyproducerade och yteffektiva lagenheter fér den som

vill kunna njuta av innerstadsliv till en rimlig kostnad. Denna
explosivt expansiva nya stadsdel &r ett av de mest spénnande
tillvéixtomradena i Stockholm just nu och har &r enormt mycket i
gorningen framdover.

| omradet planeras for kaféer, handel och restauranger, saval
som kultur, arkitektur och ett antal olika idrottsanlaggningar
bokstavligen runt knuten. Det &r kanske dérfor intresset for
Norra Djurgardsstaden &r lika explosivt som stadsdelens
tillvéxttakt. Norra Djurgardsstaden erbjuder en ratt unik
kombination av natur- och stadsliv. Bostaderna i ND Studios &r
noggrant planerade for att leverera max pa saval yteffektivitet
som prisvérdhet. Det rér sig om 1:or och 2:or pa mellan 30-50

wp stuvles

FASTIGHETSBETECKNING 1 RUM OCH KOK

STORA SJOLALLET & 30

OMRADE 2 RUM OCH KOK
HJORTHAGEN 76

BOAREA
1768 m*

U PPLATELSE!:ORM
BOSTAPSRATTER

ANTAL BOSTADER STATUS
73 SLutséer

PARTNER
EGEN REGL

TILLTRADE
2016

kvm med god interi¢r standard, fonsterdorrar som strécker sig
fran golv till tak och, som alltid, med hansyn tagen till milj6 och
energibesparing i mesta majliga man. Saval fasad som stomme
och interiéra material &r utvalda for att skapa boenden med laga
driftskostnader och energiférbrukning och som kréver sa lite
underhall frdn dig som méjligt. Dessutom tillkommer miljévanliga
funktioner s& som avfallskvarn i varje kék och den nagot hégre
rumshdjden ger ett hérligt och rejélt ljusintag. Féreningens
medlemmar kommer &ven att ha tillgang till en egen bilpool.

Ett annat viktigt ingdngsvarde nér vi har ritat lagenheterna
har varit flexibilitet — vi vill att det ska vara enkelt att forma

sitt hem efter hur man vill leva fér stunden. Sa dven om
ldgenheterna &r relativt sméa erbjuder de manga mdgjligheter
genom sina funktioner och sin planering. ND Studios byggs
med ldngsgaende balkonger med en odlingsldda som kan ge
lite extra liv.
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BROMMA TRACKS

— Ger ny puls till Vasterort

Hér i Stockholms omattligt populéra narférort Bromma, skapar
vi nu Bromma Tracks — 249 nyproducerade bostader varav
huvudparten &r yteffektiva 1:or och 2:or med beréknad inflytt
2016/2017. Bromma Tracks ligger ldngs med Drottning-
holmsvagen, nédra bade Stockholm City och Bromma flygplats,
precis intill trafikknutpunkten Brommaplan. Dessutom gar gréna
linjens tunnelbana runt knuten med vilken du snabbt tar dig in

till T-centralen. Brommaplan &r ett omrade under stark utveck-
ling med manga planprocesser och byggprojekt som omfattar
bade bostéader, handel och kontor. Hela centrum runt torget ska
fraschas upp och moderniseras och har ska ocksé en ny galleria
etableras. Vid Brommaplan finns redan nu matbutiker, apotek,
bank, post, gym, restauranger, hotell och systembolag — all service
du behdver. Men det &r ingenting mot hur det kommer se ut vid
morgondagens Brommaplan. Nar all planerad nybebyggelse &r
fardig, inte minst den kommersiella, ar det nog inte en alltfér vagad
gissning att Brommaplan kommer att h6ja pulsen i Vasterort.

Akeshov

Bostéderna i Bromma Tracks ar noggrant utformade for att vara
optimalt yteffektiva och prisvarda. Planering och interiér ger en
hég standard och god funktion i varje lagenhet. Dessutom har
varje bostad egen balkong eller uteplats. Utéver det finns det
ocksa gemensam uteplats for hela féreningen med en skén pool
i harligt solldge. Den stora innergarden erbjuder bade gronska
och sittgrupper med goda grillmajligheter. Har ar det enkelt att
leva socialt nér och om man s énskar. Utformningen av Bromma
Tracks &r gjord for att ta vara p& och ta hansyn till omgivningarnas
forutséttningar och det fina vasterlaget ger hérligt ljus till bade
lagenheter och gard. Parkering finns det gott om. Bade genom
markparkering, garageparkering och generdst med cykelparkering
— det ska vara enkelt att géra grona val mellan varven!

STOR GRONSKANDE GARE | BRA SOLLAGE
GEMENSAM POOL MED SOLTERKASS

STILLULLT OMEYTESRUM
SITTGRUPPER. MED PLATS FOR GRILL

7%




EROMMA TRACKS

FASTIGHETSBETECKNING 2 RUM OCH KOK
LINNNEPUKEN T 766

OMRADE 3 RUM OCH KOK
BROMMA 27

BOAREA 4 RUM OCH KOK
12 135 m* 70

ANTAL BOSTADER UPPLATELSE_I_:ORM
249 EOSTAPSRATTER

PARTNER STATUS _
EGEN REGL SLUTSALT

1 RUM OCH KOK TILLTRADE
74 2016/201%
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TELLUS TOWER

— Stockholm Creative District

SSM utvecklar Tellus Tower tillsammans med Wingardh
Arkitektkontor, utifrdn en vision om att fastigheten ska bli ett
nav for Stockholm Creative District. Med sina 75 vaningar
kommer Tellus Tower att bli ett av Sveriges mest spannande
landmérken och norra Europas hdgsta bostadshus. Tellus
Tower planeras bli 237 meter hdgt med cirka 700 bostader
optimerade for en till tvd personer. Fasaden pa fastigheten
kommer att vara av en hégteknologisk karaktér. Stora fasta
glaspartier fran golv till tak ska ge ett generdst ljusinslédpp och
milsvid utsikt.

Lagenheterna &r utformade for att optimera mycket funktion
pa liten yta. For att skapa unika I6sningar for det har SSM
anlitat den berémde kinesiske designern Gary Chang som
sjélv bott pa 34 kvadratmeter i hela sitt liv. Stor vikt har lagts vid
att skapa en levande bostadsmiljé dar stadens puls och energi
ar tydlig. Av den anledningen kommer det i markplan att finnas
kommersiella lokaler och pa det 6versta planet en restaurang
och skybar tillgénglig for allminheten. Det kommer &ven att
finnas en takterrass med pool. Tellus Tower tillsammans med
utvecklingen av grannfastigheterna kommer totalt att skapa
cirka 2 000 nya bostéder i omradet.
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TELLUS TOWER
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TELLUS TOWER

FASTIGHETSBETECKNING
TIMOTESEN 17

OMRADE
TELELONPLAN

BOAREA
2% 000 Mm*

ANTAL BOSTADER
700

PARTNER
EGEN REGH

1 RUM OCH KOK

420

2 RUM OCH KOK

280

UPPLZ\TELSEfORM
BOSTAPSRATTER

STATUS

PLANERAT

TILLTRADE
2019

79



ROSTERIET

— Lilieholmens basta lage

Alldeles intill Liljleholmstorget véxer ett nytt bostadskvarter
fram med bygget av Rosteriet. Fastigheten rymmer allt ifran
sma kompakta ettor till storre etageldgenheter och ett par
kommersiella lokaler for affarer, café och kontor.

Omradet kombinerar storstadspuls med grénomraden och
badplatser. Med gangavstand till bAde Hornstull, Trekanten
och Grondal har de boende det basta av tva varldar runt
hornet. Fastigheten ligger cirka 50 meter fran tunnelbana och
tvérbana samt ett par minuter frdn E4:an och Essingeleden.
Lilieholmen &r ett expansivt omrade och en av Stockholms
storsta knutpunkter i kollektivtrafiken.

Majoriteten av de 225 bostéderna, som varierar fran ett till fem

rum och ko&k, far generdsa balkonger och manga har sjdutsikt.
Ledmotivet i utvecklingen av Rosteriet har varit platsanpass-
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ning, bdde genom att ta hénsyn till Lilieholmens industriella
arv, och genom att lata kvarteret vara en brygga mellan torg-
och parkmiljon i ndromradet. Ladgenheterna &r utformade for att
kunna passa individuella behov. | flera fall finns mojligheten att
gobra en tvarumsbostad till en trerumsbostad beroende pa de
boendes livssituation och 6nskemal.

Som ett led i SSM:s verksamhetsidé att bygga bostéder
med det lilla extra kommer Rosteriet dven att fa ett
gemensamt poolomrdde mot Trekantsparken att anvindas
av féreningens medlemmar.

Férsaljningen av Rosteriets bostédder pabdrjades hdsten
2013 och vid utgangen av 2014 var cirka 95 procent av
bostéderna salda.

ROSTERIET

FASTIGHETSBETECKNING 3 RUM OCH KOK

ROSTERIET 7

OMRADE
LI JEHOLMEN

BOAREA
15593 m*

ANTAL BOSTADER
22%

PARTNER
ALECTA

1 RUM OCH KOK
17

2 RUM OCH KOK
137

43

4 RUM OCH KOK
20

5 RUM OCH KOK
19

UPPLATELSE_EORM
BOSTAPSRATTER

STATUS

PORSALYNING PAGAR

TILLTRADE
-2/171




TURBINHALLEN

FASTIGHETSBETECKNING ANTAL RUM '
WACKA SICKLAOK 145:19 1-S RUm ocH kok

OMRADE . UPPLI:\TELSE.IfORM
JARLA S /O, WACKA BOSTAPSRATTER

BOAREA STATUS
14 400 m* PLANERAT

ANTAL BOSTADER TILLTRADE
CIRKA 200 201¢

PARTNER
PROF! PASTIGHETER

TURBINHALLEN

— Ett kulturhistoriskt boende

Strax utanfor trendiga Sédermalm, i fantastiskt vackra Jarla Sj6
i Nacka, bygger vi om Turbinhallen — omkring 200 yteffektiva
ldgenheter med industrikaraktér, i olika storlekar. Det blir ett
kulturhistoriskt boende i en riktig smastadsidyll, men med
storstadens puls och utbud alldeles runt knuten.

Mitt i denna vattennéra idyll bygger vi tillsammans med Profi
Fastigheter varsamt om delar av Gustaf de Lavals historiska
fabrikslokaler och gér bostader med den spé&nnande industri-
karaktédren bevarad. Det innebér bland annat en kénsla av
rymd och ljus &ven i mindre bostader tack vare de stora vackra
fonstren. Det kommer dven férekomma nyproduktion i stil och
utférande anpassad till fabriksmiljon. Som alltid bygger vi ocksa
med hénsyn tagen till miljén och energibesparing i stérsta
mojliga utstréckning och bostéderna ar bade yteffektiva och
funktionella. Saltsjébanan tar dig hit pa ett kick fran Slussen till
station Saltsjo-Jarla om du inte foredrar en kort cykeltur.

Jarla Sjo ar ett prisat och relativt sett nytt bostadsomrade som
ligger vid Jarlasjéns norra strand. Har har man redan satsat pa
att skapa en levande sméstad med butiker och restauranger
och det &r en trend som héller i sig.
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TWIN HOUSE

— Bostadsratter for studenter

Nu kan vi vilkomna alla Stockholms studenter in i bostads-
marknaden med ett nytt bostadsalternativ, enbart fér studenter
Bara 6-7 minuters tagresa fran Stockholms universitet och c:a
10 minuter fran KTH samt Stockholms innerstad planerar
Studentbacken att bygga omkring 28 funktionella och
yteffektiva bostadsréattslagenheter mitt i grona och lummiga
Djursholms Osby.

Lagenheterna ar upplatna med bostadsrétt och dédrmed finns
mdjligheten att redan som student kunna komma in i den tuffa
bostadsmarknaden och desutom spara i sitt boende. Sjélva
bostéaderna &r modernt planerade och véldigt funktionella med
god maskinell utrustning samt smarta férvaringslésningar.
Grundstandarden &r mycket god och som alltid gérs materialval
med hénsyn tagen till milj och energieffektivitet. Légenheterna
ligger i tva, néstan identiska villafastigheter med gemensam
uteplats samt utrymme f6r parkering for savél cyklar som
mopeder och bilar.
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TWiN HOUSE

FASTIGHETSBETECKNING
SUTTUNG

ANTAL RUM ,
71-2RUM OCH kok

OMRADE )
PYURSHOLMS BSEY

U PPLATELSE_!:ORM
BOSTAPSRATTER

FORSTULENTER
BOAREA

98 m> STATUS

m PLANERAT
ANTAL BOSTADER

28 TILLTRADE

2016
PARTNER

STUPENTEACKEN

Inom 5 minuters promenadavstand ligger Djursholms Osbys
jarnvéagsstation med direktférbindelse till Stockholms universitet,
KTH och Stockholms innerstad. Det finns bade cykel- och
promenadvégar till M&rby centrum eller varfor inte ta bussen
vars héllplats ligger inom ett kort promenadavstand. | Mérby
Centrum finns butiker, gym, bibliotek, restauranger och

caféer samt all service man kan behova. Har finns &ven goda
foérbindelser med tunnelbana och bussar

Twin House kan bést summeras som ett smidigt boende — for ett
smidigt socialt liv, ett smidigt hemmaliv och ett smidigt studentliv.
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THE LOFT

FASTIGHETSBETECKNING 1 RUM OCH KOK
SAGTORF 2 &3

OMRADE 2 RUM OCH KOK
TAEY 70

BOAREA UPPLATEL§EFORM
2 292 m*> HYRESRATTER FOR STUPENTER

ANTAL BOSTADER STATUS
23 PLANERAT

PARTNER TILLTRADE
STUPENTEACKEN 2018

SR STE#E T\~ THE LOFT

S g,
] i . \
¥ s 4 0 " —Fordig som ar student
i el e =
e H— : < | Roslags Nasby, vid Nédsbylundsvédgen och Ytterby Skolgrand,
o - By > cirka en kilometer s6der om Taby Centrum, utvecklar Student-
| T 4 - A~  Dbacken projektet The Loft. Omradet gransar bland annat till
&l ol M- " Lahalloch Enebyberg i Danderyd. Laget &r mycket centralt i
»

" i~ ROSLAGS;NASBY
- B 5
ret - . omrédet. P4 400 meters promenadavstand nar man Roslags

i e The Loft &r Studentbackens forsta projekt med upplatelse-
©LANTMATERIET 555551
v oS W b . formen hyresratt och &r enbart téankt for studenter. Antalet
lagenheter planeras bli 93 stycken, fordelat pa storlekar om

83 stycken 1:or och 10 stycken 2:or.

F e
o | II o - : ;m,_ ] Nasbys centrum och Roslagsbanans station, och p& samma
b, A ..::1 [t -Ii' f N b | AL = | avstand at andra hallet stannar flertalet bussar. Bade
P =k N ' R taget och bussarna har direktforbindelse till bland annat
e s I Lt & -~ Stockholms universitet, KTH och Stockholms city.
i o A o + Taby Centrum ligger pa ett bekvamt cykelavstand eller en
N i v 3
[l ; J,f / hallplats bort med Roslagsbanan.
Ry A AR y i
.
1

Byggnadens storlek och gestaltning &r anpassad efter 6vrig
bebyggelse i omradet for att smélta in i befintlig miljé. Kvalitet
och tekniska I8sningar kommer att vara i paritet med modernt
byggande och anpassat for upplatelseformen hyresratt och

i synnerhet for studentboende. Lagenheterna kommer att ha
férrdd och en gemensam uteplats. Sjélvklart blir det ocksa en
cykelparkering med gott om platser.
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KOSMOPOLITEN

— Bo lokalt, lev globalt

Kosmopolit (av grekiska: kosmos, vérlden och polites,
medborgare). Kosmopoliten &r “vérldsmedborgaren”, allts&
en ménniska som med sitt intresse omfattar inte bara sitt
fadernesland, utan alla jordens folk, en person som vistas

an i det ena, &n i det andra landet, eller som har latt for att
tilldgna sig skilda folks sedvénjor, enligt Wikipedia. Vi tror att
den beskrivningen kommer att passa mycket bra in pa Brf
Kosmopoliten d& projektet ligger mitt i Kista Science City, en
av norra Europas mest dynamiska foretagsparker inom ICT
(Information and Communications Technology).

Det 6vergripande malet fér omradet Kista Ang &r utveckling
med en ny tét kvartersstruktur och en levande stadsmiljo fér
boende, studenter och bestkare i stadsdelen. Arkitekturen
ska vara av hog kvalitet och méta den internationella kanslan
som &r en av Kistas foérutsattningar och kvaliteter. Odlingar pa
hustak och fasader klddda i solceller &r nagra av idéerna som

o - -

w
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arkitekterna hoppas ska bli verklighet. Totalt i omradet planeras
det f6r 1100 nya bostéder, varav 300 for studenter. | omradet
finns redan i dag en internationell kdnsla i allt frdn stadens
arkitektoniska uttryck till utbud av shopping, service, kultur,
ndjen och motesplatser.

Boende i Brf Kosmopoliten kommer att ha nara till tunnelbanan
och Kista Galleria. Gallerian innehéller 140 butiker, Sveriges
storsta restaurangtorg, hotell, garage och biografer m.m. Dar
finns &ven ett stort utbud av service sdsom bank, tandlékare,
systembolag, vardcentral och apotek. Aven Kistamissan ligger
pa bekvdmt promenadavstand. Ett flertal busslinjer passerar
ocksa har dagligen. Helenelunds pendeltagsstation ligger pa
10 minuters promenadavstand. Planer finns pa en férlangning
av tvdrbanan fram till Helenelund (Kistagrenen) med start 2017.
Transporttiden till Bromma flygplats &r cirka 10 minuter och till
Arlanda och Stockholms city cirka 15 minuter med bil.

KOSMOPOLITEN

FASTIGHETSBETECKNING
AKALLA 41

OMRADE
KISTA

ANTAL RUM ‘
7-3 RUM OCH KOK

UPPLATELS EFORM
BOSTAPSRATTER

BOAREA
CA 12 000 m*

STATUS
PLANERAT

ANTAL BOSTADER
270 &S PASTSTALLT

TILLTRADE

PARTNER
EGEN REGL




WEST SIDE SOLNA

— | gréanslandet mellan Solna och Sundbyberg

| West Side Solna kommer man att bo i grianslandet mellan
Solna och Sundbyberg. Laget har suverdna kommunikationer
med bara 11 minuter med tunnelbanan in till Stockholms city
fran N&ckrosens tunnelbanestation och har du bil nar du bland
annat E4:an smidigt och snabbt.

| omgivningarna finns Gamla Filmstaden med biograf, restaurang-
er och gym. Inom gangavstéand ligger Sundbybergs centrum
med sina smagator och spannande métesplatser, stora utbud
av restauranger och unika butiker, men ocksé all nédvéandig
service. Gar du at andra héllet kommer du till Solna centrum,
dar finns inte mindre &n 120 butiker, flertalet restauranger
och service sdsom banker, apotek och systembolag i en skén
inomhusmiljo.

| Solna ligger Friends Arena dar Skandinaviens storsta kop-
center, Mall of Scandinavia, haller pa att byggas. Den invigs
under hdsten 2015 och kommer att ha runt 250 butiker och
restauranger och en biograf med 15 salonger.

Antal lagenheter planeras bli drygt 200 stycken, merparten

1 — 2 rok. | de nedre planen ar det tankt att finnas affarer,
caféer och eventuellt nAgon form av restaurangverksamhet.
Pa hustaket planeras det fér en terrass med spabad och

pa innergarden en lummig park med sociala ytor. Manga av
lagenheterna far minst en stor balkong, flertalet med fin utsikt.
Husets fasad kommer att ha inslag av bade tegel och puts, fér
att ta tillvara p& historien och férsdka skapa ndgot som kénns
modernt men med inslag av traditionella materialval som
ligger i linje med omradets befintliga bebyggelse.

WEST SIPE SOLWA

FASTIGHETSBETECKNING
SLINGAN T

OMRADE
SoLwha

BOAREA
77 250 m*

ANTAL BOSTADER
213

PARTNER
ALECTA

ANTAL RUM ‘
-4 RUM OClH KEK

UPPLATELS EFORM
EOSTAPSRATTER

STATUS
PLANERAT

TILLTRADE
2018
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PLATFORM WEST

— Med basta kommunikationslage

Platform West ligger i Vastra Roslags-Néasby som haller pa
att utvecklas till en spannande och levande stadsdel, med
varierad bebyggelse och Taby kommuns kanske bésta
kollektivtrafiklage. Projektomrédet &r belaget invid Enhags-
véagen/Centralvdgen, véster om Roslagsbanans station
Roslags Nésby och norr om Smedjevagen. | véaster angréansar
omrédet till Enebyberg i Danderyds kommun.

Platform West ligger alldeles intill Roslagsbanans station
Roslags Nésby som har tva plattformar och ar
forgreningsstation for tag mot Karsta och Osterskar. Inom
promenadavstand finns direktbussarna till Stockholms
universitet, KTH och Stockholm City och E18 ligger strax
utanfér. Service och kommersiellt utbud finns i anslutning till
stationen och i Roslags-Nasby centrum. Ett stdrre utbud finns
i Taby centrum, cirka en kilometer nordost om omradet eller en
station bort med roslagsbanan.

Huset planeras i dagsléget att innehalla 79 st ldgenheter om
1 — 3 rok. Majoriteten av lagenheterna kommer att vara

1:0r och 2:or. | entréplanet planeras det bland annat for
caféverksamhet, gérna med uteservering med tanke pa det
mysiga laget mot torget. Lagenheterna blir yteffektiva, med
smarta |6sningar och tillgang till balkong. Balkongernas
djup varierar for att majliggéra mera funktionella och intima
bostadsentréer. Dar balkongerna vénder sig mot kvallssolen
breddas de ytterligare for att ge plats for privata uteplatser.
Fasader och balkongrécken varierar i material for att ge liv och
variation i fasadens utseende.
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THE LAE

FASTIGHETSBETECKNING
TRUEAPUREN

OMRADE 3 RUM OCH KOK
SOLWA/HUVUPSTA 48

2 RUM OCH KOK
124

UPPLATELS EFORM
EOSTAPSRATTER

BOAREA
14 335 m*

ANTAL BOSTADER
266

STATUS |
SLUTsaLt

TILLTRADE
2016/201¢

PARTNER
ALECTA

1 RUM OCH KOK
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THE LAB

- Vetenskap i byggnadens DNA

Mitt emellan stad, skog och vatten i Solna utvecklar SSM ett
nytt boende fér morgondagens stockholmare. Solna préglas
av en modern och urban stadsmiljé med nérhet till citykédrna
och goda kommunikationer, ndgot som uppskattas av SSM:s
kunder. Det nya bostadsprojektet har fatt sitt namn - The Lab -
efter Statens Bakteriologiska Laboratorium som tidigare hade
sin verksamhet i omradet. Byggnaden ritades pa 1930-talet
av den vélrenommerade arkitekten Gunnar Asplund. Bostad-
erna kommer att byggas i tre huskroppar och totalt uppga till
266 bostédder. Storleken pa bostaderna varierar mellan ett till
tre rum och kdk pa 35 till 90 kvadratmeter, med fokus pa ett
till tvd rum och kok.

Savil fasad som stomme och interiéra material &r utvalda for
att skapa boenden med laga driftskostnader och lag energi-
férbrukning. For att underlatta de boendes vardagslogistik
kommer The Lab ocksa att erbjuda ett stort garage om tva
vaningar och en stor cykelparkering med ett tillhérande
servicerum. Tv kommersiella lokaler inryms i fastigheten,
vilket kommer ge ytterligare liv och rérelse i omradet. Under
senhdsten 2014 pabdrjades byggnationen av fastigheten och
férvantansfulla bostadskdpare kan flytta in under senare delen
av 2016.
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VI TAR ETT AKTIVT ANSVAR FOR
STOCKHOLMSREGIONENS
STADSUTVECKLING GENOM ATT
PRODUCERA EFTERFRAGADE
BOSTADER TILL RIMLIGA PRISER




HALLBART FORETAGANDE

FORTSATT FOKUS PA
HALLBART FORETAGANDE

Den bostadsbrist som idag finns inom stockholmsregionen &r
inte bara en svar situation for den enskilda individen som be-
héver en bostad for att kunna studera eller arbeta - utan aven
for det svenska samhéllet i stort. Bostadsbristen i Stockholm
bidrar till att gora regionen mindre attraktiv och den slar direkt
mot jobb och tillvéxt. Detta ar alarmerande eftersom huvud-
stadsregionen &r Sveriges tillvaxtmotor och kan langsiktigt
leda till att regionen forlorar sin attraktivitet, vilket i s& fall kom-
mer att fa en direkt paverkan pa arbetstillfdllen och regionens
tillvéxt.

SSM tar ett aktivt ansvar fér stockholmsregionens stadsut-
veckling genom att producera kvalitativa och efterfrdgade
bostader till rimliga priser. SSM vill bygga s& manga bostéder
som mojligt, ndgot som konkretiserats i ett tydligt mal om att
arligen producera 1000 bostader frdn och med 2018.

HALLBARHET SOM EN INTEGRERAD DEL AV VERKSAMHETEN
Hallbart féretagande inom SSM innebar 6vergripande att ta ett
ekonomiskt, miljdméssigt, etiskt och socialt ansvar. | praktiken
innebér det att bolagets priméra intressenter; medarbetare,
kunder, samarbetspartners, leverantérer, offentliga aktérer och
dgare, i den dagliga verksamheten ska agera etiskt korrekt, ta
aktivt ansvar for bostadsutveckling, varna om och visa respekt
for ménniska och miljo samt ha ett langtgdende och genuint
engagemang inom boenderelaterade fragor. En féretagskultur

baserad pa vérdeorden energi, engagemang och gladje ge-
nomsyrar all dialog och allt samarbete mellan medarbetare och
bolagets 6vriga intressenter.

PLATTFORM FOR FORTSATT ARBETE INOM HALLBARHET
En sjélvklar grund for SSM ér att respektera tillampliga lagar
och andra foreskrifter, god affarssed och praxis. For att bygga
en sund foéretagskultur och ett l[Angsiktigt hallbart och I6nsamt
bolag har ett antal viktiga policyer och riktlinjer inom hallbarhet
formulerats och kommunicerats under aret inom bolaget.
Bolagets relationer till samarbetspartners och leverantérer
praglas av en hdg affarsmoral och SSM har déarfor tagit fram
en uppférandekod for sina leverantérer samt en kravlista som
anvénds vid inkdp.

For att &stadkomma attraktiva och miljévéanliga bostads-
omraden sker bostadsutveckling och utveckling av dess
narmiljo i ndra samarbete mellan SSM, kommun och
projektorer. | ett inledande skede av projektet definieras ofta
gemensamma &vergripande miljomal. Dessa mal ligger sedan
till grund for ett mer detaljerat miljéarbete. Miljomal som SSM
ofta har att ta hénsyn till och som véagleder fortsatt arbete

i utvecklings- och produktionsfaserna kan sammanfattas i;

en sund livsmiljo for att bo, arbeta och vistas i, en minimal
miljdpaverkan samt ett effektivt nyttjande av resurser.
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MINIMAL MILJOPAVERKAN
OCH SUND LIVSMILJO

TYDLIG MILJOPOLICY

SSM verkar for att i sa stor utstrackning som mgjligt bidra
till en battre miljo. Det aktiva miljdarbetet inom bolaget

styrs framf6rallt av att vi hanterar miljéfrdgor som en
integrerad del i verksamheten, och dér det &r mojligt tar
hansyn till miljdaspekter. Vi séker alltid uppfylla krav enligt
géllande miljolagstiftning, normer och rekommendationer

for till exempel miljéfarlig avfallshantering. Vid val av
byggproduktionsmetod valjer SSM det alternativ som &r
resurssnélt och har lagsta méjliga miljdpaverkan. Bolaget tar
hénsyn till inverkan pa miljon vid kép av varor och tjénster, till
exempel genom att anvanda miljédeklarerade material och
byggvaror, och minimera méngden restprodukter och avfall.

HALLBARA BYGGNATIONER MED MINIMAL MILJIOPAVERKAN
SSM har som mél att bostaderna ska vara héllbara och ha

en lag miljbelastning. Samtliga av SSM:s nybyggnationer
stravar efter att uppna kraven for miljobyggnad Silver. Det &r ett
verkningsfullt certifieringsprotokoll fér att skapa miljoméssigt
héllbara byggnader.

For att forhindra att skadlig fukt uppstér pabérjas fuktsékring
redan tidigt i byggprocessen och fortsétter sedan under
projektering och produktion. Tidigt i byggprocessen planeras
for en effektiv anvéndning av byggmaterial och effektiv
infrastruktur. Materialval fér byggnaderna gors enligt tydliga
prioriteringar for att uppna sa hdg grad av atervinningsbarhet
som mdjligt och ateranvandning av jord- och bergmassor pa
projektomradet efterstravas.

SUND LIVSMILJO

Liv och rorelse skapar trygghet. For att stimulera detta &r
SSM méan om att skapa motesplatser for en aktiv social
samvaro i sina projekt och i narmiljén inom stadsdelen.
Bolaget verkar for att boende kan anvénda cykel som ett
enkelt fardmedel genom cykelvdgar och cykelparkeringar
vid bostéder, kontor och inom projektomradet efterstrévas.

Vidare verkar bolaget aktivt for att skapa forutsattningar
for att starta en bil- och cykelpool med miljévénliga

bilar fér boende, som ett komplement till kollektivtrafik.
Parkeringsplatser fér dessa bilar, tillsammans med
laddningsmaéjligheter for hybridbilar ska finnas tillgangligt
inom omradet. Bostadsomradet forses med riklig
vegetation och befintliga stora trédd sparas i méjligaste
man. For att minimera transporter till omradet i framtiden
utreds ocksa mdjligheter till stationédr sopsugsanlaggning.
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SSM HAR UNDER ARET TECKNAT FLERA
STRATEGISKA AVTAL FOR ATT SAKERSTALLA

ATT UPPSATTA MAL LER MILYE OCH
KVALITET KAN WAS.

For att sakerstalla bra materialval riskbedéms och vérderas
samtliga kemiska byggprodukter med avseende pé kianda
halsofarliga d&mnen och allergener. SSM stravar ocksa
efter att n& en s& lag energianviandning som kan anses
ekonomiskt méjligt for el, vdrme och eventuellt kyla.

SSM har under aret tecknat flera strategiska avtal for att
sakerstélla att uppsatta mal for miljo och kvalitet kan néas.
Bland annat har avtal f6r hantering av sopor och &tervinning
av restprodukter fran byggarbetsplatserna tecknats. Under
varen 2015 kommer avtal om leverans av gron el, framstélld
av vattenkraft, att tecknas for att sikerstilla leverans till
samtliga byggarbetsplatser och SSM:s huvudkontor.
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MODERN, DYNAMISK OCH
ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Precis som under 2013 har ett fortsatt intensivt arbete gjorts
aven under 2014 for att ytterligare forstérka en kompetenskraftig
entreprendrsdriven organisation baserad pad SSM:s karnvarden
- energi, engagemang och gladje. Med de lyckade rekryteringar
som skedde under féregéende ar har SSM en vélutbildad orga-
nisation med gedigen erfarenhet. Betydelsefullt f6r bade de roller
som arbetar med utveckling av bostader for morgondagens
stockholmare och inom de centrala stédfunktionerna. Med-
arbetare och kunder &r nyckeln till bolagets fortsatta framgéng
och tillvéixt. SSM erbjuder darfér kundefterfragade produkter samt
kreativa, sékra och trivsamma arbetsmiljéer som stimulerar och
uppmuntrar medarbetarnas delaktighet och nytankande.

For att realisera bolagets tillvaxtplaner har rekrytering och
resursplanering varit ett dvergripande och viktigt fokusomrade
under aret. Medelantal medarbetare under 2014 var 33, varav
19,5 mén och 13,5 kvinnor. Genom de strategiskt viktiga
organisationsfdrdndringar som genomférts under aret inom
bland annat omrédet marknad och forséljning och inférandet av
nya funktioner, har SSM &nnu starkare rustats for att beméta
kundernas férvantningar och krav p& en modern innovativ
bostadsutvecklare.

STORT ENGAGEMANG OCH HOG ENTREPRENORSANDA

For att sakerstélla SSM:s fortsatta expansion Gver tid har med-
arbetarna god insikt och &r delaktiga i bolagets olika strategier
och mal. De &r vél insatta i och forstar vérdet av sin egen roll och
hur de som enskilda medarbetare kan bidra till verksamhetens
basta och dess resultatuppfyllelse. SSM préglas av tydliga
gemensamma varderingar och affirsméassigt agerande dar
medarbetare uppmuntras att ta egna initiativ och utforma sitt
arbete. Beslutsfattandet sker [angt ut i organisationen vilket

for medarbetarna skapar goda péaverkansméjligheter dér den
enskildes kompetens och erfarenheter tillgodotas och skapar ett
stort engagemang.

GODA MOJLIGHETER TILL UTVECKLING

Méjligheterna att vidareutvecklas &r ett annat skal till den goda
trivsel som finns inom SSM. Bolagets snabba tillvixt och
utveckling har gjort att manga medarbetare har getts mdjlighet till
forandrade och uttkade ansvarsomraden, samt till att utvecklas

i nya roller da de valt att arbeta i SSM. Samtliga medarbetare
har en kompetensutvecklingsplan vilken utvarderas i samband
med det arliga obligatoriska utvecklingssamtalet, men &ven

i den I6pande aterkopplingen mellan medarbetare och chef.
Medarbetares behov och 6nskemal om kompetensutveckling
tillgodoses i sa stor utstrackning som méjligt nér dessa
sammanfaller med verksamhetens krav och behov. Kompetens-
utvecklingen sker via exempelvis erfarenhetsutbyte, interna och
externa utbildningar eller egen inlérning. Under aret har SSM
ocksa erbjudit praktikplatser till studerande vilket har varit l&rorikt
och vardefullt fér badde praktikanter och bolaget.

32

FRAMJAR ETT JAMSTALLT SAMHALLE

Jamstalldhets- och mangfaldsfragor ar integrerade i SSM:s
verksamhet, saval i det interna arbetet som i bolagets roll som
samhéllsaktor. SSM jobbar aktivt med att uppna en bra kéns-
och aldersférdelning inom olika delar av verksamheten. SSM
accepterar inte att medarbetare, kunder, samarbetspartners,
leverantorer eller andra utsétts for ndgon form av krénkande
séarbehandling.

AKTIVT ARBETE FOR EN GOD OCH SAKER ARBETSMILJO

En god och séker arbetsmiljo ar en strategiskt frdga och en
integrerad del av verksamheten inom SSM. Arbetsmiljén inom
bolaget omfattar alla anstéllda och uppdragstagare. For att
uppné en god arbetsmiljo har SSM som malsattning att:

¢ Medarbetare ska ha rétt till en bra arbetsmilj; fysiskt,
psykiskt, socialt samt en ergonomiskt anpassad arbetsplats.

¢ Arbeta systematiskt med arbetsmiljéfragor som en integre-
rad del i verksamheten for att bland annat uppfylla krav och
forvantningar pa en séker och trygg arbetsmiljo.

¢ Skyddsforeskrifter och andra riktlinjer for en séker och trygg
arbetsmiljo och arbetsplats ska respekteras och foljas av
alla.

¢ Medarbetare ska ha tillgang till information och kunskap for
att aktivt ta ansvar samt medverka i arbetsmiljéarbetet.

Mals&ttning med arbetsmiljdarbetet &r att skapa en fysiskt,
psykiskt och socialt sund, trevlig och utvecklande arbetsplats
for alla anstéllda genom att bland annat férebygga risker

for arbetsskador och arbetsrelaterad ohélsa med stéd av
ménatliga méten med skyddsombud och HR-chef som
arbetsgivarrepresentant. D4 genomfdrs dven skyddsronder
pa huvudkontoret och veckovis pa byggarbetsplatserna

och pa sa satt foljer SSM systematiskt upp och utvarderar
insatser for att verksamhetsanpassa och kontinuerligt forbéattra
arbetsmiljon. Initiativ och ansvar att skapa en god arbetsmiljo,
férebygga risker och |6sa eventuella arbetsmiljorelaterade
problem dr en gemensam angelégenhet for alla verksamma
inom SSM varfor arbetet bedrivs 6ppet och i samverkan.

FRISKVARD OCH HALSA | FOKUS

Att god hélsa har en positiv effekt pa frisknarvaro och
arbetsresultat ar kanda fakta. SSM uppmuntrar till fysisk
aktivitet pa och utanfor arbetet genom friskvardsbidrag

till samtliga medarbetare. Medarbetarna erbjuds &ven
regelbundna hélsounderstkningar och vid personalaktiviteter
férekommer ofta ndgon typ av fysisk aktivitet. SSM har som
malséttning att friskndrvaron ska vara éver 95 procent och
uppnadde 2014 hela 99,6 (98,4) procent.
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ORGANISATION OCH
BOLAGSSTYRNING

STYRNING INOM SSM

SSM Holding AB (publ) &r ett svenskt
publikt bolag med sate i Stockholm.
Bolaget som grundades 1993 bedriver
idag verksamhet inom bostadsutveckling
i stockholmsregionen.

Det 6vergripande dgardirektivet ar att
SSM ska utvecklas till att bli ett [bnsamt,
konkurrenskraftigt och uthélligt bolag
inom projektutveckling av bostéder.

For att sékerstalla detta kravs en god
bolagsstyrning dér ansvaret &r tydligt
fordelat mellan &gare, styrelse, advisory
board, ledning och medarbetare

Till grund f6r bolagets styrning &r bo-
lagsordningen, aktiebolagslagen samt
andra tillampliga lagar och regelverk.
SSM arbetar [6pande med att uppna
en &n mer effektiv och dndamaélsenlig
styrning av bolaget. SSM tillampar
for narvarande inte svensk kod for
bolagsstyrning.

ADVISORY BOARD = ITITTTIreesN

Affarsutveckling | Férséljning & marknad | Projek

AKTIEAGARE

Bolagets grundare Ulf Morelius och Ulf
Sjostrand dger, genom bolag, till lika
delar SSM. Med anledning av bolagets
agarstruktur finns ingen valberedning.
Styrelsens ordférande hanterar i stéllet
nominering av nya styrelseledaméter i
samrad med dgarna.

BOLAGSORDNING

Bolagsordningen féor SSM anger att
bolaget ska férvéarva, férvalta, foradla
och avyttra fastigheter. | 6vrigt regleras

i bolagsordningen bestdmmelser om
antal aktier, antal styrelseledaméter

och revisorer samt bestdmmelser om
arsstdmman. Bolagsordningen finns i sin
helhet p&4 www.ssmfastigheter.se.

ARSSTAMMA

Aktiedgarnas inflytande sker genom
deltagande vid bolagsstdmmor som &r
det hdgsta beslutande organet. Enligt
bolagsordningen hélls den ordinarie

AKTIEAGARE

v

BOLAGS- & ARSSTAMMA

v

STYRELSE
VER LLANDE DIRE

EXTERNA STYRINSTRUMENT

bolagsstdmman, arsstdmman, inom sex
manader efter rdkenskapsarets utgang.
Kallelse till &rsstdmman sker genom
direkta utskick till aktieagarna.

Nér en frdga om andring av bolags-
ordningen kommer att behandlas
utfardas kallelse tidigast sex veckor och
senast fyra veckor fére stdmman. Kallelse
till annan extra bolagsstdmma utfardas
tidigast sex veckor och senast tva veckor
fore stdmman.

Vid arsstdmman fattas bland annat
beslut om, faststallande av bolagets
rakenskaper, dispositioner av vinst eller
forlust, ansvarsfrihet for styrelse och
verkstallande direktor. Stdmman valjer
en styrelse och utser en revisor samt
beslut fattas om ersattning till dessa och
principer for erséttning till verkstallande
direktdr och ledningsgrupp.

Extra bolagsstamma hélls om nagon av
dgarna begar det eller om styrelsen anser
att det finns skal for det.

REVISOR

eckling | Inkép | Finans & ekonomi | HR | Juridik

Aktiebolagslagen | Arsredovisningslagen | NASDAQ OMX Stockholms regelverk | Aktiemarknadsnamndens uttalanden | Relevanta lagar och férordningar

INTERNA STYRINSTRUMENT

Bolagsordning | Arbetsordning fér styrelsen | Instruktion for VD | Finansiell rapportinstruktion | Affarsidé och mal | Strategier | Varderingar | Policyer
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Vid bolagsstdmma far varje rost-
berattigad rosta for fulla antalet av
denne dgda eller foretradda aktier utan
begransningar i réstetalet.

Arsstamman for verksamhetséar 2013
holls den 24 april 2014 pa bolagets
huvudkontor i Stockholm. Samtliga
aktier var representerade och revisor
var ndrvarande. Rakenskaperna

for 2013 faststélldes och styrelse-
ledamoterna och verkstallande direktor
beviljades ansvarsfrihet.

VAL AV STYRELSE OCH REVISORER
Enligt bolagsordningen ska styrelsen
besta av lagst tre och hogst tio leda-
moter, varav hdgst sex suppleanter.
Agarna kan, men behdver inte, vara
representerade i styrelsen. Styrelsens
ordforande tar fram férslag till
ledamoter i samrad med agargruppen.

Enligt bolagsordningen ska stamman
utse en till tva auktoriserade revisorer,
med eller utan revisorssuppleanter.
Revisor véljs for en period om fyra ar i
taget.

EXTERN REVISION

Den valda revisorn granskar arsredo-
visning, bokforing, styrelsens och verk-
stéllande direktorens férvaltning samt
avger revisionsberéttelse. Revisionen
sker i enlighet med aktiebolagslagen och
god revisionssed i Sverige.

Vid arsstéamman 2014 valdes PwC
som revisor fér de kommande fyra aren,
med Ola Salemyr som huvudansvarig
revisor. Ola Salemyr har inga uppdrag

i bolag vilka &r narstaende till SSM:s
agare eller verkstéllande direktor. Ola
Salemyr har vid sidan av sitt uppdrag
som vald revisor dven bistatt SSM i
revisionsnéra uppdrag framst relaterade
till fragor i anslutning till bolagets
redovisningsprinciper.

STYRELSE

Styrelsen huvuduppgift &r att for &garnas
rékning forvalta bolagets angelagen-
heter i enlighet med géllande lagstiftning
och god sed samt att &garnas intresse
av langsiktigt god kapitalavkastning
tilgodoses. Styrelsen ansvarar for den
strategiska utvecklingen, organisation och
férvaltning av verksamheten samt den
finansiella rapporteringen. Styrelsen ska
fortldpande beddma bolagets ekono-
miska situation. Styrelsen ansvarar dven
for att inratta effektiva och &ndamalsenliga
system for styrning, intern kontroll och
riskhantering. Styrelsen tillsétter och
entledigar verkstéllande direktdr samt
ledamot av advisory board. Styrelsen
ansvarar ocksa for att riktlinjer till verkstal-
lande direktdr och advisory board ges,
bland annat genom skriftliga instruktioner.
Arbetet regleras genom en arbetsordning
som faststélls arligen pa det konstituer-
ande styrelsemétet. Den innehaller

bland annat instruktioner om styrelsens
ansvarsomraden och avgransningen mot
advisory board och verkstéllande direktor.

Ordféranden féljer ocksa verksamheten

i dialog med verkstallande direkt6ren

och ansvarar for att 6vriga ledaméter far
den information som &r nédvéndig for att
upppratthalla god kvalitet i diskussioner
och beslut. Ordféranden ansvarar ocksa
for utvardering av bade styrelsens arbete
och den verkstéllande direktdrens arbete.

Styrelsen for bolaget bestar sedan de-
cember 2013 av styrelseordférande Ulf
Morelius tillsammans med leda-
moterna Peri Kuldkepp och Christofer
Sjostrand.

Styrelsens arbete foljer en arlig plan

med ordinarie méten vid bestadmda tid-
punkter (sid 38). Vid de ordinarie métena
lamnar dven verkstéllande direktor

allmén information om verksamheten,
kring exempelvis viktiga héndelser i den
I6pande verksamheten, uppféljning av

affarsplanen, bolagets ekonomiska och
finansiella stéllning, stérre pagaende pro-
jekt samt information rérande bolagets
behov av finansiering.

| en av styrelsen beslutad rapport-
instruktion stipuleras att styrelsen senast
femton dagar efter utgangen av varje
kalendermanad ska erhalla underlag

om forséljning jamfért med budget, nya
investeringar, pagaende projekt, organi-
sation tillsammans med en kommentar
fran verkstéllande direktor. Vidare ska
styrelsen enligt rapportinstruktion tillsam-
mans med arligen fastslagen agenda
erhélla resultat- och balansrapport
jamfort med budget och féregaende ar,
resultatprognos for innevarande ar samt
likviditetsrapport inklusive prognos fér 24
manader. Kvartalsrapport publiceras pa
bolagets hemsida inom 60 dagar efter
utgénget kvartal och arsredovisning inom
120 dagar efter arets utgang.

Utdver ordinarie styrelseméten halls

dven méten vid behoy, till exempel

nér ett affarsbeslut kréver styrelsens
godkannande. Totalt har styrelsen haft tio
mé&ten under 2014.

ADVISORY BOARD

Styrelsen inrattade under 2013 ett sa
kallat advisory board. Funktionen, som
enbart &r rddgivande, ska lamna rad och
rekommendationer till styrelsen i enlighet
med av styrelsen faststélld arbetsordning
samt i enlighet med fragestéllningar som
styrelsen eller verkstéllande direktor
hénskjuter till advisory board. Ledaméter
i advisory board kan inte hallas ansvariga
for rad som lamnats, eller sddana

som borde ha ldmnats, till styrelse

och verkstéllande direktor. Arbetet i
advisory board préglas av sekretess

och informationsflédet sker via styrelse
och verkstéllande direktor. Nuvarande
arbetsordning faststélldes i april 2014 av
styrelsen och géller for ett ar i taget, men
revideras |6pande nar sé erfordras.
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201503 ¢
Budgetplanering ¢

201502 ©

Utdver konstituerande moéten traffas
advisory board vid behoyv, cirka fem ganger
per ar. Advisory board ska sammankallas
om en styrelseledamot eller verkstéllande
direktor begér det. Métet inleds med en
genomgang av foregdende métesprotokoll
varefter protokollet godkénns. Déarefter ska
den frdga som féranlett métet behandlas.
Mbten kan ocksa ske per telefon eller
genom videokonferens.

Advisory board bestar av fyra ledaméter
med varierande kompetensomraden.
Ledaméterna &r lan Harcourt, Anders
Jansson, Erik Olsson samt UIf Sjgstrand.

Genom arbetsordning foljer att bland annat
fragor enligt nedan kan stllas till advisory
board fér radgivning och understéllas
styrelsen for beslut:

¢ Upptagande av nya lan till bolaget,
utstéllande av garanti eller sékerhet
for forpliktelse eller pantsattning av
bolagets egendom.

e Forséljning eller forvarv av tillgangar
som inte omfattas i den av styrelsen
faststallda budgeten samt forséljning.

3¢

¢ Ovriga ataganden av osedvanlig
art eller som innebér betydande
ekonomiska ataganden for bolaget.

e Forsaljning, forvary, etablering eller
avveckling av verksamhet eller del av
verksamhet.

¢ Ingaende av leasingavtal eller
leveransavtal med lang varaktighet
eller med osedvanliga villkor.

¢ Ingdende av avtal som &r av sérskild
betydelse for bolaget, till exempel
l&ngvariga samarbetsavtal.

e Kop, forsaljning och upplatelse av
réttigheter i vérdepapper.

e Kop, forséljning och upplatelse av
rattigheter i fast egendom.

Vasentliga fragor for styrelsen och
advisory board har under aret varit
forvary, forsaljning och utveckling av
en organisationsstruktur som lampar
sig for tillvaxt. Exempelvis fattades
beslut om férvérv av fastigheterna kv
Trubaduren och kv Slingan i Solna.

¢ Ordinarie styrelsemote

¢ Bokslutskommuniké

------- Ordinarie styrelseméte

: Arsstamma
$ 2015Q1
¢ Strategiméte

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
LEDNINGSGRUPP

Styrelsen utser den verkstéllande
direktdren och faststaller arligen en
instruktion som reglerar arbets-
férdelningen mellan styrelse och
verkstéllande direktor. Dar anges att
verkstéllande direktdr ansvarar for

den dagliga forvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Verkstéllande direktor
ska i samverkan med styrelsen initiera
och ge dndamaélsenliga underlag

for styrelsens beslut i fragor om
6vergripande mal och strategier.
Verkstallande direktdr svarar vidare
tillsammans med styrelseordféranden for
att styrelseméten planeras och forbereds
betréffande dagordning, kallelse samt
underlag till &renden med mera.

Verkstéllande direktdr ansvarar vidare
for att rad och rekommendationer
inhamtas fran advisory board,

och vidarebefordras till styrelsen.
Verkstéllande direktdr ansvarar slutligen
for att av styrelsen fattade beslut
verkstélls och att instruktioner givna

av styrelsen f6ljs vid genomférandet.
Verkstéllande direktor ager hanskjuta



fraga till advisory board for behandling.

Verkstallande direktor leder bolags-
ledningens arbete och fattar beslut i frdgor
som ror ledningen av verksamheten och
den I8pande férvaltningen i enlighet med
styrelsens riktlinjer, anvisningar och beslut.

Verkstéllande direktdren har under
inledningen av 2015 kompletterat
ledningsgruppen som nu bestar av

nio direkt och indirekt understéllda
chefer inom ekonomi, inkdp, HR, juridik,
projektutveckling samt marknadsfdring
och forsaljning. Nyrekrytering har skett
for rollerna som marknadschef och
avdelningschef projektutveckling (2015).
Se sidorna 40 och 41 for fullstandig
forteckning av ledningsgrupp, advisory
board och styrelse.

Ledningsgruppen har cirka 15 méten per
ar. Under métena behandlas strategiska
och operativa frdgor som fastighetsaffarer,
marknadsutveckling, organisation samt
manads- och kvartalsuppféljning. Under
aret har ledningsgruppen lagt sarskild vikt
vid att uppdatera bolagets affarsplan for
aren fram till och med 2018.

Ett omfattande arbete har ocksa
genomforts for att formulera styrmedel
infér SSM:s fortsatta expansion. Syftet
har varit att férverkliga organisationens
strategi genom att koppla den till olika
matetal och pa sa satt féra den nérmare
det dagliga arbetet.

MALSTYRNING PA FLERA NIVAER
Grunden till framgéng &r motiverade
medarbetare. | syfte att skapa
arbetsgladje och de bésta forut-
sattningarna for detta har bolags-
ledningen under aret faststallt, forankrat
och kommunicerat tydliga ramar och mal
for verksamheten. SSM:s verksamhet &r
malstyrd pa fler nivaer. Malen bryts ned,
utvecklas och férankras inom respektive
omréde och vidare pa medarbetarniva.
Uppféljning och aterkoppling sker
kontinuerligt och minst en gang per

ar i samband med medarbetarens
personliga utvecklingssamtal.

EXTERNA STYRINSTRUMENT

Till de externa styrinstrument som utgor
ramar for bolagets styrning inom SSM
hor den svenska aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen samt andra
relevanta lagar.

INTERNA STYRINSTRUMENT

Till de interna styrinstrumenten hér
utéver den av stdmman faststéllda
bolagsordningen senast av styrelsen
faststalld:

¢ Arbetsordning for styrelse samt dess
advisory board.

¢ Instruktion for koncernchef tillika
verkstallande direktor.

¢ Instruktion for finansiell rapportering
till styrelse.

¢ Investeringspolicy, finanspolicy och
kommunikationspolicy.

Dessa styrinstrument kompletteras

med ett antal policyer som innehaller
bindande regler, samtrekommendationer
som anger riktlinjer och handledning fér
bolagets verksamhet och medarbetare.
Bland dessa marks till exempel bolagets
vérderingar.

Externa och interna styrsystem inom
SSM omfattar alla medarbetare.
Styrelse och bolagsledning har

ett sérskilt ansvar att verka for
implementering och tilldmpning av
bolagets policyer. Alla chefer med
personalansvar ansvarar f6r att
sékerstalla att policyer dr kdnda och
efterlevs inom dennes avdelnings- och/
eller ansvarsomrade. Alla medarbetare
har tillgang till samtliga policydokument
och riktlinjer. Det ar varje medarbetares
ansvar att kénna till vid var tid géllande
lagar, férordningar, policy och riktlinjer
som ér tillampliga for bolagets verk-
samhet och medarbetarens eget
arbete. Samtliga riktlinjer och policyer
foljs upp av bolagsledningen i samband
med en arlig affarsplanering. Pa
bolagets intranat hittar medarbetare
fullstandiga versioner av bolagets
styrinstrument.
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LEDNINGSGRUPP

MATTIAS ROOS
Verkstéllande direktor
Verkstéllande direktor

sedan november 2012.

Fédd 1973 och svensk
medborgare. Civilingenjor

fran Kungliga Tekniska
hdégskolan i Stockholm.
Tidigare affarsutvecklingschef,
avdelningschef och projektchef
inom NCC Boende Sverige
AB samt styrelseledamot i
exploateringsbolaget NVB
Beckomberga. Tidigare anstalld
hos Besgab och JM AB.

GREGER JANSSON
Inképschef

Medlem av ledningsgruppen
sedan september 2013. Fodd
1970 och svensk medborgare.
Yrkesskola med inriktning
inom bygg och maleri. Tidigare
inkdpsansvarig pa Wallenstam
och avdelningschef och
arbetsledare pa Brunnby
Maleri och Méleriexperten
Mellansvenska AB.
Samarbetar som féreldsare
inom ledarskapsfragor och

personlig utveckling.

3¢

SUSANNE BLOMBERG
Marknadschef

Medlem av ledningsgruppen
sedan februari 2015. Fédd

1974 och svensk medborgare.

Civilekonom fran Linkdpings
Universitet med inriktning mot
foretagsstyrning. Tidigare
Marknadsdirekt6r och Brand
& Communications Manager
pa LG Electronics Nordic AB.
Har &dven arbetat som hos
Kraft Foods (numera Mon-

delez) och Arla Foods.

OLA PERSSON

CFO

Medlem av ledningsgruppen
sedan september 2013. F6dd
1969 och svensk medborgare.
Ekonomie kandidat fran
Uppsala och Stockholms
universitet samt internationell
MBA fran University of South
Carolina, USA. Tidigare
grundare, VD och CFO fér
PWPantbank samt VD och
styrelseledamot fér Mondial
Asset Management Group och
Investment Manager, Alliance

Capital Partners.

JOHAN ELLERTSON
Avdelningschef projekt
Medlem av ledningsgruppen
sedan december 2013. F6dd
1964 och svensk medborgare.
Teknisk gymnasieutbildning.
Tidigare VD f6r IQuity AB och
Vvd fér RCC Stockholm AB.
Johan har ocksa erfarenheter
fran roller som projektchef
och projektledare inom NCC
Boende AB, JM AB samt
Skanska AB.

EVA PETTERSSON
HR-chef

Medlem av ledningsgruppen
sedan april 2013. F6dd 1962
och svensk medborgare.
HR-strategiska och
ledarskapsinriktade utbildningar.
Tidigare anstéllningar i

rollen som HR-chef for
Stiftelsen Nordiska Museet,
Setterwalls Advokatbyra, Max
Matthiessen samt HR/Office
Manager hos Oz.com samt
personalhandlidggare hos Det

Norske Veritas Sweden.

MAGNUS FORSLING
Avdelningschef projekt
Medlem av ledningsgruppen
sedan februari 2015. Fédd
1965 och svensk medbor-
gare. Gymnasieingenjoér

med examen fran Vaster-
malms tekniska gymnasium i
Sundsvall. Tidigare anstélld
inom JM Bostad i 14 &r som
bl.a. projekteringsledare,
produktionschef, projektledare
och avdelningschef. Har dven
varit anstalld som konsult
inom byggprojektering hos
WSP och projektledare inom
vattenkraftsanlaggning hos
Carl Bro.

JENS RYDELL
Ekonomichef

Medlem av ledningsgruppen
sedan juni 2011. Fédd 1973
och svensk medborgare.
Civilekonom fran Stockholms
Universitet. Har tidigare arbetat
som redovisningskonsult,
teamledare hos Visma Services
och som redovisningsansvarig

pa Varmdo Byggentreprenader.

AGNETA THORNBLAD
Bolagsjurist

Medlem av ledningsgruppen
sedan januari 2014. Fédd

1975 och svensk medborgare.
Juristexamen fran Stockholms
universitet. Tidigare advokat

vid Advokatfirman Fylgia med
inriktning mot fastighetsrétt
samt beredningsijurist vid Stock-
holms tingsrtt och inskrivnings-

jurist vid Norrtalje tingsrétt.



STYRELSE

ULF MORELIUS
Styrelseordférande
Styrelseordférande. Fédd
1958 och svensk medbor-
gare. Entreprenér, grundare
och hélftendgare av SSM.
30-arig branscherfarenhet av
fastighetsutveckling och tidig-
are roller som inkdpschef. Inga

ovriga styrelseuppdrag.

ADVISORY

IAN HARCOURT

Ledamot

Ledamot sedan 2013. Fédd
1968 och brittisk medborgare.
B.Sc. (Hons), Physics med
Computer Science fran Brunel
University, London samt
utbildningar inom ledarskap
och marknadsféring vid Harvard
Business School. | dag anstalld
som Managing Director pa RBS
Nordisk Renting, Corporate &
Institutional Banking, The Royal
Bank of Scotland Group.

PERI KULDKEPP
Ledamot

Ledamot sedan 2013. Fédd
1944 och svensk medbor-
gare. Civilingenjér inom

V&g- och Vattenbyggnad fran
Kungliga Tekniska hégskolan
samt utbildning vid IFL.
Tidigare anstéliningar som VD
fér SSM Bygg och Fastighets
AB samt chefsroller inom
Prifast, HSB Riksférbund och
BPA Byggproduktion. Ovriga
styrelseuppdrag: TARI AS
(dotterbolag till Tyréns AB).

BOARD

ANDERS JANSON
Ledamot

Ledamot sedan 2013. Fédd
1954 och svensk medborgare.
Juristexamen fran Stockholms
universitet. Sedan 1990
advokat och deldgare i Foyen
Advokatfirma. Aven ansvarig for
avdelningen for fastighetsratt
inom Foyen Advokatfirma.
Tidigare anstalld som bankjurist
hos SEB. Styrelseordférande i
ett privat bostadsféretag samt
styrelseledamot i ett flertal

mindre fastighetsbolag.

CHRISTOFER SJOSTRAND
Ledamot

Ledamot sedan 2013. Fodd
1987 och svensk medborgare.
Civilingenjor inom Samhalls-
byggnad/byggprojektledning
fran Kungliga Tekniska hégs-
kolan. En rad fristdende kurser
vid Byggmastarféreningen i
Stockholm. Fér nérvarande
anstalld som bitrddande
arbetsledare inom SSM Bygg
och Fastighets AB. Inga &vriga
styrelseuppdrag.

ERIK OLSSON

Ledamot

Ledamot sedan 2013. Fédd
1959 och svensk medborgare.
Civilekonom fran Orebro
universitet. Ovriga uppdrag:
Styrelseordférande i MQ Retail
och Solera Beverage Group
AS samt ledamot | Threesome
Holding AB, Good Sport
Foundation AB och Svenska
Postkodféreningen. Tidigare VD
och Koncernchef fér Posten,
Coop Sverige och DAGAB.

ULF SJOSTRAND

Ledamot

Ledamot sedan 2013. Fédd
1947 och svensk medborgare.
Byggnadsingenjér och grundare
av SSM. Aven grundare av och
tidigare &gare till fastighetsbolag
i Smaland. Under 1970- och
1980-talet anstalld vid Skanskas
hotellprojekt i Sankt Petersburg
och Bagdad. Ovriga uppdrag:
styrelseledamot i Agudo Holding
Ltd samt Eurodevelopment AG.
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SSM HOLDING AB (PUBL), 5656533-3902

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren for SSM Holding AB
(publ), org nr 556533-3902, far harmed avge arsredovisning
och koncernredovisning for 2014.

VERKSAMHETEN

SSM ér en av Stockholms ledande aktérer vad avser bostads-
utveckling i kategorin "Affordable living” — smé och prisvarda
lagenheter. SSM:s specialitet ar att utveckla Bostader for
Morgondagens Stockholmare — ett egenutvecklat segment.

Koncernen bestar av moderbolaget SSM Holding AB (publ),
dess helagda dotterbolag och olika deléagda joint venture sam-
arbeten avseende enskilda projekt och langsiktiga samarbeten
bestaende av flera projekt.

Utvecklingen 2014

Efter att ha lagt grunden for féretagets expansion under 2013,
har SSM under 2014 arbetat offensivt i enlighet med bolagets
affarsplan som antogs i slutet av 2012. SSM har p& tva ar

natt det uppsatta malet att inom fem &r starta byggnation

av 500 bostéder under ett och samma ar. Darmed &r ocksa
bolaget etablerat bland Stockholms stérre bostadsutvecklare
inom bolagets kundsegment — Bostéder for Morgondagens
Stockholmare. Mot slutet av 2014 omarbetades affarsplanen till
att strécka sig éver 2018 med nya, héjda mélsattningar.

SSM har i syfte att utvecklas enligt bolagets affarsplan under
2014 framfor allt fokuserat pé forsaljning, rekrytering, férvarv och
finansiering.

Forséljning

Aret har kannetecknats av en éver hela aret mycket stark
efterfragan pa bolagets produkter. Makroekonomiska faktorer,
stark utveckling pa bérsen samt ett relativt lagt utbud pa
bostadsmarknaden &r nagra faktorer som bidragit till en stark
marknad. 2014 salde SSM 700 st (145 st) bostader med
bindande férhandsavtal.

Rekrytering

SSM har med anledning av bolagets langsiktiga plan

for utveckling arbetat mycket aktivt for att rekrytera ratt
medarbetare till bolaget. Medarbetare som genom sina
framtida insatser skall bygga det nya bolag som nu haller p& att
utvecklas. SSM har under aret anstéllt totalt 9 nya medarbetare
och vid utgangen av 2014 hade bolaget 36 anstallda. SSM

har anstallt nya medarbetare pa flertalet nyckelpositioner;

CFO, Avdelningschef Projekt samt Marknadschef. SSM
fortsatter under aret att rekrytera, framférallt finns behov av
produktionspersonal.

Férvarv

For att SSM skall kunna forverkliga affarsplanen behéver
bolagets byggrattsportfolj starkas och utvecklas. Malsattningen
ar att bolaget till 2018 skall ha byggt upp en byggrattsportfol;
om fyra arsvolymer (4 000 byggréatter). SSM:s malsattning var
for 2014 att forvarva 500 byggréatter. Under 2014 har bolagets
byggrattsportfolj fortsatt konsoliderats och forstarkts, bland
annat genom att SSM under &ret avyttrat projektet Beatelund

i Varmdo. Darutdver har SSM under aret genomfort sex

ackvisitioner om totalt 877 byggratter; ND Studios (46 Igh),
Bromma Tracks (249 Igh), Kosmopoliten (210 Igh), Platform
West (79 Igh), The Loft (93 Igh) samt Turbinhallen (200 Igh), alla
noggrant utvalda for att SSM i dessa projekt skall kunna skapa
fler bostader for morgondagens stockholmare.

Finansiering

Som en féljd av den snabba expansionen och starka efterfragan
arbetar SSM kontinuerligt med bolagets finansiella situation

och samarbeten. Fér SSM éar det strategiskt viktigt att skapa
finansiella samarbeten med flera olika banker och finansiarer.
Idag har bolaget aktiva samarbeten med tre olika banker. Alla

tre vidareutvecklades under 2014, samarbeten som ger bolaget
en fortsatt stabil grund i den fortsatta expansionen. Parallellt
med bankfinansiering drivs verksamheten idag med eget kapital
samt medel fran obligationen som emitterades i slutet av 2013
och I6per i fyra &r till och med 2017, Utéver renodlade finansiarer
skapar SSM en finansiell styrka genom att ingé strategiska

joint ventures dar kapital ar en viktig ingrediens. SSM har idag
tre stycken joint venture samarbeten, dessa &r Alecta, Student
Hill och Profi. Under &ret har Profi tillkommit som ett nytt joint
venture samarbete. Bolagen utvecklar inom samarbetet projektet
Turbinhallen i Jarla Sj6. Profi &gde tidigare fastigheten. Under
2015 ska fastigheten utrymmas och ambitionen ar att byggstarta
projektet under 2015Q3.

Tellus Tower

Projektet Tellus Tower har under aret utvecklats positivt.

[ bérjan av 2014 genomférde Stockholms stad ett tidigt

samrad tillsammans med Lénsstyrelsen for att sakerstalla

vissa olika fragestaliningar infér bearbetandet och sedermera
fardigstallandet av handlingar infor detaljplanesamrad.

Under november och december pagick samradet. Under vart
deltagande pa fastighetsmassan MIPIM i mars 2014 redovisade
vi projektets utveckling bade f6r majoriteten och oppositionen
som bada sedan varen 2013 har statt bakom projektet.

Under aret har vi ocksa arbetat fram ett inredningskoncept

for projektets lagenheter tillsammans med en arkitekt

fran Hong Kong som heter Gary Chang. Det samarbetet
uppmarksammades under november stort i media. Under aret
har arbetet med att marknadsféra projektet pabdorjats. Idag

har projektet 6 000 intressenter i intresseregistret, vilket ar
fantastiskt. Vi har ocksa under aret fardigstallt var konceptuella
design och intensifierat arbetet med att hitta byggande partners
till projektet samt pabdrjat arbetet med hur projektet skall
finansieras.

Pagaende projekt

| slutet av aret hade SSM fyra pagaende projekt om totalt 813
lagenheter i produktion, det var Flygplansfabriken (73 Igh), som
produktionsstartades under 2013Q3 I6per pé enligt plan och
beraknas fardigt under andra kvartalet 2015, Bromma Tracks
(249 Igh) som tilltraddes, séljstartades och byggstartats under
2014, Rosteriet (225 Igh) som produktionsstartats under 2013
och som skall vara fardigstallt under 2016 samt The Lab (266
Igh) som séljstartats, salt slut och byggstartats under aret.
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Byggstarter

Under 2014 byggstartade SSM totalt 515 Igh (370 Igh) i tva
projekt, Bromma Tracks (249 Igh) i 2014Q4 samt The Lab (266
Igh) | 2014Q3.

Fardigstallande

Under aret har tva projekt fardigstallts, det ar Malarhoéjdsparken
2 (85 Igh) som fardigstalldes under 2014Q2 samt
Kungsterrassen (72 Igh) som fardigstélldes under 2014Q4.

Resultat

SSM har under 2014 vuxit kraftigt. Under aret har totalt sex
projekt i varierande stadier avraknats vilket har lett till ett resultat
dér organisationens fulla kapacitet &nnu inte fullt ut avspeglas.

Bolagets omkostnader har under aret 6kat till 32,0 (30,8)
MSEK. 2013 och 2014 &rs investeringar i personella resurser
férvantas ge positiva resultateffekter kommande éar.

Vardeférandring av forvaltningsfastigheter uppgick till 15,2
(39,9) MSEK.

Roérelseresultatet 6kade under 2014 till 71,2 (45,6) MSEK.
Rérelsemarginalen uppgick till 17 (27) procent.

Finansnettot uppgick till -28,2 (-9,6) MSEK. Resultat efter
finansnetto uppgick till 43,0 (36,0) MSEK motsvarande en
vinstmarginal om 10,5 (21,1) procent.

Resultat efter skatt uppgick till 36,2 (24,9) MSEK fér helaret
2014 vilket motsvarar 120 (83) SEK/aktie.

Omsittning

Omsittningen 6kade till 411 MSEK (171 MSEK) - en siffra
som uppgér till 1 144 MSEK om omsattning i joint ventures
inkluderas. Totalt byggstartade SSM under 2014 515 st (370 st)
bostader, en marknadsandel pa 10,2 % (11,3 %) - totalt 2 452
(8 282) byggstarter av bostadsratter i flerbostadshus i Stock-
holms kommun). Motsvarande andel i Solna var 31,7% (0 %)

— totalt 839 byggstarter av bostadsrétter i flerbostadshus under
2014. Av de 515 byggstartade bostaderna var 83 % (79 %) 1-2
rok, en andel som ger bolaget en marknadsledande position

i utvecklingen av smé, funktionellt designade och yteffektiva
lagenheter.

FINANSIELL STALLNING, KASSAFLODE OCH
INVESTERINGAR

Kassafléde

SSM stravar efter att optimera bolagets projekt i syfte att skapa
basta méjliga kassaflode. Positivt kassaflode uppstar i respektive
projekt forst efter att inflyttning skett, innan dess skjuter SSM till
egna medel som komplement till byggkreditiv fér genomférandet
av respektive projekt.

For att minska effekterna pé kassaflédet fran uppbyggnaden

av byggrattsportféljen s& investerar SSM bara i projekt med
fardig detaljplan eller projekt villkorade av att en ny detaljplan for
bostader erhalls. Genom denna strategi kortas ledtiderna fran
betalning till att projektet sélts och genomforandet kan pabdrjas.

Soliditet
Soliditeten uppgick till 26,4 (21,8) procent vid periodens utgang.

Likviditet
Bolaget har fortsatt stort fokus pé likviditetsuppfdljning.
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Prognoser produceras pa kort (24 manader) och lang sikt (5 ar).
Darutéver uppratthéller bolaget kontinuerligt en lista av tankbara
atgarder i det fall ytterligare behov av likviditet skulle uppsta.

Koncernens tillgéngliga likvida medel, inklusive outnyttjade
checkrakningskrediter uppgick vid &rets utgéang till 48,7 MSEK
(136,8 MSEK).

Investeringar
Arets investeringar i materiella och immateriella
anlaggningstillgangar uppgick under éret till 0,4 (0,4) MSEK.

Planenliga avskrivningar uppgick till 0,3 (0,2) MSEK.

OBLIGATION

SSM emitterade i slutet av 2013 en obligation om 200 MSEK
med en |6ptid pé fyra &r. Obligationen innehéller 200 andelar
om 1 MSEK vardera. Obligationen noterades i december 2014
pé& Nasdaq OMX handelsplats for obligationer. Fullstandiga
obligationsvillkor finns redovisade p& bolagets hemsida. Se &ven
not 31.

MEDARBETARE

Det genomsnittliga antalet heltidsanstéllda var under 2014 33
(26) personer. Av dessa ar 41 (48) procent kvinnor och 59 (52)
procent man. Frisknérvaron i koncernen uppgick till 99,6 (98,4)
procent av ordinarie arbetstid och personalomsattningen till 15,1
(77) procent. For ytterligare information om medarbetarna se
verksamhetsbeskrivningen sid 34-35.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Med ledande befattning avses koncernledningen. Till ledningen
inom koncernen avseende ar 2014 féreslas foljande oférandrade
riktlinjer avseende ersattning. Till ledningen utgér fast manads|on
vilken skall motsvara den enskildes ansvarsomrade, erfarenhet
samt prestation. Lénen omprovas arligen utefter prestation,
kvalitativa mal samt maluppfyllelse. Lonerevidering sker arligen
per den 1 april.

Utover den fasta I6nen har koncernledningen och samtliga
anstallda del i bonusprogrammet Stockholm Bostadslagenheter
AB. Bonusprogrammet innebar att 5 procent av de lagenheter
som saljs bokas av Stockholm Bostadslagenheter AB for att
sedan séljas vidare i samband med att projektet fardigstalls. Det
skall férhoppningsvis skapa en vinst som férdelas mellan de
anstéllda i lika delar.

Pensionsaldern ar 65 ar. SSM:s koncernledning har ITP [ eller II
beroende pé alder. Samtliga anstallda i koncernledningen har 6
méanaders uppséagningstid och inga avgangsvederlag. Ersattning
till koncernledningen har bestamts utefter de riktlinjer som
dgarna till SSM beslutat om.

SSM:s VD har till skillnad fran dvriga anstallda ett avvikande
avtal. Avtalet har beslutats av bolagets agare. Till VD utgéar

en fast ménadslén samt en rérlig bonus baserad pé bolagets
resultatutveckling. VD:s 16n revideras arligen per den 1 januari.

For ytterligare information om erséattningar, se not 12, Anstéllda,
personalkostnader och ledande befattningshavares ersattning.
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SSM har under aret tecknat flera strategiska avtal for att
sakerstalla att uppsatta mal for miljon och kvalitet kan nés.
Bland annat har avtal fér hantering av sopor och atervinning av
restprodukter fran byggarbetsplatserna tecknats. For ytterligare
information kring SSM:s miljdarbete se sidan 30.

VASENTLIGA RISKER | VERKSAMHETEN

Operativa risker

SSM &r marknadsledande inom utveckling av smé, yteffektiva
lagenheter med funktionell design i Stockholms kommun.
Urbaniseringstrenden i denna geografi ar stark och idag &ar
ungefar 43 procent av alla Stockholms hushall singelhushall.
For att utveckla bostader 4t morgondagens stockholmare
arbetar SSM efter en val genomarbetad projektstruktur med
givna milstolpar, dar styrelsen fattar beslut om investeringar i
olika skeden av projekt. Bolaget arbetar darutdver i olika skeden
av processen med att minimera riskerna i utvecklingsprocessen,
det innebar for SSM att minimera exploaterings-, forséljnings-
och genomforanderisk. Det gor bolaget genom; att alla nya
projekt som forvarvas, férvarvas villkorade av att en detaljplan
erhalls for bostader; att en hdg andel av bostaderna i respektive
projekt saljs innan produktionen startas; att respektive
byggentreprenads produktionsvolym delas upp i ett flertal
underentreprenader som var och en star risken fér sin respektive
entreprenads genomfoérande. SSM:s risk vid genomférande

av byggentreprenader &r darmed eventuella konsekvenserna

till foljd av att bolaget i ett projekt inte skulle klara av att driva
projektet framat som berdknat med flera underentreprenader
som alla &r beroende av varandra.

Finansiella risker

SSM:s stérsta finansiella risk ar hanforlig till tillgang pa kredit-

er och likviditet. Att driva projektutveckling av bostader ar
kapitalintensivt. Langa ledtider i planprocesser och byggande
kraver uthéllighet finansiellt bade vad galler likviditet och krediter
for finansiering av férvarv och genomférande.

Likviditet fran projekt uppstér generellt forst efter att projekten
ar fullt fardigstallda.

Om SSM skulle stallas infér en situation dar det blev svérare att
finansiera forvarv eller genomféranden av projekt, skulle det ha
en negativ paverkan pa bolagets resultat och kassafléde. SSM
har historiskt varit framgangsrikt i finansiering av forvarv och
genomfdrande av projekt. SSM:s expansion sker, och kommer
fortsatt att ske, p& sddant satt att vi kontinuerligt kan visa upp en
stabil finansiell stallning for vara kreditgivare.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
Samtliga aterstdende ldgenheter i projektet Bromma Tracks har
salts och projektet ar nu slutsalt.

Projektet ND Studios (46 Igh) har séljstartats, salt slut och
byggstartat under 2015Q1.

Elva nya medarbetare har anstallts inom bolaget efter arsskiftet,
de kommer till storsta delen arbeta med genomférandet av
bolagets idag pagéende projekt.

SSM HOLDING AB (PUBL), 5656533-3902

Tellus Tower

Under februari 2015 inkom Forsvarsmakten och Lénsstyrelsen
med sina yttranden avseende samradet fér projektet. De
pétalade 6verraskande fér bAde SSM och Stockholms stad

att projektets utformning och lage riskerade att paverka
sakerhetsklassade forsvarssystem. Stockholms stad var tidigt
ute och klargjorde att de maste hitta en 16sning pé detta
problem. Efter det har Stockholms stad arbetat tillsammans
med Lansstyrelsen och férsvaret for att hitta alternativa
I6sningar for projektet. Under mars 2015 genomférde SSM

och Stockholms stad en gemensam presentation av projektet
vid fastighetsméssan i MIPIM. Strax efter detta kunde ocksé
Stockholms stad och férsvaret kommunicera att férsvaret
godkant ndgra alternativa l16sningar. Bearbetning och férankring
av dessa pagar for narvarande. Vi ser med tillférsikt fram emot
att inom kort tillsammans med Stockholms stad kunna fortsatta
arbetet med detaljplanen fér projektet.

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN FRAMTIDA
UTVECKLINGEN

SSM fortsatter sitt arbete med att férverkliga bolagets uppgra-
derade affarsplan. Bolaget ser framfér sig en fortsatt stark
efterfragan pa sma yteffektiva lagenheter med funktionell
design. Konkurrensen kommer att 6ka framéver da flera
bostadsutvecklare an tidigare satsar pa att 6ka andelen sma
lagenheter i sina projekt. Antalet byggstarter i Stockholm ar
ocksé prognostiserat att oka.

SSM:s ambition ar att under 2015 saljstarta och byggstarta drygt

600 bostader i tre till fyra olika projekt. | slutet av 2015 réknar
bolaget med att ha cirka 1 300 bostéder i pagaende produktion.

Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 301 000 A-aktier per den 31 december
2014 och 2013, Aktierna har ett rostvarde pa 1 rost/aktie. Alla
aktier som emitterats av moderféretaget ar till fullo betalda.

FORSLAG TILL DISPOSITION AV BOLAGETS
VINSTMEDEL

Till arsstammans forfogande finns féljande belopp:

SEK
Balanserat resultat 34 717 051
Avrets resultat 3527 426
SUMMA 38244 477
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att beloppet
disponeras enligt foljande:
Till aktiedgarna utdelas 8:30 kr per aktie 2 498 300
| ny rakning balanseras 35 746 177
SUMMA 38 244 477

VERKSAMHETEN | SSM HOLDING AB (PUBL)
Moderbolaget &r ett holdingbolag som har som verksamhet att
forvalta vardepapper och idka konsultverksamhet inom bygg-
och fastighetsbranschen samt darmed forenlig verksamhet.
Avrets resultat uppgick till 3,5 (5,0) MSEK.
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KONCERNENS
RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Tkr Not 2014 2013
Nettoomsattning 7 411 003 170 739
Kostnad for produktion och férvaltning 9 - 360 519 - 134 251
Bruttoresultat 50 484 36 488
Férsaljnings- och administrationskostnader 9 -31974 - 30786
Vardeforandring férvaltningsfastigheter 16 232 39930
Resultatandel i joint ventures 15 37 467 41
Rorelseresultat 71209 45 673
Finansiella intakter 17 1151 1754
Finansiella kostnader 9,17 -29 363 - 11 380
Finansiella poster — netto -28 212 -9626
Resultat fére skatt 42 997 36 047
Inkomstskatt 18 -6 842 - 11 061
PERIODENS RESULTAT 36 155 24 986
Resultat hianforligt till
Moderféretagets aktiedgare 36 057 20 453
Innehav utan bestdmmande inflytande 98 4533
36 165 24 986

| koncernen finns inga poster som redovisas i dvrigt totalresultat varfor summa totalresultat dverensstammer med periodens resultat.
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) KONCERNENS
RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

TILLGANGAR

Tkr Not 2014-12-31 2013-12-31

Anlédggningstillgangar

Immateriella tillgangar
Tomtratter 19 = 16 410

Summa immateriella tillgangar = 16 410

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 20 105 400 108 168
Maskiner och inventarier 21 614 526
Summa materiella anldggningstillgangar 106 014 108 694

Finansiella anldggningstillgangar

Innehav i joint ventures 16 54 244 13 142
Fordringar hos joint ventures 23 6 509 5975
Ovriga langfristiga fordringar 24 96 796 14 990
Summa finansiella anlaggningstillgangar 167 549 34107
Uppskjutna skattefordringar 33 12 713 11 808
Summa anldggningstillgangar 276 276 171 019

Omsittningstillgangar

Varulager 26
Lagerfastigheter = 40522
Summa varulager = 40 522

Ovriga omséttningstillgangar

Kundfordringar 25 563 2598
Upparbetade ej fakturerade intékter 27 116 154 15 462
Skattefordringar 23 19 -
Ovriga fordringar 23 30 405 62 734
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 8 203 6210
Likvida medel 29 28 672 116 833
Summa omsittningstillgangar 184 006 203 837
SUMMA TILLGANGAR 460 282 415 378
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KONCERNENS )
RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

SKULDER OCH EGET KAPITAL

Tkr Not 2014-12-31 2013-12-31
Eget kapital

Aktiekapital 30 30 100 30 100
Balanserad vinst inklusive arets resultat 91 388 55 574
Eget kapital som kan hdnforas till moderbolagets aktiedgare 121 488 85 674
Innehav utan bestdmmande inflytande 172 4770
Summa eget kapital 121 660 90 444
SKULDER

Léangfristiga skulder

Obligationslan 31 195 234 193 645
Skulder till kreditinstitut 31 = 58 965
Ovriga langfristiga skulder 32 = 5 000
Uppskjutna skatteskulder 33 23 546 18 165
Summa langfristiga skulder 218 780 275 775

Kortfristiga skulder

Skuld till joint ventures 146 56
Skulder till kreditinstitut 31 70 997 -
Leverantdrsskulder 9638 9 679
Avséttningar 34 7 444 7 344
Aktuella skatteskulder 18 3472 1319
Ovriga skulder 35 22 606 24719
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 36 5 539 6 042
Summa kortfristiga skulder 119 842 49 159
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 460 282 415 378
Stéllda sékerheter 37,38
Fastighetsinteckningar 42 242 42242
Spérrade medel 9 000 9 000
Foretagsinteckningar 20 000 20 000
Andelar i koncernféretag 53 144 18 369
Summa stallda sakerheter 124 386 89 601

Ansvarsforbindelser
Borgensforbindelse 404 520 98 000
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. o KONCERNENS
RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Innehav utan

Balanserad bestimmande Summa eget
Tkr Aktiekapital vinst Summa inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2013-01-01 30 100 35 120 65 220 2 237 67 457
Arets resultat 20 454 20 454 4533 24 987
Lamnad utdelning - - -2000 -
Utgaende balans 2013-12-31 30 100 55 574 85 674 4770 90 444
Ingéende eget kapital 2014-01-01 30 100 55 574 85 674 4770 90 444
Arets resultat 36 057 36 057 98 36 165
Transaktioner med bolagets dgare
Lamnad utdelning -2498 -2498 - 860 - 3358
Forvarv fran innehav utan bestdmmande inflytande 2 265 2 265 -3 836 - 1581
UTGAENDE BALANS 2014-12-31 30 100 91 388 121 488 172 121 660
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KONCERNENS

KASSAFLODESANALYS
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Belopp i Tkr Not 2014 2013
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Rérelseresultat 71209 45 673
Ej likviditetspaverkande poster 39 - 45 737 - 47 248
Erhallen ranta 1161 1754
Betald rénta - 27 361 - 11380
Betalda inkomstskatter -9 - 1149
Kassafléde fore forandring i rorelsekapitalet - 747 - 123560
Kassafléde fran féréndring av rérelsekapital

Minskning/6kning av projektfastigheter 405622 -34 148
Minskning/6kning av kundfordringar 2 045 - 1620
Minskning/6kning av évriga kortfristiga fordringar - 70376 69 712
Minskning/6kning av leverantérsskulder 5 709 -6394
Minskning/6kning av kortfristiga skulder -6023 - 225651
Summa férandring av rérelsekapital - 28122 4999
Kassaflode fran den I6pande verksamheten - 28 869 -7 352
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar 21 - 421 - 356
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar 24 - 91 347 -256528
Avyttring av immateriella anlaggningstillgangar 19 16 410 -
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 50 -
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 5 372 2170
Kassaflode fran investeringsverksamheten - 69 936 -23714
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Utdelning 23858 - 2000
Okning av langfristiga skulder 31 213 396 252 609
Amortering av langfristiga skulder 31 - 199 394 - 121 569
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 10 644 129 040
Minskning/6kning av likvida medel 29 - 88 161 97 974
Likvida medel vid periodens bérjan 116 833 18 858
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 28 672 116 832
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_ MODERBOLAGETS
RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Tkr Not 2014 2013

Nettoomséttning o -

Bruttoresultat - -

Férsaljnings- och administrationskostnader -1265 - 172
Rorelseresultat 8 - 1265 -172
Resultat fran aktier och andelar i koncernforetag 14 6 000 5 000
Rénteintakter och liknande resultatposter 17 19 444 336
Rantekostnader och liknande resultatposter 17 - 20 652 - 154
Resultat efter finansiella poster 35627 5010
Skatter 18 = -
PERIODENS RESULTAT 3527 5010

| moderbolaget finns inga poster som redovisas i 6vrigt totalresultat varfér summa totalresultat dverensstdammer med periodens resultat.
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TILLGANGAR

Tkr Not  2014-12-31 2013-12-31
Anléggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 22 92 270 92 270
Fordringar hos koncernféretag 162 427 187 442
Sparrade medel 24 9 000 9 000
Summa anldggningstillgangar 263 697 288 712
Omséttningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag = 50
Ovriga fordringar 25 - 1481
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 = 162
Kassa och bank 30 13 798
Summa omsattningstillgangar 13 2 491
SUMMA TILLGANGAR 263 710 291 203

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Tkr 2014-12-31  2013-12-31
Eget kapital 31

Aktiekapital 30 100 30 100
Fritt eget kapital 34 717 32 205
Arets resultat 35627 5010
Summa eget kapital 68 344 67 315
Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 23, 31 195 234 193 645
Summa langfristiga skulder 195 234 193 645

Kortfristiga skulder

Skuld till koncernforetag = 26 290
Leverantdrsskulder = 164
Upplupna kostnader och forutbetalda skulder 36 132 3789
Summa kortfristiga skulder 132 30 243
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 263 710 291 203
Stallda sakerheter 37 101 270 101 270
Ansvarsforbindelser 38 98 000 98 000
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o MODERBOLAGETS
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Fritt eget kapital

Bundet eget kapital Balanserad
Tkr Aktiekapital vinst Summa

Ingéende eget kapital 2013-01-01 30 100 32 205 62 305
Arets resultat 5010 5010
Utgéaende balans 2013-12-31 30100 37 2156 67 315
Ingéende eget kapital 2014-01-01 30 100 37 215 67 315
Arets resultat 3527 3527
Transaktioner med bolagets dgare

Lédmnad utdelning - 2498 - 2498
UTGAENDE BALANS 2014-12-31 30 100 38 244 68 344
Tkr Not 2014 2013

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Rorelseresultat - 1265 - 172
Erhéllen ranta 19 444 336
Betald ranta - 19063 - 164
Kassaflode fore forandring i rorelsekapitalet - 884 10

Kassafléde fran féréndring av rérelsekapital

Minskning/06kning av évriga kortfristiga fordringar 1693 - 1580
Minskning/6kning av leverantérsskulder - 164 164
Minskning/6kning av kortfristiga skulder - 17 670 25 389
Summa férandring av rérelsekapital - 16 141 23 973
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN - 17 025 23 983

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar = - 220 432
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 13 737 -
Erhéllen utdelning fran koncernféretag 5000 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 18 737 -220 432
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Lamnad utdelning -2498 -
Okning av langfristiga skulder 31 197 240
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2498 197 240
Minskning/6kning av likvida medel - 786 791
Likvida medel vid periodens borjan 798 7
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 12 798
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NOTER

Not1 Allmén information

SSM Holding AB (publ) (moderféretaget) och dess dotterféretag (sammantaget
koncernen SSM) férvérvar, utvecklar och genomfér bostadsprojekt i Stockholms-
regionen.

Moderféretaget ar ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige med sate i Stockholm.
Adressen till huvudkontoret &r Kungsgatan 57A, 111 22 Stockholm. SSM Holding AB
(publ) ags till 100 % av Eurodevelopment AG (CH-170.3.022.557-3).

Den 23 april 2015 har denna koncernredovisning och arsredovisning godkants av
styrelsen for offentliggérande.

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

Not2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampas nar denna koncernredovisning
upprattats anges nedan. Dessa principer har tillampats konsekvent for alla presen-
terade &r, om inte annat anges.

21 Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen fér SSM-koncermen har upprattats i enlighet med IFRS (In-
ternational Financial Reporting Standards) sadana de antagits av EU, RFR 1 Kom-
pletterande redovisningsregler for koncerner samt Arsredovisningslagen.

Koncernredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvardemetoden forutom vad
betréaffar varderingar av forvaltningsfastigheter. De viktigaste redovisningsprinciper-
na som tilldmpats nar denna koncernredovisning upprattats anges nedan. Dessa
principer har tillampats konsekvent for alla presenterade &r, om inte annat anges.

Moderféretagets redovisning &r uppréttad i enlighet med RFR 2 Redovisning f6r
juridiska personer och Arsredovisningslagen. | de fall moderféretaget tilldmpar andra
redovisningsprinciper &n koncernen anges detta separat i slutet av denna not.

Att uppratta finansiella rapporter i 6verensstammelse med IFRS kraver anvandning
av en del viktiga uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare krévs att ledningen
gor vissa bedémningar vid tillampningen av koncernens redovisningsprinciper, se not
3.

Standarder, &ndringar och tolkningar av befintliga standarder som har trétt i
kraft och tillimpats forsta gangen for rékenskapsaret 2014

IFRS 10 "Koncernredovisning” - Syftet med IFRS 10 &r att faststalla principer for
upprattande och presentation av koncernredovisningen da ett féretag kontrollerar
ett eller flera andra foretag. Standarden definierar begreppet kontroll och faststaller
kontroll som grund for konsolidering. Standarden ger vagledning fér att faststélla
om ett féretag kontrollerar ett annat och darmed ska konsolidera in detta foretag i
koncernredovisningen. Standarden anger ocksa hur koncernredovisningen ska up-
prattas. IFRS 10 har inte paverkat nuvarande koncernstruktur.

IFRS 11 "Samarbetsarrangemang” - Standarden har inneburit ett dndrat synsatt
kring klassificeringen av samarbetsarrangemang, dér fokus sker pa réttigheter och
skyldigheter snarare an den juridiska formen av ett arrangemang. Det finns tva typer
av samarbetsarrangemang: gemensam verksamhet och joint ventures. Den typ av
samarbetsarrangemang som SSM har &r joint ventures som maste redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. D& samtliga samarbetsarrangemang har redovisats enligt ka-
pitalandelsmetoden sedan tidigare har inte inférandet av standarden medfért nagon
effekt pa de finansiella rapporterna.

IFRS 12, “Upplysningar om andelar i andra foretag” - IFRS 12 omfattar utdkade
upplysningskrav for dotterféretag, samarbetsarrangemang, intresseféretag och ej
konsoliderade strukturerade féretag. Foretag ska lamna information som hjalper an-
vandare av dess finansiella rapporter att bedéma karaktéren av och risker hanforliga
till innehaven samt den paverkan som dessa innehav har pa de finansiella rapport-
erna. Standarden har inneburit nya upplysningskrav fér koncernens andelar i joint
ventures och intressebolag som I&mnas i de finansiella rapporterna.

Standarder, &ndringar och tolkningar av befintliga standarder som &nnu inte
har trétt i kraft och som inte har tillimpats i fortid av koncernen.
Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for rakenskapsar som bérjar
efter 1 januari 2014 och har inte tillampats vid uppréttandet av denna finansiella rap-
port. Nedan fljer en preliminar beddémning av den paverkan som inférandet av dessa
standarder och uttalanden kan f& pa koncernens finansiella rapporter:

IFRS 9 "Financial instruments” - IFRS 9 &r den férsta utgivna standarden i det storre
projektet att ersatta IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering. Stan-
darden ar utgiven i faser dar den version som utgavs i juli 2014 ersatter alla de
tidigare versionerna. Standarden innehéller nya krav for klassificering och varder-
ing av finansiella instrument, for bortbokning, nedskrivning och generella regler for
sakringsredovisning. Standarden &r obligatorisk for perioder som bérjar 1 januari
2018 och senare och ar annu inte antagen av EU. Féretagsledningens bedémning
ar att tillampningen av IFRS 9 kan paverka de finansiella rapporterna, men ingen
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detaljerad analys av effekterna av tillampningen har gjorts.

IFRS 15 "Revenue from contacts with customers” - Standarden reglerar hur redo-
visning av intékter ska ske. De principer som IFRS 15 bygger pa ska ge anvéndare av
finansiella rapporter mer anvandbar information om féretagets intakter. Den utékade
upplysningsskyldigheten innebér att information om intéktsslag, tidpunkt fér regler-
ing, osakerheter kopplade till intaktsredovisning samt kassaflode hanforligt till fore-
tagets kundkontrakt ska lamnas. En intékt ska enligt IFRS 15 redovisas nar kunden
erhéller kontroll éver den forsalda varan eller tjansten och har méjlighet att anvanda
och erhélla nyttan fran varan eller tjansten. IFRS 15 ersétter IAS 18 Intakter och IAS
11 Entreprenadavtal samt dértill horande SIC och IFRIC. IFRS 15 trader ikraft den
1 januari 2017. Fortida tillampning ar tillaten. Koncernen har annu inte utvarderat
effekterna av inférandet av standarden.

IFRIC 21 "Levies” - Detta &r en tolkning av IAS 37 “Avséttningar, eventualférplik-
telser och eventualtillgangar” som godkéndes av EU den 13 juni 2014. Tolkningen
klargor att skulder for s.k. "levies” ska redovisas i sin helhet da férpliktelsen uppstar.
"Levies” utgér avgifter/skatter som statliga eller motsvarande organ pafor féretag i
enlighet med lagar/férordningar med undantag fér inkomstskatter, straff och béter.
Konsekvensen for koncernen blir att skulden for fastighetsskatten for hela arets
redovisas den 1 januari varje ar. Den nya tolkningen ger en mindre paverkan pé bal-
ansrakningen l6pande under aret men paverkar inte stéllningen vid arsskiftet. Ingen
paverkan sker pa resultatrékningen.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som &nnu inte har tratt i kraft, vantas ha
néagon vasentlig inverkan pa koncernen.

2.2 Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag ar alla foretag (inklusive strukturerade féretag) ver vilka koncernen
har bestdmmande inflytande. Koncernen kontrollerar ett féretag néar den exponeras
for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget och har méjlighet
att paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget. Dotterforetag inkluderas i
koncernredovisningen fran och med den dag da det bestdammande inflytandet 6ver-
fors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da
det bestdammande inflytandet upphér.

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelseforvarv. Kopeskill-
ingen for forvarvet av ett dotterféretag utgérs av verkligt varde pa dverlatna tillgan-
gar, skulder och de aktier som emitterats av koncernen. | képeskillingen ingar aven
verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som ar en féljd av en dverenskommelse
om villkorad kopeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs nér de up-
pstar. Identifierbara forvarvade tillgangar och évertagna skulder i ett rérelseforvary
varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen.

Det belopp varmed képeskilling 6verstiger verkligt varde pa identifierbara férvarvade
nettotillgangar, redovisas som goodwill. Om beloppet understiger verkligt varde for
det férvarvade dotterforetagets tillgangar, i handelse av ett sa kallat "bargain pur-
chase”, redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten éver totalresultat.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och for-
luster pa transaktioner mellan koncernforetag elimineras. Redovisningsprinciperna
for dotterforetag har i forekommande fall andrats for att garantera en konsekvent
tillampning av koncernens principer.

Férsiéljning av dotterféretag

Nar koncernen inte langre har ett bestdmmande inflytande, véarderas varje kvarva-
rande innehav till verkligt véarde per den tidpunkt nar den forlorar det bestdmmande
inflytandet. Andringen i redovisat varde redovisas i resultatrakningen. Det verkliga
véardet anvands som det férsta redovisade vardet och utgér grund for den fortsatta
redovisningen av det kvarvarande innehavet som intresseforetag, joint venture eller
finansiell tillgang.

Innehav i joint ventures

Koncernen tillampar IFRS 11 "Samarbetsarrangemang” fran och med den 1 janu-
ari 2014. Enligt IFRS 11 ska ett innehav i ett samarbetsarrangemang klassificeras
antingen som en gemensam verksamhet eller ett joint venture beroende pé de kon-
traktuella rattigheterna och skyldigheterna varje investerare har. SSM har beddmt
sina samarbetsarrangemang och faststallt att de ar joint ventures. Joint ventures
redovisas med kapitalandelsmetoden.

Enligt kapitalandelsmetoden redovisas innehav i joint ventures initialt i koncernens
rapport dver finansiell stélining till anskaffningskostnad. Det redovisade vardet 6kas
eller minskas déarefter for att beakta koncernens andel av resultat och 6vrigt totalre-
sultat fran sina joint ventures efter forvarvstidpunkten. Koncernens andel av resultat
ingar i koncernens resultat och koncernens andel av 6vrigt totalresultat ingar i 6vrigt
totalresultat i koncernen. Nar koncernens andel av férlusterna i ett joint venture &ar
lika stora som eller dverstiger innehavet i detta joint venture (inklusive alla langfris-
tiga fordringar som i realiteten utgér en del av koncernens nettoinvestering i joint
venture), redovisar koncernen inga ytterligare férluster sévida inte koncernen har
péatagit sig forpliktelser eller har gjort betalningar & joint venturets vagnar.



Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och dess joint ventures elim-
ineras till omfattningen av koncernens innehav i joint ventures. Orealiserade forluster
elimineras ocksa savida inte transaktionen utgdr en indikation pa nedskrivning av
tillgangen som 6verférs. Redovisningsprinciperna fér joint ventures har justerats om
nodvéndigt for att sakerstalla dverensstdmmelse med koncernens redovisningsprin-
ciper. Férandring i redovisningsprinciper har tillimpats fran 1 januari 2013.

Férandringen har inte medfért nagra effekter pa koncernens finansiella stéllning.
Férandringen i redovisningsprinciper har inte paverkat resultat per aktie.

23 Segmentsredovisning

Rorelsesegment rapporteras pé ett satt som 6verensstdmmer med den interna rap-
portering som lamnas till den hdgste verkstallande beslutsfattaren. Den hégste verk-
stallande beslutsfattaren &r den funktion som ansvarar fér tilldelning av resurser och
bedémning av rérelsesegmentens resultat. SSM har identifierat ett rorelsesegment
vilket &r koncernen i sin helhet. Beddmningen baseras p& att koncernens lednings-
grupp utgdr "hégsta verkstéllande beslutsfattare” och féljer upp koncernen som
helhet, d& nagon form av geografisk uppdelning eller uppdelning pa affarsomrade/
produktkategori etcetera ej ar tillamplig. Den finansiella rapporteringen utgar frén en
koncerngemensam funktionell organisations- och ledningsstruktur.

24 Omrakning av utlandsk valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

De olika enheterna i koncernen har den lokala valutan som funktionell valuta da den
lokala valutan har definierats som den valuta som anvéands i den priméra ekono-
miska miljo dar respektive enhet huvudsakligen &r verksam. | koncernredovisningen
anvands svenska kronor (SEK), som &r moderféretagets funktionella valuta och kon-
cernens rapportvaluta.

Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utldndsk valuta omréknas till den funktionella valutan enligt de
valutakurser som galler p& transaktionsdagen. Valutakursvinster och forluster som
uppkommer vid betalning av s&dana transaktioner och vid omrékning av monetara
tillgangar och skulder i utldndsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i rorelsere-
sultatet i resultatrakningen.

25 Immateriella tillgangar

Tomtrétter

Tomtratter som forvérvas separat redovisas il anskaffningsvarde. Tomtratter har
en obestambar nyttjandeperiod. Tomtrétter nedskrivningstestas arligen eller oftare
om héndelser eller andringar i forhallanden indikerar en mojlig vardeminskning. Det
redovisade vardet av respektive tomtrétt jamférs med atervinningsvardet, vilket ar
det hégsta av nyttjandevardet och det verkliga vardet minus férséljningskostnader.
Eventuell nedskrivning redovisas omedelbart som kostnad.

2.6 Materiella anlaggningstillgdngar

Férvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och vérdesteg-
ringar. Forvaltningsfastigheter i koncernen redovisas initialt till anskaffningsvarde,
inkluderat direkt hanférliga transaktionskostnader. Efter den initiala redovisningen
redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt véarde. Verkligt varde baserar sig i férsta
hand pa priser p& en aktiv marknad och &r det belopp till vilken en tillgang skulle
kunna éverlatas mellan initierade parter som ar oberoende av varandra och som
har ett intresse av att transaktionen genomférs. For att faststélla fastigheternas
verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfalle gérs marknadsvérdering av samtliga
fastigheter. | not 20 finns en narmare beskrivning fér grunderna fér SSM:s vardering
av forvaltningsfastigheterna.

Férandringar i verkligt varde av férvaltningsfastigheter redovisas som vardeforan-
dring forvaltningsfastigheter i resultatrakningen.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nar det ar troligt att framtida ekonomiska
fordelar férknippade med tillgangen kommer att erhéllas av koncernen och utgiften
kan faststallas med tillforlitlighet samt att atgarden avser utbyte av en befintlig eller
inférandet av en ny identifierad komponent. Ovriga reparations- och underhallsutgift-
er resultatférs [6pande i den period som de uppstar.

Ovriga materiella anldggningstillgangar

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

Tillkommande utgifter laggs till tillgangens redovisade varde eller redovisas som en
separat tillgang, beroende pé vilket som ar lampligt, endast d& det &r sannolikt att de
framtida ekonomiska férmaner som &r férknippade med tillgangen férvantas komma
koncernen tillgodo och tillgadngens anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt
satt. Redovisat véarde for en ersatt del tas bort fran balansrakningen. Alla andra for-
mer av reparationer och underhéll redovisas som kostnader i resultatrakningen un-
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der den period de uppkommer.

Varje del av en materiell anlaggningstillgang med ett anskaffningsvarde som é&r
betydande i férhallande till tillgdngens sammanlagda anskaffningsvarde skrivs av
separat. Avskrivningar pa évriga materiella anlaggningstillgangar, gors linjart enligt
foljande:

Inventarier, verktyg och installationer: 3-5 ar

Tillg&ngarnas restvérden och nyttjandeperiod provas vid varje rapportperiods slut
och justeras vid behov. En tillgangs redovisade varde skrivs omgéende ner till dess
atervinningsvérde om tillgangens redovisade vérde Overstiger dess beddémda &ter-
vinningsvarde.

Vinster och forluster vid avyttring av en materiell anlaggningstillgang faststélls ge-
nom en jamférelse mellan forsaljningsintakten och det redovisade vardet och redo-
visas i Ovriga rérelseintakter respektive dvriga rérelsekostnader i resultatrakningen.

27 Nedskrivningar av icke-finansiella anlaggningstillgangar

Tillgangar som skrivs av bedéms med avseende pa vérdenedgang narhelst han-
delser eller forandringar i forhéallanden indikerar att det redovisade vardet kanske
inte ar atervinningsbart. En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens
redovisade varde overstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet &r det hogre
av tillgangens verkliga varde minskat med férséljningskostnader och dess nyttjan-
devérde. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de lagsta
nivaer dar det finns separata identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter).

2.8 Finansiella instrument — generellt
Finansiella instrument finns i manga olika balansposter och finns beskrivna under
2.8.1-2.12. 1 avsnitt 2.8.2 finns generella regler som galler for finansiella instrument.

Not 2.8.1. Klassificering

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

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar som inte ar derivat, som
har faststallda eller faststéllbara betalningar och som inte ar noterade pa en aktiv
marknad. De ingdr i omsattningstillgangar med undantag fér poster med forfallodag
mer an 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgan-
gar. Koncernens "lanefordringar och kundfordringar” utgérs av fordringar hos joint
ventures, 6vriga langfristiga fordringar, kundfordringar, upparbetade ej fakturerade
intakter, likvida medel samt de finansiella instrument som redovisas bland &vriga
fordringar.

Finansiella tillgangar som kan séljas

Finansiella tillgangar som kan séljas r tillgangar som inte ar derivat och dér tillgan-
garna identifieras som att de kan séljas eller inte har klassificerats i ndgon av de &vri-
ga kategorierna. De ingér i anlaggningstillgangar om de kommer att regleras senare
an 12 ménader efter balansdagen. Koncernens "finansiella tillgangar som kan séljas”
redovisas i posten évriga finansiella anlaggningstillgangar i balansrakningen.

Ovriga finansiella skulder

Koncernens obligationslan, skulder till kreditinstitut, 6vriga langfristiga skulder, skuld
till agarforetag, skuld till joint ventures, leverantérsskulder, checkrakningskredit och
den del av ovriga kortfristiga skulder som avser finansiella instrument klassificeras
som ovriga finansiella skulder.

Not 2.8.2. Redovisning och véardering

Kép och forsaljningar av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen, det datum
da koncernen forbinder sig att kdpa eller sélja tillgangen. Finansiella instrument re-
dovisas forsta gangen till verkligt varde plus transaktionskostnader. Finansiella till-
gangar tas bort fran balansrékningen nér réatten att erhélla kassafloden fran instru-
mentet har 16pt ut eller dverférts och koncernen har éverfort i stort sett alla risker och
forméaner som ar forknippade med &ganderatten. Finansiella skulder tas bort fran
balansréakningen nér forpliktelsen i avtalet har fullgjorts eller pa annat satt utslackts.

Finansiella tillgangar vérderade till verkligt varde via resultatrédkningen redovisas
forsta gangen till verkligt varde, medan hénférliga transaktionskostnader redovisas i
resultatrékningen. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrékningen nér ratten att
erhélla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller éverférts och koncernen har
Sverfort i stort sett alla risker och forméaner som &r férknippade med &ganderétten.
Finansiella tillgdngar som kan saljas och finansiella tillgangar varderade till verkligt
varde via resultatrakningen redovisas efter anskaffningstidpunkten till verkligt vérde.
Lanefordringar och kundfordringar redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplu-
pet anskaffningsvarde med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Vinster och forluster till foljd av forandringar i verkligt vérde avseende kategorin fi-
nansiella tillgngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen, resultatredo-
visas i den period d& de uppstér och ingér i resultatrékningens post Andra vinster/
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férluster — netto. Utdelningsintakter fran vardepapper i kategorin finansiella tillgan-
gar varderade till verkligt varde via resultatrdkningen redovisas i resultatrékningen
som en del av Ovriga intakter nar koncernens ratt att erhélla betalning har faststallts.

Férandringar i verkligt varde for monetéra och icke-monetéra vardepapper klassifi-
cerade som finansiella tillgangar som kan séljas redovisas i 6vrigt totalresultat.

Nar véardepapper, som klassificerats som finansiella tillgdngar som kan saljas, séljs
eller skrivs ner, férs ackumulerade justeringar av verkligt varde fran eget kapital till
resultatrakningen som vinster och férluster fran finansiella instrument.

Rénta pa vardepapper som kan séljas som beraknats med effektivrintemetoden re-
dovisas i resultat-rédkningen som en del av Finansiella intékter. Utdelning pa aktiein-
strument som kan saljas redovisas i resultatrakningen som en del av Ovriga intakter
nér koncernens ratt att erhalla betalning har faststallts.

Finansiella tillgangar som kan séljas redovisas till anskaffningsvarde da det verkliga
vardet inte kan faststallas pa ett tillforlitligt satt. Lane- och kundfordringar samt évri-
ga finansiella skulder redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaff-
ningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.

Not 2.8.3. Kvittning av finansiella instrument

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

Not 2.8.4. Nedskrivning finansiella instrument
Tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde (lane- och kundfordringar).

(a) Tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde

Koncernen beddmer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva bevis for
att nedskrivningsbehov foreligger for en finansiell tillgang eller en grupp av fi-
nansiella tillgangar. En finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar har
ett nedskrivningsbehov och skrivs ned endast om det finns objektiva bevis for ett
nedskrivningsbehov till féljd av att en eller flera handelser intraffat efter det att
tillgangen redovisats férsta gangen (en “férlusthandelse”) och att denna handelse
(eller handelser) har en inverkan pa de uppskattade framtida kassaflédena fr den
finansiella tillgangen eller grupp av finansiella tillgangar som kan uppskattas pa ett
tillforlitligt satt.

Objektiva bevis for att nedskrivningsbehov féreligger innefattar bland annat in-
dikationer pa att en galdenar eller grupp av géldenarer har betydande finansiella
svarigheter, att betalningar av réntor eller kapitalbelopp har uteblivit eller ar forse-
nade, att det ar sannolikt att géldenaren eller gruppen av galdenarerna kommer att
ga i konkurs eller annan finansiell rekonstruktion, eller att det finns observerbara
uppgifter som tyder pa att det finns en méatbar minskning av uppskattade framti-
da kassafléden sasom férandringar i forfalina skulder eller andra ekonomiska
forutséttningar som korrelerar med kreditférluster.

For kategorin lanefordringar och kundfordringar beréknas nedskrivningen som skill-
naden mellan tillgangens redovisade véarde och nuvardet av uppskattade framtida
kassafldden (exklusive framtida kreditférluster som inte har intraffat), diskonterade
till den finansiella tillgangens ursprungliga effektiva rénta. Tillgangens redovisade
varde skrivs ned och nedskrivningsbeloppet redovisas i koncernens resultatrakning.
Om ett lan eller en investering som innehas till forfall har rorlig ranta, anvands den
aktuella effektiva ranta som faststallts enligt avtalet som diskonteringsranta nar
nedskrivningsbehov faststalls. Som en praktisk utvdg kan koncernen faststélla
nedskrivningsbehovet pa basis av instrumentets verkliga varde med hjélp av ett ob-
serverbart marknadspris.

Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterfoljande period och minskningen objek-
tivt kan hanféras till en handelse som intraffade efter att nedskrivningen redovisades
(som exempelvis en forbattring av galdenirens kreditvardighet), redovisas aterforin-
gen av den tidigare redovisade nedskrivningen i koncernens resultatrakning.

(b) Tillgangar klassificerade som finansiella tillgdngar som kan séljas
Koncernen bedomer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva bevis for att
nedskrivnings-behov féreligger for en finansiell tillgang eller en grupp av finansiella
tillgangar.

Om sadant bevis foreligger for skuldinstrument, tas den ackumulerade férlusten
— beréknad som skillnaden mellan anskaffningsvardet och aktuellt verkligt varde,
med avdrag for eventuella tidigare nedskrivningar som redovisats i resultatrakningen
- bort fran eget kapital och redovisas i resultatrakningen. Om det verkliga vardet
for ett skuldebrev som kan séljas okar i en efterfoljande period och denna 6kning
objektivt kan hanforas till en handelse efter det att nedskrivningen skedde, aterfors
nedskrivningen via resultatrakningen.

For egetkapitalinstrument betraktas en betydande eller utdragen nedgang i verkligt
varde, till en niva som ligger under dess anskaffningsvarde, ocksa som ett bevis pa
att nedskrivningsbehov foreligger. Om sadant bevis foreligger, tas den ackumulerade
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forlusten — beréknad som skillnaden mellan anskaffningsvardet och aktuellt verkligt
varde, med avdrag for eventuella tidigare nedskrivningar som redovisats i resul-
tatrakningen — bort fran eget kapital och redovisas i resultatrakningen. Nedskrivning-
ar av egetkapitalinstrument, vilka tidigare redovisats i resultatrékningen, aterfors inte
Over resultatrékningen.

2.9 Kundfordringar

Kundfordringar &r finansiella instrument som bestar av belopp som ska betalas
av kunder for séalda varor och tjanster i den Iopande verksamheten. Om betalning
forvantas inom ett ar eller tidigare, klassificeras de som omsattningstillgangar. Om
inte, redovisas de som anlaggningstillgangar.

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet
anskaffningsvéarde med tilldmpning av effektivrdantemetoden, minskat med eventuell
reservering fér vardeminskning.

2.10 Likvida medel

Likvida medel ar finansiellt instrument och innefattar, i saval balansrakningen som i
rapporten 6ver kassafloden, banktillgodohavanden med forfallodag inom tre manad-
er fran anskaffningstidpunkten.

2.1 Leverantdrsskulder

Leverantérsskulder ar finansiella instrument och avser forpliktelser att betala for
varor och tjanster som har forvarvats i den I6pande verksamheten fran leverantorer.
Leverantérsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de férfaller inom ett ar.
Om inte, redovisas de som langfristiga skulder.

Leverantérsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplu-
pet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Redovisat vérde for
leverantérsskulder forutsatts motsvara dess verkliga varde, eftersom denna post ar
kortfristig till sin natur.

2.12 Upplaning

Obligationslan och skulder till kreditinstitut ar finansiella instrument och redovisas in-
ledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas
darefter till upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp
(netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resul-
tatrakningen fordelat dver laneperioden, med tillampning av effektivrantemetoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig
ratt att skjuta upp betalning av skulden i atminstone 12 méanader efter rapportperi-
odens slut.

213 Varulager
Varulagret utgérs av de fastighetsprojekt som klassificeras som lagerfastigheter.
Avsikten med dessa fastigheter ar att salja dem efter fardigstallandet.

I anskaffningsvardet for lagerfastigheter ingar utgifter for markanskaffning och pro-
jektering/fastighetsutveckling samt utgifter fér ny-, till- eller ombyggnation. Utgifter
for lanekostnader aktiveras avseende pagaende projekt. Ovriga lanekostnader kost-
nadsfors [opande.

Lagerfastigheter redovisas fortldpande i balansrakningen till det lagsta av anskaf-
fningsvérdet och nettoférsljningsvardet, det vill séaga forsaljningsvardet (mark-
nadsvardet) efter avdrag fér beréknade kostnader fér fardigstallande och direkta
forsaljningskostnader. Marknadsvardet for fardigstallda lagerfastigheter beraknas
enligt direktavkastningsmetoden, vilket innebar att fastighetens Iépande avkastning
(driftsnetto) vid full uthyrning divideras med projektets bedémda direktavkastningsk-
rav. Marknadsvardet fér pagéende lagerfastigheter beraknas som vardet i fardigstallt
skick, enligt ovan, med avdrag for beraknade aterstaende kostnader for att fardig-
stélla projektet.

2.14 Laneutgifter

Allménna och sérskilda laneutgifter som ar direkt hanférliga till inkop, uppférande
eller produktion av kvalificerade tillgangar, vilket &r tillgangar som det med nodvan-
dighet tar en betydande tid i ansprék att fardigstalla for avsedd anvandning eller
forsaljning, redovisas som en del av dessa tillgangars anskaffningsvarde. Aktiverin-
gen upphor nar alla aktiviteter som kravs for att fardigstalla tillgangen for dess
avsedda anvandning eller forsaljning huvudsakligen har slutforts.

Finansiella intdkter som uppkommit nar sarskilt upplanat kapital tillfalligt placerats
i vantan pa att anvandas for finansiering av tillgangen, reducerar de aktiveringsba-
ra laneutgifterna. Laneutgifter som inte aktiveras som tillgang kostnadsférs nar de
uppstar.

215 Avsattningar

Avsattningarna vérderas till nuvardet av det belopp som forvantas kréavas for att
reglera forpliktelsen. Harvid anvands en diskonteringsranta fore skatt som ater-
speglar en aktuell marknadsbedémning av det tidsberoende vérdet av pengar och
de risker som ar forknippade med avsattningen. Den ¢kning av avsattningen som
beror pa att tid forflyter redovisas som rantekostnad.



2.16 Aktuell och uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Den aktuella skatte-
kostnaden berdknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen &r beslutade
eller i praktiken beslutade i de lander dar moderféretaget och dess dotterféretag ar
verksamma och genererar skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrakningsmetoden, pa alla temporara skill-
nader som uppkommer mellan det skatteméssiga vardet pa tillgangar och skulder
och deras redovisade varden i koncernredovisningen. Om den temporéra skillnaden
uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgér ett tillgangs-
forvary, redovisas daremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten inkomstskatt beréknas
med tillampning av skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen
och som forvantas galla ndr den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar p& underskottsavdrag redovisas i den omfattning det ar
troligt att framtida skattemassiga dverskott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka
underskotten kan utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nar det finns legal kvittningsratt for
aktuella 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 saldona genom nettobetalningar.

217 Erséttningar till anstallda
Koncernféretagen har olika planer for ersattningar efter avslutad anstallning, inklus-
ive formansbestamda och avgiftsbestdmda pensionsplaner.

Pensionsférpliktelser

En avgiftsbestdmd pensionsplan ar en pensionsplan enligt vilken koncernen beta-
lar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inte nagra réattsliga
eller informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet
inte har tillrdckliga tillgangar for att betala alla ersattningar till anstallda som hanger
samman med de anstélldas tjanstgéring under innevarande eller tidigare perioder.
En féorménsbestamd pensionsplan &r en pensionsplan som inte ar avgiftsbestamd.
Utmérkande for férmansbestamda planer &r att de anger ett belopp foér den pen-
sionsforman en anstélld erhéller efter pensionering, vanligen baserad pa en eller
flera faktorer sasom alder, tjanstgoringstid och lon.

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

For tjansteman tryggas ITP 2-planens formansbestamda pensionsataganden for
alders- och familjepension genom en férsékring i Alecta. Enligt ett uttalande fran
Radet for finansiell rapportering, UFR 3 Klassificering av ITP-planer som finansieras
genom forsakring i Alecta, ar detta en formansbestamd plan som omfattar flera
arbetsgivare. For rakenskapsaren 2014 och 2013 har bolaget inte haft tillgang till
information fér att kunna redovisa sin proportionella andel av planens forpliktels-
er, férvaltningstillgangar och kostnader vilket medfért att planen inte varit mojlig att
redovisa som en férmansbestdmd plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom
en forsékring i Alecta redovisas darfor som en avgiftsbestamd plan. Premien for
den férmansbestamda alders- och familjepensionen &r individuellt beraknad och ar
bland annat beroende av [6n, tidigare intjanad pension och férvantad aterstaende
tjanstgoringstid.

Erséttningar vid uppségning

Erséattningar vid uppséagning utgar nar en anstalld sagts upp av koncernen fére nor-
mal pensionstidpunkt eller da en anstalld accepterar frivillig avgang i utbyte mot
sadana ersattningar. Koncernen redovisar ersattningar vid uppsagning vid den tidi-
gaste av f6ljande tidpunkter: (a) nér koncernen inte langre har méjlighet att aterkalla
erbjudandet om ersattning; och (b) nér féretaget redovisar utgifter for en omstruk-
turering som ar inom tillampningsomradet for IAS 37 och som innebér utbetalning av
avgangsvederlag. | det fall féretaget har lamnat ett erbjudande for att uppmuntra till
frivillig avgang, beraknas ersattningar vid uppsagning baserat pa det antal anstéllda
som berdknas acceptera erbjudandet. Férmaner som forfaller mer &n 12 manader
efter rapportperiodens slut diskonteras till nuvarde.

Vinstandels- och bonusplaner

Koncernen redovisar en skuld och en kostnad fér bonus och vinstandelar, baserat
pé en formel som beaktar den vinst som kan hanféras till foretagets aktiedgare efter
vissa justeringar. Koncernen redovisar en avsattning nar det finns en legal forplik-
telse eller informell forpliktelse pa grund av tidigare praxis.
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218 Intaktsredovisning

Intakter innefattar det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas
for salda varor i koncernens Iopande verksamhet samt hyresintékter. Koncernens in-
takter utgors av intékter och resultat fran projektutveckling av bostadsratter, hyresin-
takter fran fastigheter samt férsaljning av lagerfastigheter. Intakter redovisas exklu-
sive mervardesskatt och rabatter, samt efter eliminering av koncernintern férséljning.

Intakter fran forsaljning av varor redovisas nér risker och férmaner férknippade med
&gandet av varorna har évergatt pa képaren, i enlighet med forsaljningsvillkoren, och
nar intakterna och tillhérande utgifter kan beréknas tillforlitligt samt det ar sannolikt
att de ekonomiska férdelarna som &r férknippade med forsaljningen av enheterna
tillfaller koncernen. Hyresintékter och vasentliga hyresrabatter periodiseras Iopande
under aret.

Fastighetsintékter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal enligt not 2.19
nedan. Fastighetsintakter och hyresrabatter redovisas linjart i resultatrakningen
baserat pa villkoren i hyresavtal. Forskottshyror redovisas som forutbetalada fas-
tighetsintékter. Intakter fran fortidsinlésen av hyreskontrakt redovisas som intékt
den period da ersattningen erhéllits, i de fall inga ytterligare prestationer krévs fran
SSM:s sida.

Intékter fran fastighetsforséljning

SSM redovisar intékter och kostnader fran férvéarv och avyttringar av férvaltningsfas-
tigheter vid den tidpunkt da risker och formaner 6vergatt till koparen, vilket normalt
sammanfaller med tilltradesdagen. Vid beddmning av intaktsredovisningens tidpunkt
beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och férmaner samt en-
gagemang i den I6pande férvaltningen. Darutéver beaktas omstandigheter som kan
paverka affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller képarens kontroll.
Kriterierna for intaktsredovisning tillampas pa varje transaktion for sig.

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

Intdkter och resultat fran projektutveckling av bostadsrétter

SSM:s utveckling av bostader i Stockholmsregionen genomférs huvudsakligen i
form av att ett entreprenadavtal tecknas med en bostadsréttsférening som bestal-
lare. Koncernen redovisar intakten successivt fran och med den dag bindande avtal
ingatts med bostadsrattsforeningen om uppférande av bostadsratter. Koncernen
behéller vid flertalet entreprenadavtal ett dtagande att férvarva osalda bostadsrétter.

Redovisade intékter baserar sig pa fardigstallandegrad och pa en forsaljningsgrad,
dar forsaljningsgrad utgors av antalet sélda lagenheter i férhallande till totalt antal
lagenheter som ska produceras. Med salda lagenheter menas att det ska finnas ett
bindande avtal med bostadsrattsinnehavare. Omvarderingar av projektens forvanta-
de slutresultat medfér korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt.
Denna prognosandring ingér i periodens redovisade resultat. Bedomda forluster be-
lastar i sin helhet direkt periodens resultat. Fardigstallandegraden faststalls utifran
nedlagda kostnader i forhallande till totalt berdknade projektkostnader.

Vid projektstart dverfors fastigheten med redovisat varde till entreprenadprojektet
och inréknas i projektets 6vriga produktionskostnader. Réantekostnader inréknas
bland produktionskostnaderna fran projektstart.

2.19

SSM Holding &r leasetagare

Koncernen innehar leasingavtal avseende kopiatorer, bilar, kontorsmobler och hyra
av kontorslokaler. Leasing dar en vasentlig del av riskerna och férdelarna med édgan-
de behalls av leasegivaren klassificeras som operationell leasing. Betalningar som
gors under leasingperioden kostnadsfors i resultatrakningen linjart éver leasingpe-
rioden. Samtliga leasingavtal har klassificerats som operationella leasingavtal i kon-
cernen.

Leasing

SSM Holding é&r leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner ar férknippade med &gan-
det och faller pa uthyraren, klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens
samtliga hyresavtal klassificeras utifran detta som operationella leasingavtal. Fas-
tigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten férvalt-
ningsfastigheter.

2.20 Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Denna innebar att rérelsere-
sultatet justeras fér transaktioner som inte medfort in eller utbetalningar under peri-
oden samt for eventuella intdkter och kostnader som hanférs till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafloden.

2.21 Aktiekapital
Stamaktier klassificeras som eget kapital.

ss
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2.22 Moderféretagets redovisningsprinciper
Moderforetaget tillampar RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Moderféretaget tillampar andra redovisningsprinciper dn koncernen i de fall som
anges nedan.

Uppstéliningsformer

Resultat- och balansrékning foljer arsredovisningslagens uppstéliningsform. Resul-
tatrékningen bendmns dock rapport éver totalresultat och innehéller 6vrigt totalre-
sultat pa en separat sida. Rapport éver férandring av eget kapital foljer ocksa kon-
cernens uppstaliningsform men ska innehalla de kolumner som anges i ARL. Det
innebér skillnad i bendmningar, jamfort med koncernredovisningen, frdmst avseende
finansiella intdkter och kostnader, avséttningar och eget kapital.

Andelar i dotterféretag och joint ventures

Andelar i dotterforetag och joint ventures redovisas il anskaffningsvérde efter
avdrag fér eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet inkluderas forvarvsrelat-
erade kostnader och eventuella tillaggskopeskillingar.

Nar det finns en indikation pa att andelar i dotterféretag eller joint ventures minskat i
varde gors en berakning av atervinningsvardet. Ar detta lagre an det redovisade var-
det gors en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posterna "Resultat fran andelar
i koncernféretag” respektive "Resultat fran andelar i joint ventures”.

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

Finansiella instrument
IAS 39 tillampas ej i moderforetaget och finansiella instrument vérderas till anskaf-
fningsvarde.

Not 3

3.1 Finansiella riskfaktorer

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for ett antalolika finansiella risker. Nagra
av dessa ar ranterisk, kreditrisk och likviditetsrisk. Koncernen har ingen vasentlig
valutarisk d& antalet transaktioner och redovisade tillgangar och skulder i utlandsk
valuta ar relativt f& och koncernen inte har nagra utlandska dotterbolag.

Finansiell riskhantering

Koncernens évergripande riskhanteringspolicy fokuserar pa oforutsagbarheten pa
de finansiella marknaderna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma
effekter pa koncernens finansiella resultat. Koncernen anvéander inte derivatinstru-
ment for att sékra viss riskexponering. Finans- och riskhanteringen skots av féretag-
ets finansavdelning enligt principer som godkéants av styrelsen, for att minimera han-
teringsrisker. Moderforetaget svarar, till storre delar, for koncernens lanefinansiering.

a) Ranterisk — koncernen har rantebarande finansiella tillgangar och skulder vars
forandringar kopplat till marknadsrantor paverkar resultat och kassafléde fran den

|6pande verksamheten. Med ranterisk avses risken att forandringar i det allmanna
rantelaget paverkar koncernens nettoresultat negativt. Koncernens ranterisk uppstar
framst genom langfristig upplaning som till stérsta delen I6per med rorlig ranta. Up-
planing som gérs med rorlig ranta utsatter koncernen fér ranterisk avseende kas-
safléde vilken delvis neutraliseras av utléning och banktillgodohavanden med rorlig
ranta. Upplaning som goérs med fast ranta utsatter koncernen for ranterisk avseende
verkligt vérde. All upplaning inom koncernen &r i svenska kronor.

Obligationslan och skulder till kreditinstitut till rérlig réanta uppgick per balansdagen
till 266 231 tkr (252 610tkr), koncernens utlaning med rorlig ranta till 6 509 tkr (5
975 tkr) och koncernens likvida medel till 28 672 tkr (116 833tkr). En férandring av
rantelaget med +/- 1 % skulle innebéra en paverkan pa rantenettot med -/+ 2 597
tkr/(2 466 tkr).

b) Kreditrisk — kreditrisk hanteras pa koncemniva, med undantag for kreditrisk av-
seende utestdende kundfordringar. Varje koncernféretag ansvarar fér att folja upp
och analysera kreditrisken fér varje ny kund innan standardvillkor fér betalning och
leverans erbjuds. Kreditrisk uppstar genom likvida medel samt utestaende fordringar
och avtalade transaktioner. | de fall d& ingen oberoende kreditbedémning finns, gors
en riskbedémning av kundens/hyresgastens kreditvardighet dar dennes finansiella
stallning beaktas, liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer. Individuella risklim-
iter faststalls baserat pa interna eller externa kreditbedémningar i enlighet med de
granser som satts av styrelsen/ledningen. Anvandningen av kreditgrénser f6ljs upp
regelbundet. Inga kreditgranser éverskreds under rapportperioden och ledningen
forvantar sig inte nagra forluster till foljd av utebliven betalning frdn dessa motparter.

c) Likviditetsrisk — likviditetsrisk ar risken for att koncernen saknar likvida medel fér
betalning av sina ataganden avseende finansiella skulder. Mélsattningen med fére-
tagets likviditetshantering ar att minimera risken for att koncernen inte har tillrackliga
likvida medel for att klara sina kommersiella dtaganden. Kassaflodesprognoser up-
préttas I6pande av koncernen finansavdelning med rapportering till ledningen. Finan-
savdelningen foljer noga rullande prognoser for koncernens likviditetsreserv for att
sakerstélla att koncernen har tillrackligt med kassamedel for att méta behovet i den
|6pande verksamheten. Finansavdelningen sékerstéller ocksé att koncernen Idpande
bibehéller tillrackligt med utrymme for p& avtalade kreditfaciliteter som inte utnyttjas
sa att koncernen inte bryter mot lanelimiter/Ianevillkor (dar tillampligt) p& nagra av
koncernens lanefaciliteter. Overskottslikviditet i koncernens rérelsedrivande foretag,
Overstigande den del som krévs fér att hantera rérelsekapitalbehov, 6verfors till kon-
cernens moderféretag.

Framtida likviditetsbelastning avser betalning av leverantérsskulder och évriga kort-
fristiga skulder samt amortering av lan.

Nedanstaende tabell analyserar koncernen och moderforetagets finansiella skulder
uppdelade efter den tid som pa balansdagen aterstar fram till den avtalsenliga for-
fallodagen. De belopp som anges i tabellen ar de avtalsenliga, odiskonterade kas-
saflodena.

Koncernen 31 december 20714 <1lar 1-2ar 2-bar >bar
Obligationslan 16 000 16 000 215908 -
Skulder till kreditinstitut 37 589 - - -
Skuld till joint ventures 146 - - -
Leverantdrsskulder 9639 - - -
Ovriga kortfristiga skulder 16 856 - - -
Koncernen 31 december 2013 <1lar 1-2ar 2-5ar >b5ar
Obligationslan 17 848 17 848 216 654 -
Skulder till kreditinstitut 3473 60 702 - -
Ovriga langfristiga skulder - 5 000 - -
Skuld till joint ventures 56 - - -
Leverantdrsskulder 9679 - - -
Ovriga kortfristiga skulder 24719 - - -
Moderforetaget 31 december 2014 <1lar 1-2ar 2-5ar > b5 ar
Obligationslan 16 000 16 000 215908 -
Moderforetaget 31 december 2013 <1lar 1-2ar 2-bar >bar
Obligationslan 17 848 17 848 216 654 -
Skuld till koncernforetag 26 290 - - -
Leverantdrsskulder 164 - - -
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3.2 Hantering av kapitalrisk

Koncernens méal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens férmaga att
fortsétta sin verksamhet, s& att den kan fortsatta att generera avkastning till ak-
tiedgarna och nytta fér andra intressenter och uppratthalla en optimal kapitalstruktur
for att halla kostnaderna for kapitalet nere.

Genom att underhélla ett antal finansieringsalternativ soker koncernen sakra kapital
for framtida verksamhet. Dessa alternativ innefattar bland annat joint ventures med
kapitalstarka partners, lan pa féretagsobligationsmarknaden, eget kapital samt sa-
marbete med ett flertal stérre kreditgivare.

Koncernen bedémer kapitalet pa basis av skuldséttningsgraden. Detta nyckeltal
berdknas som nettoskuld dividerad med totalt kapital. Nettoskuld berdknas som to-
tal upplaning (omfattande posterna kortfristig upplaning och langfristig upplaning
i koncernens balansrakning) med avdrag fér likvida medel. Totalt kapital berdknas
som nettoskuld plus eget kapital.

2014-12-31 2013-12-31
Total uppléaning 266 231 252 610
Avgar: likvida medel 28 672 116 833
Nettoskuld 237 559 135 777
Eget kapital 177 382 90 444
Summa kapital 414 941 226 221
Skuldsattningsgrad 0,57 0,60

3.3 Beréakning av verkligt varde

Redovisat vérde, efter eventuella nedskrivningar, for kundfordringar och 6vriga ford-
ringar samt leverantérsskulder och 6vriga skulder férutsatts motsvara deras verkliga
varden, eftersom dessa poster ar kortfristiga i sin natur.

Tabellen nedan visar finansiella instrument vérderade till verkligt varde, utifran hur
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klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts. De olika nivaerna definieras enligt
foljande:
» Niva 1 = noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller
skulder.
» Niva 2 - andra observerbara data for tillgangen eller skulder an noterade priser inkluderade
iniva 1, antingen direkt (det vill saga som prisnoteringar) eller indirekt (det vill séga harledda
fran prisnoteringar).
» Niva 3 - data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata
(det vill s&ga ej observerbara data).

Foljande tabeller visar upplysning om verkligt varde fér koncernens och moderfore-
tagets finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde i balansréknin-
gen.

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad baseras
pa noterade marknadspriser pa balansdagen. En marknad betraktas som aktiv om
noterade priser fran en bérs, maklare, industrigrupp, prissattningstjanst eller évervak-
ningsmyndighet finns latt och regelbundet tillgangliga och dessa priser representer-
ar verkliga och regelbundet forekommande marknadstransaktioner pa armlangds
avstand. Det noterade marknadspris som anvands for koncernens finansiella tillgan-
gar ar den aktuella kdpkursen. Koncernen och moderféretaget har inga finansiella
instrument som klassificeras i niva 1.

Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv marknad (t.ex.
OTC-derivat) faststélls med hjalp av varderingstekniker. Harvid anvands i sa stor
utstrackning som mgjligt marknadsinformation d& denna finns tiliganglig medan
foretagsspecifik information anvénds i sa liten utstrackning som méjligt. Om samt-
liga vasentliga indata som krévs for verkligt vardevérderingen av ett instrument &r
observerbara aterfinns instrumentet i niva 2. Koncernens finansiella instrument som
aterfinns i niva 2 utgérs av obligationslan, skulder till kreditinstitut och 6vriga lang-
fristiga skulder. Moderféretagets finansiella instrument som aterfinns i niva 2 utgérs
av obligationslan och évriga langfristiga skulder.

| de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras p& observerbar marknadsinfor-
mation klassificeras det berdrda instrument i niva 3. Koncernen och moderféretaget
har inga finansiella instrument som klassificeras i niva 3.

Skulder koncernen 31 december 2014 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Obligationslan - 200 000 - 200 000
Skulder till kreditinstitut - 70 997 - 70 997
Summa skulder - 270 997 - 270 997
Skulder koncernen 31 december 2013 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Obligationslan - 200 000 - 200 000
Skulder till kreditinstitut - 58 965 - 58 965
Ovriga langfristiga skulder 5 000 - 5 000

- 263 965 - 263 965
Moderforetaget 31 december 2014 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Obligationslan - 200 000 - 200 000
Moderforetaget 31 december 2013 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Obligationslan - 200 000 - 200 000

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Uppskattningar och bedémningar utvérderas [dpande och baseras pa historisk erfar-
enhet och andra faktorer, inklusive férvantningar pa framtida handelser som anses
rimliga under r&dande forhallanden.

Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningséndamal
Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsédndamal som blir foliden av dessa kommer, definitionsmassigt, sallan
att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebar
en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade vérden fér tillgangar och
skulder under nastkommande rakenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Avgrénsning mellan rérelseforvérv och tillgangsforvarv

Nar ett bolag forvarvas utgér det antingen ett forvarv av rérelse eller ett forvéary av
tillgangar. Ett férvarv av tillgangar foreligger om forvarvet avser fastigheter, med eller
utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de processer som krévs fér
att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga forvarv &r rorelseforvarv. Foretagsled-
ningen beddémer vid varje enskilt férvary vilka kriterier som ar uppfylida. Under 2014
och 2013 ar beddmningen att enbart tillgangsforvarv har genomforts.

Vérdering av forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av féretag-
sledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Med hansyn till bolagets verk-
samhetsinriktning sa gors investeringar i fastigheter i huvudsak med malsattning
att utveckla och sélja fastigheterna inom ramen for ett exploateringsprojekt. Den
maximala och basta varderingen av sadana fastigheter &r oftast att de varderas som
projektfastigheter. Det férekommer &ven att SSM forvérvar hyresfastigheter vars
vérde baseras pa beddmning av framtida kassafloden.

Vasentliga beddomningar gérs avseende bland annat om vardering av byggratter,
variabler i exploateringskalkyler, vakansgrader, direktavkastningskrav, kalkylranta,
vilka &r baserade pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens
forrantningskrav pa jamférbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for drifts-,
underhalls- och administrationskostnader baseras péa faktiska kostnader men ocksa
erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar beddéms utifran det
faktiska behov som féreligger.

Se not 20 fér mer information och kanslighetsanalys.
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Successiv vinstavrédkning av projekt

Ett grundlaggande villkor for att kunna bedéma den successiva vinstavrakningen
ar att projektintakter och projektkostnader kan faststéllas pa ett tillforlitligt satt. Till-
forlitligheten bygger bland annat pa att SSM:s system for projektstyrning féljs, och
att projektledningen har nédvéndiga kunskaper. Bedomningen av projektintakter
och projektkostnader baseras pa ett antal uppskattningar och bedémningar som &r
beroende av projektledningens erfarenheter och kunskaper om projektstyrning, ut-
bildning, och tidigare ledning av projekt. Risk kan finnas att det slutliga resultatet kan
komma att avvika fran det successivt upparbetade resultatet.

Resultatavrdkning av fastighetsutvecklingsprojekt

Fastighetsférsaljningar redovisas per den tidpunkt d& vasentliga risker och férmaner
Overforts till képaren. Tidpunkten for resultatavrakning &r avhangigt avtalet med
képaren och kan vara vid avtalstecknande, viss uthyrningsgrad, fardigstéllande,
Overgang av aganderatt eller en kombination av dessa variabler. Detta avgérs fran
avtal till avtal och innehaller inslag av uppskattningar och bedémningar samt géller
bade vid direktférsaljning av fastighet och vid indirekt férsaljning via forséljning av
bolag.

Not 5 Vardering av underskottsavdrag

Koncernen undersoker varje ar ifall det &r tillampligt att aktivera uppskjutna skat-
tefordringar avseende arets skattemassiga underskottsavdrag. Uppskjuten skatte-
fordran redovisas endast for underskottsavdrag for vilka det ar sannolikt att de kan
nyttjias mot framtida skattepliktiga éverskott och mot skattepliktiga temporéara skill-
nader. SSM har inte redovisat uppskjuten skattefordran for de underskottsavdrag
som finns i koncernen da det inte bedéms sannolikt att dessa underskottsavdrag
kan nyttjas mot framtida 6verskott. Ej varderade underskottsavdrag per den 31 de-
cember 2014 uppgér till 84 016 tkr (53 898 tkr). Underskottsavdragen har inte tagits
upp till nagot varde pa grund av att ratten att utnyttja underskotten mellan bolagen ar
starkt begransad under 2-3 ar framéat. Underskottsavdragen har dven historiskt sett
haft en lag nyttjandegrad.

Not 6

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

Segmentsinformation

Koncernen har sitt sate i Sverige. Intakterna fran externa kunder i Sverige uppgar
till 411 003 tkr (170 739 tkr) och intikter fran externa kunder i andra lander saknas
for bada aren.

Summa anlaggningstillgangar, andra an finansiella instrument och uppskjutna skat-
tefordringar (det finns inga tillgangar i samband med férmaner efter avslutad an-
stallning eller rattigheter enligt forsakringsavtal), som &r lokaliserade i Sverige up-
pgar till 106 014 tkr (125 104 tkr) och summan av sadana anlaggningstillgangar
lokaliserade i andra lander uppgar till O tkr (O tkr).

Intékter om cirka 392 663 tkr (154 502 tkr) avser stdrre enskilda externa kunder.

Koncernens storre enskilda kunder 2014 2013
Brf Flygplansfabriken 59 397 72 561
Brf Mélarhéjdsparken 2 38 752 81941
Brf Kungsterrassen 17 131 -
Brf Bromma Tracks 177 382 -
KONCERNEN TOTALT 392 663 1564 502
Not7 Nettoomsittningens férdelning
Koncernen 2014 2013
Projektintakter pa entreprenader 392 663 162 850
Forsaljning av 6vriga byggtjanster 16 13 4224
Férsaljning av évriga byggvaror 15681 1616
Ovriga intakter 646 2 049
KONCERNEN TOTALT 411 003 170 739

Not 8 Moderforetagets forsaljning till och inkép fran

koncernféretag

Moderféretaget har under aret fakturerat dotterforetagen O tkr (O tkr) fér kon-
cerngemensamma tjanster. Moderforetaget har kopt tjanster fran koncernforetag
uppgéende till O tkr (O tkr) avseende 2014.

se

Not9 Kostnader fordelade pa kostnadsslag
Koncernen 2014 2013
Forandringar i lager av lagerfastigheter 204 003 -34 148
Underentreprenader och tjanster 106 364 149 833
Ramaterial och férbrukningsmaterial 20 220 5245
Kostn for ersattningar till anstallda (not 12) 35 626 20 634
Av- och nedskrivningar (not 21) 333 214
Frakt- och transportkostnader 1025 1 059
Marknadsforing och forsaljning 4630 8373
Kostnader for operationell leasing (not 11) 4 406 2 799
Ovriga kostnader 15 885 11 028
Finansiella kostnader och rantor 29 363 11 380
KONCERNEN TOTALT 421 865 176 417
Moderforetaget 2014 2013
Ovriga kostnader 1265 172
Finansiella kostnader och rantor 20 652 154
MODERFORETAGET TOTALT 21 917 326

Not 10  Erséttningar till revisorerna

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det
ankommer pé foretagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrade som
foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomforandet av sddana dvriga
arbetsuppgifter. Allt annat ar andra uppdrag.

Koncernen - PwC 2014 2013
Revisionsuppdraget 460 363
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget ° 23
Skatteradgivning 131 110
Ovriga tjanster 973 146
KONCERNEN TOTALT 1564 642
Moderféretaget - PwC 2014 2013
Revisionsuppdraget 150 36
Ovriga tjanster 896 22
MODERFORETAGET TOTALT 1046 58

Not 11 Leasingavtal

Operationell leasing

Koncernen innehar leasingavtal avseende kopiatorer, bilar, kontorsmébler och hyra
av kontorslokaler. SSM agerar ocksa leasegivare vid uthyrning av fastigheter.

Framtida minimileaseavgifter enligt icke uppsagningsbara operationella leasingavtal
gallande vid rapportperiodens slut forfaller till betalning enligt féljande:

Koncernen 2014 2013
<1lar 4092 3412
1-5ar 11 085 13 663
KONCERNEN TOTALT 15 177 17 075

Kostnader for operationell leasing i koncernen har under rakenskapsaret uppgatt till
4 406 tkr (2 799 tkr).

Moderféretaget innehar inga leasingavtal under 2014 eller 2013.



Not 12 Erséttningar till anstélida med mera

SSM HOLDING AB (PUBL), 5656533-3902

Moderforetaget har under 2014 och 2013 inte haft nagra anstallda.

Moderféretaget har under 2014 och 2013 inte haft nagra anstallda.

KONCERNEN TOTALT 2014 2013
Loéner och andra erséattningar 23 729 13 413
Sociala avgifter 85633 4 391
Pensionskostnader - avgiftsbestdmda planer 3 364 2830
KONCERNEN TOTALT 35 626 20 634

Léner och andra erséttningar samt sociala kostnader

2014

2013

Léner och andra
ersattningar (varav

Sociala avgifter (varav

pensionskostnader)

Loéner och andra
ersattningar (varav

Sociala avgifter (varav
pensionskostnader)

tantiem) tantiem)
Styrelseledamoter, verkstallande direktérer och andra
ledande befattningshavare 5990 (0) 2 205 (420) 2440 (0) 1169 (349)
Ovriga anstallda 17 659 (0) 9692 (3752) 10 971 (242) 6052 (2 481)
KONCERNEN TOTALT 23 649 (0) 11 897 (4 172) 13 413 (242) 7 221 (2 830)

Kénsférdelning i koncernen (inkl dotterféretag) for
styrelseledamdéter och 6vriga ledande befattningsha-

vare 2014 2013

Antal pé balansdagen Varav kvinnor Antal p& balansdagen Varav kvinnor
Styrelseledaméter 8 - 7 -
Verkstéllande direktér och évriga ledande befattning- 1 _ 1 _
shavare
Medelantal anstéllda med geografisk férdelning per
land 2014 2013

Medelantal anstéllda Varav kvinnor Medelantal anstallda Varav kvinnor

Dotterforetag 33 14 26 13
Sverige 33 14 26 13
Summa dotterforetag 33 14 26 13
Kénsférdelning for styrelse och évriga ledande befat-
tningshavare i moderféretaget 2014 2013

Antal p& balansdagen Varav kvinnor Antal p& balansdagen Varav kvinnor
Styrelseledamdéter 3 - 3 -

Verkstéllande direktdr och évriga ledande befattning-

1
shavare

- 1 -

Not 13 Erséttningar till anstéllda efter avsiutad
anstéllning

Samtliga av koncernens pensionsplaner redovisas som avgiftsbestamda da kon-
cernen inte haft tillgang till information som gor det méjligt att redovisa denna plan
som formansbestamd. Se information i redovisningsprinciperna avsnitt 2.17.

Férvantade avgifter nasta rapportperiod for ITP 2-forsakringar som ar tecknade i
Alecta uppgér till 3 090 tkr (2 160 tkr). Koncernens andel av de sammanlagda av-
gifterna till planen uppgar till 0,01791 % (0,00942 %). Koncernens andel av totalt
antal aktiva férsakrade i ITP 2 uppgar till 0,00482 % (0,00429 %).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa Alectas tillgangar
i procent av forsakringsatagandena berdknade enligt Alectas forsakringstekniska
metoder och antaganden, vilka inte dverensstammer med IAS 19. Den kollektiva
konsolideringsnivan ska normalt tilldtas variera mellan 125 och 155 procent. Om
Alectas kollektiva konsolideringsniva understiger 125 procent eller dverstiger 165
procent ska atgarder vidtas i syfte att skapa forutsattningar for att konsolideringsniv-
an atergar till normalintervallet. Vid lag konsolidering kan en atgérd vara att hoja det
avtalade priset for nyteckning och utékning av befintliga formaner. Vid hég konsolid-
ering kan en atgard vara att infora premiereduktioner. Vid utgangen av 2014 uppgick
Alectas dverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 143 procent (148
procent).

De belopp som redovisats i resultatréakningen ar foljande:

Koncernen 2014 2013
Kostnader fér avgiftsbestamda pensionsplaner
inklusive Alecta 3364 2987
SUMMA RESULTATRAKNINGEN 3364 2 287
Not 14 Resultat fran andelar i koncernféretag
Moderforetaget 2014 2013
Utdelning 6 000 5000
MODERFORETAGET TOTALT 6 000 5000
Not 15 Resultat fran andelar i joint ventures
Koncernen Moderféretaget
2014 2013 2014 2013
Arets resultatandel 37 467 41 - -
SUMMA RESULTAT FRAN AN- 37 467 4 - -

DELAR I JOINT VENTURES
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Not 16 Innehav i joint ventures

Koncernen 2014 2013
Ingéende investeringar 13 142 6817
Andel av vinst 37 467 40
Inkép/aktiedgar-/kapitaltillskott 3635 6 285
UTGAENDE INVESTERINGAR 54 244 13 142

Andelarna i joint venture projekten nedan har aktiekapital som bestar av vanliga aktier som 8gs direkt av koncernen.

Anledningen till investeringar i joint venture projekt under 2014 och 2013

Verksamhets-  Agande andel Konsoliderad Anledning Varderings-
Bendmning land % andel % till agande metod
Alfa SSM JV Sverige 50 30 * Andel
Studentbacken AB Sverige 50 50 * Andel
Turbinhallen Utveckling AB Sverige 50 50 * Andel

* Alfa SSM JV, Studentbacken AB och Turbinhallen utgor alla tre samarbeten i syfte att utveckla bostadsprojekt. For mer information se joint ventures, sid 13.
Alla bolagen &r privata varfor det inte finns nagot noterat marknadsvarde for dessa andelar.

Stéllda sékerheter och ansvarsforbindelser i joint venture

. 2014 2013
projekt
Stéllda sakerheter 30500 30 500
Ansvarsforbindelser - -
Summerad finansiell information for joint venture projekt
Balansrékning Alfa SSM JV
Omséttningstillgangar 2014 2013
Kassa och bank 20 093 1603
Ovriga omsattningstillgangar 218 807 96 050
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 238 900 97 653
Andra kortfristiga skulder (inklusive leverantérsskulder) -28 299 -13 866
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER -28 299 -13 866
Anlaggningstillgangar 195 918 438 964
Langfristiga finansiella skulder -228 436 -472 451
Ovriga langfristiga skulder -14 970 -26 031
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR OCH LANGFRISTIGA SKULDER R -59.618
NETTOTILLGANGAR 163 113 24 269

Alfa SSM JV

Resultatrdkning 2014 2013
Nettoomsattning 703 178 647
Kostnad fér produktion och forvaltning -565 291 -213
Ovriga rorelsekostnader -923 -184
Rorelseresultat 136 964 250
Av- och nedskrivningar - -213
Inkomstranta 1717 11 166
Kostnadsranta -8 799 -11 066
RESULTAT FORE SKATT 139 882 137
Skatt pa arets resultat -14 992 -
ARETS RESULTAT 124 890 137
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Informationen ovan visar beloppen som de presenterats i joint venture bolagens arsredovisningar med justeringar for skillnader i
redovisningsprinciper i koncernen och joint venture bolagen.

Koncernens andel av redovisat vérde for joint venture projekt

Alfa SSM JV
2014 2013
Ingéende varde 13 142 6 817
Andel i arets vinst/forlust 37 467 41
Inkop/aktiedgar-/kapitaltillskott 3490 6 285
REDOVISAT VARDE 54 099 13 143
Not 17 Finansiella intékter och kostnader/réanteintékter och réntekostnader
Koncernen Moderforetaget
Finansiella intdkter/Rénteintékter 2014 2013 2014 2013
Rénteintakter pa utlaning 1151 1754 19 444 336
Ovriga finansiella intakter - - 6 000 -
SUMMA FINANSIELLA INTAKTER /RANTEINTAKTER 1161 1754 25 444 336
Koncernen Moderféretaget
Finansiella kostnader/Réntekostnader 2014 2013 2014 2013
Forlust vid avyttring av dotterféretag -92 - - -
Réntekostnader pa obligationslan -19 424 -154 -19 423 -154
Rantekostnader koncerninterna = - -1229 -
Rantekostnader pa skulder till kreditinstitut -3 851 -4 231 - -
Ovriga finansiella kostnader -5 996 -6 995 - -
SUMMA FINANSIELLA KOSTNADER/RANTEKOSTNADER -29 363 -11 380 -20 652 -154
FINANSIELLA POSTER NETTO -28 212 -9 626 4792 182
Not 18 Inkomstskatt/skatt pa arets resultat
Koncernen Moderforetaget
Aktuell Skatt 2014 2013 2014 2013
Aktuell skatt pa arets resultat 2 161 1324 o -
SUMMA AKTUELL SKATT 2 161 1324 = -
Koncernen Moderféretaget
Uppskjuten skatt (se not 33) 2014 2013 2014 2013
Uppkomst och aterférande av temporara skillnader 4681 9737 = -
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT 4 681 9737 = -
INKOMSTSKATT 6 842 11 061 = -

Inkomstskatten pa resultatet skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvandning av vagd genomsnittlig skattesats for resultatet i de konsolid-

erade féretagen enligt foljande:

Koncernen Moderféretaget

2014 2013 2014 2013

Resultat fore skatt 42997 36 047 3527 2250

Inkomstskatt beraknad enl svensk skattesats om 22 % for koncernen och moderféretaget 9 459 7931 776 495
Skatteefekter av:

- Ej skattepliktiga intakter -10 636 -6 502 -1320 -1100

- Ej avdragsgilla kostnader 54 4519 - -

- Utnyttjande av forlustavdrag som tidigare inte redovisats -2 178 -653 544 -

- Skattemassiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisats 7 348 5 767 = 605

-Justeringar avseende underskott fran tidigare ar 2 795 - - -

SKATTEKOSTNAD 6 842 11 061 = -

Vagd genomsnittlig skattesats fér koncernen och moderféretaget ar 22 % (22 %).
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Not 19 Immateriella tillgadnga
Koncernen 2014 2013
Ackumulerade anskaffningsvarden = 16 410
Ackumulerade avskrivningar - -
Ackumulerade nedskrivningar - -
BOKFORT VARDE = 16 410
Tomtrétter
Koncernen 2014 2013
Vid arets borjan 16 410 16 410
Awytttringar och utrangeringar -16 410 -
BOKFORT VARDE = 16 410

Prévning av nedskrivning av tomtrétter

Tomtratter tas upp till det lagsta av anskaffningsvarde och verkligt vérde.
Nedskrivningsbehov uppstar da verkligt varde understiger anskaffningsvardet.
Proévning av nedskrivning av koncernens tomtratter gors vid varje arsskifte eller da
behov uppstar vid till exempel stora férandringar i ekonomin.

Viktiga antaganden som vardet baseras pa inkluderar vardet pa jamforbara byggrat-
ter, produktionskostnadsprognoser, rantenivaer etc.

Koncernen anvander sig av ett internt projekt- och produktionsplaneringsverktyg for
att komma fram till vardet pa tillgangarna. Verktyget, som innehaller all ekonomisk
data som ar kopplad till projekten, méjliggor jamférelser med nuvarande och his-
toriska projekt.

Verkligt varde varderingen baserar sig pa direkta eller indirekta observerbara data
enligt niva tva i verkligt varde hierarkin.

| de fall det interna underlaget fér vardering av nettoforséljningsvérde inte ar tillrdck-
ligt, varderas tomtratterna till verkligt vérde av externa, oberoende konsultféretag
med auktoriserade fastighetsvarderare.

Not 20 Forvaltningsfastigheter

Tillampad vérderingsmetod

Det verkliga vardet som redovisas i balansrakningen bestar i huvudsak av ett bedomt
marknadsvarde pa byggratter for bostadsandamal inom aktuell fastighet baserad pa
det detaljplanearbete som fér narvarande pagar. Den tillampade varderingsmetoden
for byggratterna baseras pa ortsprisanalyser dar byggrattsvardet har bedomts gen-
om jamforelser av markanvisningstal i Stockholm och Stockholms narférorter. Efter
en beddmning dar fastighetens lage i forhallande till jamférelseobjekten har invagts,
har avdrag skett for risker avseende miljo, projektering och exploatering samt os-
akerhetsfaktorer kring pagaende detaljplaneprocess.

Summan av dessa vérden utgdr det berdknade verkliga vardet. En viss avvikelse
tilldts dock mellan det beréknade vardet och det bokférda vérdet innan justering av
det bokférda vardet gors. Denna avvikelse accepteras da det alltid foreligger viss
osakerhet i berdknade varden.

Da underlag saknas eller ej ar tillrackliga for att vardera koncernens férvaltnings-
fastigheter enligt ovan metod anlitas externa, oberoende konsultféretag med auk-
toriserade fastighetsvarderare. Forvaltningsfastigheten har varderats externt vid tva
tillfallen under aret.

Verkligt varde vardering foér forvaltningsfastigheter har genomforts med hjalp av
betydande icke observerbara indata (niva 3 i verkligt varde hierarkin). Det har inte
skett ndgon forandring av varderingsmetod mellan perioderna, och dérmed ingen
Overforing mellan verkligt varde-nivaerna. Fér forklaring av verkligt varde nivéer, se
not 3.3.

Upplysningar om berakning av verkligt varde pa férvaltningsfastigheter med hjalp av
icke observerbara indata (Niva 3).

Koncernen Bostadsfastigheter
Verkligt varde per 31 december 2014 105 400
Varderingstekniker Vardering av byggratter for

bostadséandamal

Varde kr/kvm BTA

11 000 kr/kvm
BTA +/- 10 %

Ju hogre varde kr/kvm BTA
desto hogre vérde

Icke observerbara indata

Intervall fér icke observerbara indata (viktade
medeltal)

Samband mellan icke observerbara indata
och verkligt varde

Bostadsfastigheter
Koncernen 2014 2013
Ingaende redovisat véarde 108 168 68 168
Vardeférandring netto 16 232 40000
Avyttringar -18 000 -
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 105 400 108 168

Per den 31 december 2014 och 2013 hade koncernen inga avtalsenliga férpliktelser
att utfora reparation, underhall och/eller forbattringar pa férvaltningsfastigheterna.

Upplaning (obligation 2013) har sékrats med forvaltningsfastigheter till ett varde av
42 249 tkr (42 242 tkr). Se dven not 37.

Péaverkan pé periodens resultat:

Koncernen 2014 2013
Kostnader for de forvaltningsfastigheter som

inte genererat hyresintékter under perioden 2 561 5 007
SUMMA 2 561 5007

SSM redovisar sina fastigheter till verkligt varde i balansrékningen, vilket motsvaras
av fastigheternas marknadsvérde. Férandringar i marknadsvardet redovisas som
vardeforandring i resultatrakningen. Verkligt varde faststalls utifran en intern varder-
ingsmodell som uppdateras varje kvartal. Vid kvartalsboksluten justeras véarderingen
for de fall vasentliga forandringar i underliggande faktorer skett. Omvarderingen,
efter avdrag for uppskjuten skatt, redovisades i resultatrékningens post "Vardeféréan-
dring forvaltningsfastigheter.

| koncernen SSM ingéar en férvaltningsfastigheter som fér narvarande utgér obe-
byggd tomtmark. Bolagets bedémning ar att den maximala och basta anvandningen
for fastigheten &r genom projektutveckling till flerbostadshus. Fastigheten varderas
darfér som projektfastighet vilket alltsd awviker fran nuvarande anvéndning. Det
férekommer inte nagra begrénsningar i nyttjanderatten av hyresersattningar och
ersattning vid avyttring.
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Kénslighetsanalys
Byggrattsvarden bedéms framst via ortsprisanalyser. Kompletteringar kan éven ske
med erfarenhetsmassiga generella analyser av vad som kan bedémas vara mark-
nadsméssiga priser for byggratter. Sadana kompletterande analyser sker normal i
form av anpassade exploateringskalkyler. Bolaget har valt parametern 'kr/kvm ljus
BTA for att belysa hur en férandring pa 10 procent fér denna parameter paverkar
beréknat verkligt vérde:

+ 10 %

Foréndring -10 %

“kr/kvm ljus BTA" - paverkan pa beréknat

verkligt varde, tkr +10540

- 10540

Not 21 Ovriga materiella anl&ggningstillgangar
Maskiner och inventarier
Koncernen 2014 2013
Ackumulerade anskaffningsvarden 1617 1446
Ackumulerade avskrivningar -1 003 -920
BOKFORT VARDE 614 526

Maskiner och inventarier

Koncernen 2014 2013
Vid arets borjan 526 383
Investeringar 421 357
Awytttringar och utrangeringar -260 -
Arets avskrivningar -333 -214
Utrangering 250 -
BOKFORT VARDE 614 526

Avskrivningskostnader pa 333 tkr (214 tkr) ingar i kostnad fér produktion och
forvaltning,
0 tkr (O tkr) i Férsaljnings- och administrationskostnader.



Not 22 Andelar i koncernféretag

SSM HOLDING AB (PUBL), 5656533-3902

Moderféretaget 2014 2013
Ingéende redovisat varde 92 270 53 726
Forvary - 92 470
Ackumulerade nedskrivningar - -
Avyttringar - -63 925
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 92 270 92 270

Ackumulerade nedskrivningar fér andelar i koncernféretag uppgér till O tkr (O tkr).

Dotterbolag i koncernen: Organisationsnr Sate Kapitalandel
SSM Fastigheter AB Holdingbolag 556947-1203 Stockholm 100%
SSM Bygg & Fastighets AB Entreprenadbolag 556529-3650 Stockholm 100%
HoldC AB Holdingbolag 5566732-2234 Stockholm 100%
Satra Stockholm Fastigheter AB Holdingbolag 556866-8049 Stockholm 100%
Morgondagens stockholmare AB Holdingbolag 556984-2098 Stockholm 100%
SSM Hold Fast 5 AB Holdingbolag 556732-2291 Stockholm 100%
SSM Hold Fast 6 AB Fastighetsbolag 556732-2309 Stockholm 100%
SSM Hold D AB Holdingbolag 556925-8618 Stockholm 100%
Linneduken 2 AB Fastighetsbolag 556980-2761 Stockholm 100%
Stockholm Bostadslagenheter AB Fastighetsbolag 5566919-4995 Stockholm 100%
Sanda Angar Holding AB Holdingbolag 556817-6407 Stockholm 100%
Sanda Angar Invest AB Entreprenadbolag 556805-6237 Stockholm 80%
Gyllene Ratten Holding AB Holdingbolag 556795-1321 Stockholm 100%
Gyllene Ratten AB Entreprenadbolag 556773-2804 Stockholm 100%
Overnattningen 1 AB Fastighetsbolag 556795-1347 Stockholm 100%

Redovisat varde

Moderféretaget innehar andelar i féljande dotterforetag: Organisationsnr Sate Kapitalandel ~ Antal aktier  2014-12-31  2013-12-31
SSM Fastigheter AB 556947-1203 Stockholm 100% 500 92 270 92 270
SUMMA 92 270 92 270
Réstrattsandelarna korrelerar med kapitalandelarna.
Not 23 Finansiella instrument per kategori
KONCERNEN
Finansiella Skulder 31 december 2014 Ovriga finansiella skulder ~ Summa
Tillgangar 31 december Lane- och tillgangar Obligationslan 195 234 195 234
2004 [umciiorslinger  sem enslias S Skulder til kreditinstitut 70 997 70 997
Fordringar hos joint ventures 6509 - 6509 Ovriga langfristiga skulder _ _
Ovriga langfristiga fordringar 96 796 - 96 796 Skuld till joint ventures 146 146
Ifundfordringar g . oS Leverantdrsskulder 9638 9638
Ovriga fordringar 30405 - 30 405 Ovriga skulder 24 606 24 606
CLbE Tt ] ik - 20 KONCERNEN TOTALT 300 621 300 621
KONCERNEN TOTALT 162 935 = 162 935
] Skulder 31 december 2013 Ovriga finansiella skulder ~ Summa
Tillgangar 31 december 2013 Obligationslan 193 645 193 645
Fordringar hos joint ventures 5975 - 5975 Skulder till kreditinstitut 58 965 58 965
Ovriga langfristiga fordringar 14 990 - 14 990 Ovriga langfristiga skulder 5000 5000
Kundfordringar 2598 . 2598 Skuld till joint ventures 56 56
Vpparb el fakturerade 15 461 - 15 461 Leverantorsskulder 9679 9679
Ovriaa fordrinaa 60 734 60 734 Ovriga skulder 24719 24719
vriga fordringar -
Likvida medel 16833 ) 16 833 KONCERNEN TOTALT 292 064 292 064
KONCERNEN TOTALT 218 692 - 218 692
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Not 23  Fortséttning Not 25 Kundfordringar och 6vriga fordringar
MODERFORETAGET Koncernen 2014-12-31  2013-12-31
Finansiella Kundfordringar 553 3 161
Tillgangar 31 december Lane- och tillgangar Varav reserverade kundfordringar - -5563
i0(114| w = kundfordringar somgk;r;;gljas z;m;; Ovriga fordringar 30 405 62 734
naewart roncermicretag ’ KUND- OCH OVRIGA FORDRINGARNETTO 30 958 66 332
Langfristiga fordringar hos
koncernforetag 162 427 = 162 427
Ovriga langfristiga fordringar 9 000 - 9000 Ez:jy”a kundfordringar utan nedskrivnings- 337 417
Kortfristiga fordringar hos
koncernforetag - - i
Ovriga fordringar = = = .
Y 13 _ 13 Koncernen - Ovriga fordringar 2014-12-31  2013-12-31
MODERFORETAGET 71 440 99970 263710 Handpenning aktier - 1481
TOTALT Fordran bostadsrattsférening 16 723 59 882
Skattefordringar 1255 763
Finansiella Pagaende projekt 6 545
Tillgangar 31 december Lane- och tillgangar Ovriga fordringar 5 8892 608
2013 kundfordringar ~ som kan sdljas Summa KONCERNEN TOTALT 30 405 60 734
Andelar i koncernforetag - 92 270 92 270
Langfristiga fordringar hos " LA ) =y o
kencerféretag 187 449 ) 187 449 /\/Ioderforetvaget er/ga fordringar 2014-12-31  2013-12-31
Ovriga langfristiga fordringar 9 000 - 9 000 Handpennlng Aktier = 1481
. . MODERFORETAGET TOTALT = 1481
Kortfristiga fordringar hos
koncernforetag 50 - 50
Ovriga fordringar 1481 - 1481 De forfallna kundfordringarnfa och évriga fordringarna utan att nagot .
B nedskrivningsbehov ansags foreligga avser kunder vilka tidigare inte haft nagra
Kassa OCh__bank 78 798 betalningssvéarigheter.
MODERFORETAGET 198 771 92 270 291 041
TOTALT .
Aldersanalys av férfallna kundfordringar och évriga fordringar:
Skulder 31 december 2014 Ovriga finansiella skulder 5 9 9 9
Obligationslan 195 234 SISHIE 1B 2013-12-31
MODERFORETAGET TOTALT 195 234 1-30 dagar 60 83
31 - 60 dagar 277 -
Skulder 31 december 2013 Ovriga finansiella skulder > 60 dagar. — 0 384
Obligationslan 193 645 Egg/l[l;/lRA”\lngRgALLNA KUND- OCH OVR 337 417
Skuld till koncernforetag 26 290
Leverantérﬂsskulder 164 Forandringar i reserven for osakra kundfordringar och 6vriga fordringar &r som
MODERFORETAGET TOTALT 220 099 folier:

Not 24 Ovriga langfristiga fordringar 2iln 5 g 2015-12-31

Per 1 januari 553 553
Koncernen 2014-12-31 2013-12-31 Konstaterade férluster -553 -
Spérrade likvida medel 9 000 9 000 Per 31 december - 553
Fordringar pa Bostadsrattsforeningar 87 796
Transaktionskostn for ramavtal avseende
kreditfacilitet - 5990 Not 26 Varulager
KONCERNEN TOTALT 96 796 14 990

2014-12-31  2013-12-31

Moderféretaget 2014-12-31  2013-12-31 Lagerfastigheter - 40522
Sparrade likvida medel 9 000 9 000 SUMMA VARULAGER : 40522
MODERFORETAGET TOTALT 9 000 9000

Under aret har koncernen aktiverat laneutgifter pa O tkr (1 793 tkr) pa kvali-

ficerade tillgangar i form av lagerfastigheter. Aktiverad ranta faststélldes med
Sparrade likvida medel utgor sékerhet for rantebetalningar pa obligationslanet. tillampning av den faktiskt betalade rantan.

Beloppet ar sparrat till och med forfallodatum for obligationlanet den 27 december
2017 alternativt obligationen till fullo ar aterbetald.
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Not 27 Entreprenadavtal Moderféretaget - léngfristi 2014-12-31  2013-12-31
g giristig
Upparbetade ej fakturerade intakter Obligationslén _ 195 234 193 645
SUMMA LANGFRISTIG UPPLANING 195 234 193 645
Koncernen 2014 2013 _
Upparbetade intékter pagaende entreprenader 438 875 136 839 II\DAI?ADNEIEZORETAG ET - SUMMA UP- 195 934 193 645
Fakturering pdgéende entreprenader -322 722 -121 378
NETTOBELOPP | BALANSRAKNINGEN 116 163 16 461 Rantefériallostruktur 2014-19-31
FOR UPPARBETADE EJ FAKTURERADE Genomsnitlig
INTAKTER o
MSEK ranta Andel
Upparbetade intakter i pagaende projekt inklusive redovisade vinster med avdrag < lar 70 997 6% 27%
for redovisade férlustreservationer uppgar till 213 723 tkr (136 839 tkr). Erhallna 3-44r 195 934 8% 73%
forskott uppgick till 97 568 tkr (121 378 tkr). Av bestallaren innehallna belopp up-
pgick till O tkr (O tkr).
Obligationslan
Foretagsobligationen om 200 Mkr emitterades den 27 december 2013 och har en
Not 28 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18ptid fram till och med den 27 december 2017. Lanet &r amorteringsfritt och 18per
med en kupongranta pa STIBOR +8 % som betalas kvartalsvis. Villkor kopplade till
Koncernen 2014-12-31 2013-12-31 obligationslanet stipulerar en begransning av SSMs externa uppléning till max 75
Férutbetalda hyresutgifter 30 1082 % av respektive projekts nedlagda kostnader eller verkligt varde. Vidare ska SSM

offentliggdra kvartalsrapporter inom 2 manader efter utgangen av kvartal samt

l.J'ppIupen ranta . 258 arsredovisning inom 4 méanader efter bokslutsdatum. Stéllda sakerheter for obliga-
Ovriga forutbetalda kostnader 147 143 tionslanet bestar av aktiepant i samtliga aktier i SSM Fastigheter och SSM Hold
Férubetalda kostnader i projekt 7038 4581 Fast 6, fastighetspant i Stockholm Timotejen 17, samt vissa kassafléden fran SSM:s

joint venture med Alecta. Dartill har koncernen sparrade likvida medel om 9 Mkr for

Upplupna intékter i projekt = : tva kupongsbetalningar pa obligationslanet vilka &r sparrade fram till férfallodagen.

Upplupna personalkostnader 989 -
A P Skulder till kreditinstitut
| K = 14
Ovriga upplupna intakter 6 Skulder till kreditinstitut om 71 Mkr (69 Mkr) bestar av byggkreditiv som har en 16ptid
KONCERNEN TOTALT 8203 6210 fram till dverlamnande till respektive bostadsrattsférening och [6per med en ranta om
5,89 9% vilken betalas kvartalsvis i efterskott.
Moderforetaget 2014-12-31 2013-12-31 Checkrékningskredit
Upplupen ranta - 162 SSM Bygg och Fastighets AB har en beviljad checkrékningskredit om 20 Mkr som
MODERFORETAGET TOTALT _ 162 omférhandlas kalenderarsvis. Av beviljad checkréakningskredit har O Mkr (O Mkr) ut-

nyttjats per den 31 december 2014. Checkréakningskrediten I6per med en rénta om
5,72 % vilken betalas kvartalsvis i efterskott. Checkrakningskrediten belastas arligen
med en kontraktsranta om 0,75 %. Kontraktsrantan ar kostnaden for ratten att dis-
ponera kreditutrymmet éver ett ar och redovisas som en finansiell kostnad. Bolaget
har lamnat foretagsinteckning om 20 MSEK som sakerhet for checkrakningskredit-

Not 29 Likvida medel

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31 en.
Bankillgodohavanden 28 672 116 833 Redovisade belopp och verkligt véarde for langfristig upplaning ar som foljer:
KONCERNEN TOTALT 28 672 116 833
Koncernen - langfristig 2014-12-31 2013-12-31
Moderféretaget 20141231 2013-12-31 Obligationsian 195234 198 645
Banktillgodohavanden 13 798 Skulder till Ifredltlnstltut _ o 58 965
MODERFORETAGET TOTALT 13 798 SUMMA LANGFRISTIG UPPLANING 195 234 252 610
Koncernen - kortfristig 2014-12-31 2013-12-31
Not 30 Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital Skulder till kreditinstitut 70 997 -
Aktiekapitalet bestar av 301 000 st A-aktier per den 31 december 2014 och 2013. SUMMA KORTFRISTIG UPPLANING 70 997 -
Aktierna har ett rostvarde pa 1 rost/aktie. Alla aktier som emitterats av moderfére-
taget artill fullo betalda. KONCERNEN - SUMMA UPPLANING 266 231 252 610

Not 31 Uppléning

Det verkliga vardet pa kortfristig upplaning motsvarar dess redovisade varde, eft-

Koncernen - langfristig 2014-12-31 2013-12-31 ersom diskonteringseffekten inte ar vasentlig. Verkliga varden baseras pa diskon-
Obligationslan 195 234 193 645 terade kassafldden med en ranta som baseras pa lanerantan pa 7,44 % (8,21 %) och
Skulder till kreditinstitut R 53 965 klassificeras i niva 2 i verkligt vérde hierarkin, se not 3.3.

SUMMA LANGFRISTIG UPPLANING 195 234 252 610 Not 32 6vriga langfristiga skulder

Koncernen - kortfristig 2014-12-31  2013-12-31 Koncernen 2014-12-31  2013-12-31
Skulder till kreditinstitut 70 997 B Revers . 5 000
SUMMA KORTFRISTIG UPPLANING 70 997 - KONCERNEN TOTALT - 5000
KONCERNEN - SUMMA UPPLANING 266 231 252 610
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Not 33 Uppskjuten skatt

Koncernen Moderféretaget

2014-12-31  2013-12-31  2014-12-31  2013-12-31
Uppskjuten skattekostnad avseende temporéra skillnader 5586 10918 - -
Uppskjuten skatteintakt avseende temporara skillnader -906 -1181 - -
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT | RESULTATRAKNINGEN 4681 9737 = -

Koncernen

Uppskjutna skattefordringar 2014-12-31  2013-12-31
Uppskjutna skattefordringar som ska utnyttjas efter mer an 12 manader 12713 11 808
Uppskjutna skattefordringar som ska utnyttjas inom 12 manader -
SUMMA UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR 12713 11 808
Uppskjutna skatteskulder 2014-12-31  2013-12-31
Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas efter mer an 12 manader 23 546 17 545
Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas inom 12 manader 620
SUMMA UPPSKJUTNA SKATTESKULDER 23 646 18 165
UPPSKJUTNA SKATTESKULDER/FORDRINGAR NETTO -10 833 -6 3567

Forandring i uppskjutna skattefordringar och —skulder under aret, som har redovisats i resultatrakningen, utan hansyn tagen till kvittningar som gjorts inom samma skat-
teréttsliga jurisdiktion, framgar nedan:

Ingaende Redovisat i Ovriga Utgéende
Uppskjutna skattefordringar (+) och skatteskulder (=) 2014 balans resultatrakningen justeringar balans
Verkligt vardeforandring forvaltningsfastigheter -16 000 -3388 5223 -14 165
Transaktionskostnader for upplaning -1925 1318 - -607
Rattelse av fel (2012) 5293 - -5 223 -
Omklassificering pagéende projekt 6585 905 7 490
Koncernmassig avrakning projekt - -2908 - -2908
Ovrigt -240 -608 205 -643
SUMMA -6 3567 -4 681 205 -10 833
Summa uppskjutna skattefordringar i balansrakningen 12713
Summa uppskjutna skatteskulder i balansrakningen -23 546
NETTO UPPSKJUTEN SKATT | BALANSRAKNINGEN -10 833

Ingéende Redovisat i Ovriga Utgéende
Uppskjutna skattefordringar (+) och skatteskulder (=) 2013 balans resultatrakningen justeringar balans
Verkligt varde férvaltningsfastigheter -7 250 -8 760 - -16 000
Transaktionskostnader for upplanin - -1925 - -1925
Rattelse av fel (2012) 5223 - 5223
Omklassificering pagaende projekt 5 404 1181 6 585
Ovrigt -967 -243 970 -240
SUMMA 2 410 -9 737 970 -6 3567
Summa uppskjutna skattefordringar i balansrakningen 11 808
Summa uppskjutna skatteskulder i balansrakningen -18 165
NETTO UPPSKJUTEN SKATT | BALANSRAKNINGEN -6 3567

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det &r sannolikt att de kan tillgodogéras genom framtida beskattnings-
bara vinster. Koncernen redovisade inte uppskjutna skattefordringar uppgaende till 18 483 tkr (11 858 tkr), avseende férluster uppgaende till 84 016 tkr (53 898 tkr), som
kan utnyttjas mot framtida beskattningsbar vinst. Underskottsavdrag férfaller inte vid nagon given tidpunkt.

Uppskjuten skatt ska enligt géllande regelverk beaktas pa temporéra skillnader pa samtliga tillgangar och skulder i balansrékningen, med undantag fér temporéra skillnader
péa fastigheter vid tillgangsforvarv. Dar ska skillnaderna vid férvarvstidpunkten inte beaktas vid berakning av uppskjuten skatt. De temporéra skillnaderna pa fastigheter fran
tillgangsférvary uppgick per 31 december 2014 till 88 285 tkr (72 884 tkr), vilket medfér en total uppskjuten skatt pa 22 procent.
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Not 34 Avsittningar Not 37 Stillda sékerheter
Garantier bostadsréttsféreningar 2014 2013 Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Ingaende balans 7344 11 575 Fastighetsinteckning Timotejen 17 (Obliga-
Arets avsattningar 1166 2617 tion 2013) 42242 42242
Utnyttjat under aret -1 066 -6 848 Féretagsinteckningar 20 000 20 000
Utgaende balans 7 444 7 344 Andelar i koncernféretag 53 144 18 359
Spérrade medel 9000 9 000
Varav langfristig del 2715 4 406 KONCERNEN TOTALT 124 386 89 601
Varav kortfristig del 4729 2938
SUMMA 7 224 7344 Moderféretaget 12/31/2014  12/31/2014
Andelar i koncernféretag 92 270 92 270
Avsittningarna avser kostnader fér garantiataganden fér utférda entreprenader Sparrade medel 9000 9000
och andra ataganden mot kunder samt avséttningar for framtida ersattningar till
anstallda.

Not 38 Ansvarsférbindelser

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Generellt borgensatagande for andra

Not 35 Ovriga skulder

Koncernen 2014-12-31  2013-12-31 foretags lan
Personalrelaterade skatter 1110 916 Brf Bromma Tracks 142000 -
Moms 6305 19 437 Brf Rosteriet 125 320 -
Reverslan 9 441 5967 Brf The Lab e -
Skulder avseende pagaende projekt 5 750 5381 Ovriga 73 000 98 000
Ovriga skulder _ 18 KONCERNEN TOTALT 404 520 98 000
KONCERNEN TOTALT 22 606 24719

Moderforetaget 2014-12-31 2013-12-31

Generellt borgensatagande fér andra

. - p . 98 000 98 000
Not 36 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter foretags lan

MODERFORETAGET TOTALT 98 000 98 000
Koncernen 2014-12-31  2013-12-31
Semesterléneskuld 1409 1339
Upplupen bonus 1965 Not 39 Ovriga ej likviditetspaverkande poster
Upplupna rantor 132 316

) Lo Koncernen 2014-12-31 2013-12-31

Transaktionskostnader obligation = 3595 — - - -
A Avskrivningar pa materiella och immateriella
Ovriga upplupna kostnader 2 034 792 anlaggningstillgangar 333 213
KONCERNEN TOTALT 5539 6042 Verkligt vérde justering i rorelseresultat -15 232 -39 930

Transaktionskostnader = -8 750
Moderféretaget 2014-12-31  2013-12-31 Omklassificerering pagaende projekt 5884 2502
Upplupna réantor 132 154 JV-Andel .37 467 M
Transaktionskostnader obligation - 3595 Ovrigt 745 1949
Ovriga upplupna kostnader - 40 KONCERNEN TOTALT -45 737 -47 248
MODERFORETAGET TOTALT 132 3789
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Not 40 Transaktioner med nérstaende

SSM Holding AB (publ) som &r moderbolag i SSM-koncernen &gs till 100 % av Eurodevelopment AG, med sate i Schweiz. Eurodevelopment AG &gs i sin tur till 50 % vardera
av UIf Morelius och Ulf Sjéstrand, som i slutanden bedéms ha gemensamt bestammande inflytande 6ver koncernen SSM. Andra narstaende parter ar samtliga dotterféretag
inom koncernen samt ledande befattningshavare i koncernen, det vill séga styrelsen och foretagsledningen, samt deras familjemedlemmar.

Fdljande transaktioner har skett med nérstaende:

Férséljning av tjdnster 2014 2013
Joint ventures 18 294 8963
Brf dar narstaende till SSM varit styrelsemedlem 236 779 1564 502
SUMMA 265 073 163 465

Tjanster saljs till narstaende till sjalvkostnadspris plus vinsttillagg, med en marginal pa 5-20 % beroende pa kategori av tjanst. Tjansterna kdps pa armlangds avstand (kom-
mersiella villkor pa affarsmassig grund).

For SSM ar det viktigt att medarbetare bor bra och trivs bade pa jobbet och i hemmet, varfér det &r en sjélvklarhet att erbjuda anstallda mojlighet att kdpa bostad via SSM
fére vara kunder.

Erbjudandet galler tillsvidareanstallda och kan endast utnyttjas innan séljstart, vilket forutsatter tecknade av boknings- eller férhandsavtal och inbetalning av projektets beslu-
tade boknings- eller férhandsavgift. Prisséattningen av lagenheten &r densamma som for évriga kdpare, det vill sdga fastlagd och registrerad innan méjligheten till forkép finns.
Medarbetaren har endast méjlighet att inom SSMs samtliga byggprojekt ha ett pagaende kép &t gangen, bland annat for att undvika spekulationskop.

Vid tecknande av boknings- eller férhandsavtal géller precis som for véra ordinara kunder uppvisande av aktuellt 1aneléfte. Lagenhetskdpets syfte bor i férsta hand vara for
permanent bostad till den anstéllde och i andra hand till ndgon néra anhérig. Medarbetare som mot férmodan inte vill eller eventuellt inte har méjlighet att fullfélja képet i
samband med tilltrade skall sjélv ombesérja forsaljning av lagenheten. Ansékan om personalkép ska ske pa darfor avsedd blankett samt vara godkénd och undertecknad av
VD for att képet ska vara giltigt.

Kop av varor och tjdnster 2014 2013
Konsulttjanster fran foretag dar styrelsemedlem i SSM Holding AB (publ) &r styrelseledamot

- PKU Konsult 216 332
SUMMA 216 332
Ledande befattningshavare har erhallit féljande erséttningar 2014 2013
Léner och andra kortfristiga ersattningar 5990 3 665
SUMMA 5990 3665

Léner och andra kortfristiga erséttningar i tabellen ovan inkluderar fér verksamhetsaret 2014 kostnadsférd bonus till VD om 3 257 tkr (200 tkr), vilken utbetalas under 2014
och 2016. Fér upplysning om hur bonus beréknats, se vidare nedan under villkor fér VD.

Riktlinjer
Till styrelsens ordférande och ledamoter utgar arvode enligt arsstimmans beslut. Nagot sarskilt arvode utgar ej for kommittéarbete. Ovriga formaner till verkstallande direk-
téren och andra ledande befattningshavare utgar som del av den totala ersattningen.

Villkor for verkstéllande direktor

Avseende VDs avtal galler émsesidigt 6 méanaders uppsagningstid, men bolaget ar under vissa férhéllanden skyldig att betala ersattning i form av géllande 16n under 12
manader fran uppsagning. Fér aret 2013 géllde en fast bestamd arsbonus inkluderat i ovanstaende information. For féljande ar 2014 fram till och med 2018, &r VD beréattigad
till en har rétt till rorlig ersattning relaterad till koncernens (SSM Holding AB (publ)s) resultat.

Pensioner for verkstéllande direktor
VD ar beréttigad till en pensionspremie om baserad p& andel av manadslén som bolaget inbetalar under anstallningsperioden.

Léner och erséttningar till 6vriga ledande befattningshavare
Moderforetagets har inte betalat I6ner och ersattningar under Ar 2014 (2013). Av dotterféretagets loner och ersattningar avser VD 4 459 tkr (1 615 tkr) och 6vriga styrelsen
1 531 tkr (1 952 tkr).

Erséttningar och dvriga formaner 2014 Grundlén/styrelsearvode  Rorlig ersattning  Ovriga formaner*  Pensionskostnad Summa
Sryrelseordférande Ulf Morelius 994 - 2 61 1058
Styrelseledamot Peri Kuldkepp & ° o o o
Styrelseledamot Christofer Sjéstrand 537 - 14 19 570
Verkstéllande direktor Mattias Roos 1202 3 257 122 139 4719
SUMMA 2734 3257 138 219 6348
Erséttningar och évriga férmaner 2013 Grundldn/styrelsearvode  Rorlig ersattning Ovriga formaner ~ Pensionskostnad Summa
Sryrelseordférande UIf Morelius (VD till 2013-11-10) 715 - - 85 800

Styrelseledamot 2013-11-10--2013-12-11 Erik Olsson - - - - -
Styrelseledamot sedan 2013-12-11 Peri Kuldkepp - - - - -

Styrelseledamot sedan 2013-11-10 Christofer Sjéstrand 365 - - 19 384
Verkstallande direktor sedan 2013-11-10 Mattias Roos 1150 200 100 265 1715
SUMMA 2230 200 100 369 2899

* Ovriga férmaner avser bilférman, drivmedelsférman och kostférman.
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Fordringar och skulder vid arets slut till foljd av férséljning och kép av varor och tjdnster

Fordringar och skulder vid arets slut till f6/jd av férséljning och kép av varor och tidnster inklusive fastigheter

Koncernen 2014 2013
Fordringar pé nérstaende:

- Brf dar narstaende till SSM Holding &r styrelsemedlem 215 697 60 134
Skulder till narstaende:

- Joint ventures -146 -b6
NETTO VID ARETS SLUT 215 551 60 078
Moderforetaget 2014 2013

Fordringar p& narstaende:
- Joint ventures -
- Koncernféretag 162 427 187 492
Skulder till narstaende:

- Koncernféretag - -26 290
NETTO VID ARETS SLUT 162 427 161 202
Lan fran féretag med bestdmmande inflytande éver foretaget 2014 2013
Vid arets borjan - 9235
Amorterade belopp S -9 235

VID ARETS SLUT - -
Lanet var en rantefri revers som slutamorterades under 2013.

Fordringar pa narstaende harror till stérsta delen fran férséljningstransaktioner och forfaller baserat pa betalningsférmaga i de projekt som genomférs. Dock senast pa
tilltradesdagen fér bostaderna som uppférs. Koncernen innehar inte nagra sakerheter for dessa fordringar. Ingen ranta utgar. Koncernen har inte gjort nagra reserveringar
fér osékra fordringar pa narstaende (O tkr).

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

Lan fran eller till nérstaende

Lan till JV fran Koncernen 2014 2013
Vid arets borjan 5 975 1146
Upptagna lan /Amorterade belopp 12 4680
Rantekostnader 522 149
VID ARETS SLUT 6 509 5975

Laneavtalen &r specifika per JV och projekt men till stérsta delen &r de kvartalsméssigt rantesatta baserat pa STIBOR.

Stéllda sékerheter samt ansvarsforbindelser till forman for nérstaende
| koncernen har sékerhet i form av borgenséataganden om totalt 287 520 tkr (98 000 tkr) lamnats till férman fér olika bolag i JV't Alfa SSM Koncernen och bostadsréatts-
foreningar som ar bestallare av deras tjanster.

Not 41 Handelser efter balansdagen
Samtliga aterstaende lagenheter i projektet Bromma Tracks har sélts och projektet ar nu slutsalt.
Projektet ND Studios (46 Igh) har séljstartats, salt slut och byggstartat under 2015Q1.

Elva nya medarbetare har anstallts inom bolaget efter arsskiftet, de kommer till storsta delen arbeta med genomforandet av bolagets idag pagaende projekt.

Tellus Tower

Under februari 2015 inkom Férsvarsmakten och lansstyrelsen med sina yttranden avseende samradet for projektet. De patalade éverraskande for bade SSM och Stockholms
stad att projektets utformning och lage riskerade att paverka sékerhetsklassade férsvarssystem. Stockholms stad var tidigt ute och klargjorde att de maste hitta en [6sning pa
detta problem. Efter det har Stockholms stad arbetat tillsammans med Lansstyrelsen och férsvaret for att hitta alternativ [9sningar for projektet. Under mars 2015 genomférde
SSM och Stockholms stads en gemensam presentation av projektet vid fastighetsméssan i MIPIM. Strax efter detta kunde ocksa Stockholms stad och forsvaret kommu-
nicera att férsvaret godkant nagra alternativa I6sningar. Bearbetning och férankring av dessa pagar fér narvarande. Vi ser med tillforsikt fram emot att inom kort tillsammans
med Stockholms stad kunna fortsatta arbetet med detaljplanen for projektet.
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Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen och verkstallande direktéren den 23 april 2015.
Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa arsstamman den 28 april 2015. Styrelsen
avser att foresla arsstdamman att utdelning 1amnas med 8,30 kr per aktie for verksamhetsaret 2015.

Styrelsen och verkstallande direktéren férsékrar att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och
koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och
radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen
respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat. Férvaltningsberat-
telsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verk-
samhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingér i
koncernen star infor.

Stockholm den 23 april 2015

(/\,

N Vel Vil Mt V-
Ulf Morelius Peri Kuldkepg‘ l| Christofer Sjostrand Mattias Roos
Styrelseordférande Styrelseledam%ﬂ Styrelseledamot Verkstéllande direktor

Vér revisionsberattelse har avidamnats den 23 april 2015
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ola Salemyr

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen fér SSM Holding AB (publ) fér ar 2014.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den
tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 41-70.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR FOR ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger en
réttvisande bild enligt International Financial Reporting Standards,
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen, och for

den interna kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren
bedémer &r nddvandig for att upprétta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och
koncernredovisningen pa grundval av var revision. Vi har
utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréaver att
vi féljer yrkesetiska krav samt planerar och utf&r revisionen
for att uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen och
koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen och koncernredovisningen. Revisorn véljer
vilka atgarder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som &r relevanta f6r hur bolaget
upprattar arsredovisningen och koncernredovisningen for att
ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder
som &r andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av

den Gvergripande presentationen i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

UTTALANDEN

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2014 och av dess finansiella
resultat och kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdasentliga avseenden

rattvisande bild av koncernens finansiella stélining per

den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat

och kassafl6den for aret enligt International Financial
Reporting Standards, sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att arsstdmman faststaller resultatréakningen
och balansrékningen fér moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utf6rt en revision av férslaget
till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust samt
styrelsens och verkstallande direkt6rens foérvaltning for SSM
Holding AB (publ) for &r 2014.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen
och verkstéllande direktéren som har ansvaret for férvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust och om
férvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om férslaget &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat vasentliga beslut, atgérder och férhéllanden i
bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstéllande direktoren &r erséttningsskyldig mot
bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktéren pa annat sétt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och
dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

UTTALANDEN

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktoren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Stockholm den 23 april 2015

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

e =y —

Ola Salemyr
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REFERENSPROJEKT

NAMN OMRADE BYGGAR BOENDEFORM PRODUKTIONSFORM ANTAL BOSTADER
BRF Kungsterrassen Sitra 2014 Bostadsratt Nyproduktion 72
BRF Malarhojdsparken 2 Fruangen 2013-2014 Bostadsratt Nyproduktion 79
BRF Mélarhojdsparken 1 Frudngen 2012 Bostadsratt Nyproduktion 71
BRF Sanda Anghusen Upplands Vasby 2012 Bostadsratt Nyproduktion 30 (radhus)
BRF Blomsterdng Telefonplan 2011 Bostadsratt Nyproduktion 47
BRF Angsblomman Telefonplan 2011 Bostadsratt Nyproduktion 53
BRF Angsgriset Telefonplan 2010 Bostadsratt Ombyggnad 54
BRF Midsommarbuketten Telefonplan 2009 Bostadsratt Nyproduktion 112
BRF Midsommarblomster Telefonplan 2009 Bostadsratt Ombyggnad 50
BRF Bastusjon Nacka, Sickla Bastusjén 2009 Bostadsratt Nyproduktion 8
Flygelradhus Nacka, Sickla Bastusjon 2009 Bostadsratt Aganderitter 3
Barnhemsvéagen Nacka, Sickla Bastusjon 2006 -2009 Bostadsratt Friképta 14 (radhus/villor)
BRF Midsommarblomman Midsommarkransen 2008 Bostadsratt Nyproduktion 54
BRF Sjckristallen Nacka, Sickla Bastusjén 2008 Bostadsratt Nyproduktion 24
Sluttningsradhus Nacka, Sickla Bastusjon 2007 Bostadsratt Aganderitter

Grandhus Nacka, Sickla Bastusjon 2006-2007 Bostadsratt Aganderitter

BREF Lilla Isprinsessan Véstertorp 2005 Bostadsratt Ombyggnad 37
BRF Sjcbrisen Nacka, Sickla Bastusjén 2008 Bostadsratt Nyproduktion 24
BRF Sjcfortet Grondal 1998 Bostadsratt Ombyggnad 109
BRF Fikontradet 15 Kungsholmen 1999 Bostadsratt Ombyggnad 22
BRF Konvolvulus 6 & 17 Midsommarkransen  1997-1998 Bostadsratt Ombyggnad 24
BRF Kapan 2 Vastertorp  1997-1998 Bostadsratt Ombyggnad 24
BRF Tegelbruksv — Nypongréand Midsommarkransen 1997 Bostadsratt Ombyggnad 33
BRF Plogen 11 Sédermalm 1996 Bostadsratt Ombyggnad 40
BRF Knoppen 3 Kungsholmen 1994 Bostadsratt Ombyggnad 23
BRF Valnéten 11 Kungsholmen 1995 Bostadsratt Ombyggnad 39
Hyresratter Jordbro Jordbro 1995 Hyresrétt Ombyggnad 850
BRF Knoppen 3 Kungsholmen 1994 Bostadsratt Ombyggnad 23
Hyresrétter Rinkeby Rinkeby 1994 Bostadsratt Ombyggnad 650
BRF Pagen 1 Kungsholmen 1993-1994 Bostadsratt Ombyggnad 29
BRF Loket 31 Kungsholmen 1993 Bostadsratt Ombyggnad 42




NYCKELTALSDEFINITIONER

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL
Resultat efter finansiella poster i forhallande till justerat eget
kapital.

BELANINGSGRAD
Réntebarande skulder i procent av balansomslutningen vid
periodens utgang.

HUVUDKONTOR
SSM:s huvudkontor finns pa Kungsgatan 57A, 111 22 Stockholm.

JUSTERAT EGET KAPITAL
Eget kapital med tillagg for obeskattade reserver efter
avdrag for uppskjuten skatteskuld.

KASSALIKVIDITET
Omsattningstillgangar exklusive lager i forhallande till korftfristi-
ga skulder vid periodens utgang.

NETTOLANESKULD

Rantebarande skulder inklusive pensionsskuld och upplupna
rantor med avdrag for likvida medel, rantebarande kort- och
langfristiga fordringar samt kapitalplaceringsaktier.

NETTOVINSTMARGINAL
Resultat efter finansiella poster i férhallande till nettoomsattning.

RESULTAT EFTER SKATT PER AKTIE
Periodens resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt
antal utestdende aktier.

RANTABILITET PA EGET KAPITAL
Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital.

RANTABILITET PA TOTALT KAPITAL
Resultat efter finansiella poster och réntekostnader i procent av
genomsnittligt totalt kapital.

RANTETACKNINGSGRAD
Resultat efter finansiella intakter i forhallande till finansiella
kostnader.

RORELSERESULTAT
Resultat fore finansiella poster.

RORELSEMARGINAL
Rérelseresultat i procent av nettoomséttning

SKULDSATTNINGSGRAD
Totala skulder i forhallande till eget kapital.

SOLIDITET
Eget kapital i forhéllande till balansomslutning vid periodens
utgang.







